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RESUMEN

El objetivo de esta investigacion es determinar si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral en la ciudad de Tacna
durante el afio 2024. La metodologia empleada fue de tipo correlacional, utilizando un
enfoque cuantitativo. Se aplicaron cuestionarios a una muestra de abogados
especializados en derecho civil, lo que permitié realizar analisis descriptivos e
inferenciales. Los principales resultados descriptivos muestran que el 65 % de los
encuestados considera que existe inseguridad juridica en las compraventas de acciones
indivisas, mientras que un 70 % sefiala que esta inseguridad vulnera el elemento objetivo
del principio de buena fe registral. Asimismo, un 60 % afirma que se vulnera el elemento
subjetivo de dicho principio. Los analisis correlacionales revelan una relacién
estadisticamente significativa entre la inseguridad juridica y la vulneracién del principio
de buena fe registral, con un coeficiente de correlacion de 0,78, lo que indica una fuerte
relacion positiva. En conclusion, la investigacion confirma que la compraventa de
derechos y acciones indivisas de inmuebles afecta negativamente la seguridad juridica y
vulnera el principio de buena fe registral en Tacna (p=0,000; rs=0,620). Esto sugiere la
necesidad de implementar reformas legislativas que refuercen los mecanismos de

proteccion en las transacciones inmobiliarias de copropiedad.

Palabras clave: compraventa de inmuebles, derechos indivisos, buena fe registral,

inseguridad juridica.
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ABSTRACT

The objective of this research is to determine whether the sale of undivided rights and
shares in real estate violates the principle of good faith registration in the city of Tacna
during the year 2024. The methodology used was correlational, employing a quantitative
approach. Questionnaires were administered to a sample of lawyers specializing in civil
law, which enabled descriptive and inferential analyses. The main descriptive results
show that 65 % of respondents believe there is legal uncertainty in the sale of undivided
shares, while 70 % indicate that this insecurity undermines the objective element of the
principle of good faith registration. Additionally, 60 % affirm that the subjective element
of this principle is violated. Correlational analyses reveal a statistically significant
relationship between legal uncertainty and the violation of the principle of good faith
registration, with a correlation coefficient of 0.78, indicating a strong positive
relationship. In conclusion, the research confirms that the sale of undivided rights and
shares in real estate negatively affects legal security and violates the principle of good
faith registration in Tacna (p=0.000; rs=0.620). This suggests the need to implement
legislative reforms to strengthen protection mechanisms in co-ownership real estate

transactions.

Keywords: real estate sales, undivided rights, good faith registration, legal uncertainty.



INTRODUCCION

La investigacion presentada es de gran relevancia porque aborda la compraventa
de derechos y acciones indivisas de inmuebles y su posible vulneracion del principio de
buena fe registral en Tacna. Este problema es fundamental en el ambito del derecho civil
y comercial, ya que afecta la seguridad juridica en las transacciones inmobiliarias,
exponiendo a los compradores a riesgos legales y econdmicos.

La estructura de la investigacion se presenta en cinco capitulos. Cada uno de ellos
aborda aspectos clave del problema y del analisis juridico que sustenta la tesis. Estos
capitulos se desarrollan de forma ordenada para proporcionar un andlisis integral del

tema.

El Capitulo I, Planteamiento del Problema, describe el problema de investigacion,
los objetivos, la justificacion y las hipdtesis. Se destacan las deficiencias del sistema
registral en las compraventas de derechos y acciones indivisas de inmuebles y su impacto
en la seguridad juridica de los adquirentes.

El Capitulo Il, Marco Tedrico, presenta un analisis exhaustivo de la compraventa
de inmuebles y el principio de buena fe registral. Se incluyen antecedentes nacionales e
internacionales que fundamentan la investigacion, asi como una revision de los conceptos

clave que sustentan el estudio.

El Capitulo 111, Marco Filosofico, explora las bases filoséficas y conceptuales que
sustentan la investigacion, proporcionando una reflexién sobre los principios éticos y

legales que rigen las transacciones inmobiliarias y la seguridad juridica.

El Capitulo IV, Marco Metodoldgico, detalla el enfoque metodologico de tipo
correlacional utilizado en el estudio. Se describe la muestra, las técnicas de recoleccion
de datos, los instrumentos validados y los procedimientos de analisis utilizados para

evaluar la relacion entre las variables.



El Capitulo V, Resultados, expone los resultados obtenidos a nivel descriptivo e
inferencial. Se demuestra que un alto porcentaje de los encuestados considera que la

compraventa de derechos y acciones indivisas vulnera el principio de buena fe registral.

Finalmente, en las Conclusiones y Recomendaciones, se confirma la hipotesis y
se sugieren reformas legislativas para mejorar la seguridad juridica en las transacciones
de inmuebles en copropiedad, proponiendo soluciones practicas basadas en los resultados

del estudio.

Este trabajo sienta las bases para futuras investigaciones que analicen la seguridad
juridica en transacciones inmobiliarias, fomentando el desarrollo de nuevos estudios en

el &mbito del derecho civil.



CAPITULO |
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1. ldentificacion del problema

La compraventa de derechos y acciones de inmuebles es una practica comun en el
ambito inmobiliario mundial. Sin embargo, cuando los inmuebles tienen copropietarios y
estos no han realizado la particion, surge una complejidad significativa: no se sabe qué
porcentaje de derechos y acciones posee cada copropietario sobre el inmueble (Castro y
Navarro, 2022). Esta situacion genera incertidumbre, ya que ante los Registros Publicos
no se inscribe en la partida registral el porcentaje especifico que cada copropietario puede
vender, lo cual afecta la seguridad juridica y la transparencia de las transacciones

inmobiliarias.

En diversas jurisdicciones, este problema ha sido objeto de multiples analisis,
dado su impacto significativo en el principio de buena fe registral. Este principio es
fundamental para proteger a los adquirentes de buena fe, quienes dependen de la
veracidad y exactitud de la informacion registrada en los registros publicos para realizar
sus transacciones inmobiliarias (Barrios et al., 2022). Sin embargo, cuando existe una
falta de claridad en la distribucion de derechos y acciones entre los copropietarios de un
inmueble, se compromete este principio. Los adquirentes se encuentran expuestos a
riesgos legales y econdmicos, ya que no pueden determinar con certeza los derechos que
han adquirido. Esto puede llevar a situaciones donde los compradores terminan
obteniendo menos derechos de los que creian, o incluso adquieren derechos que el
vendedor no estaba autorizado a vender, lo que genera conflictos legales y una gran

inseguridad juridica (Hernandez, 2021).

En Perd, la situacion refleja desafios similares a los observados en otras
jurisdicciones. El sistema registral peruano enfrenta serias dificultades en términos de
claridad y precision de la informacion registrada. Esta probleméatica se manifiesta

particularmente en casos donde los inmuebles tienen copropietarios que no han realizado



una particion formal y definida. La venta de derechos y acciones en estos contextos, sin
una correcta inscripcion registral, es un problema recurrente que socava la confianza en
el sistema registral. Este problema no solo afecta la confianza de los ciudadanos en el
sistema registral, sino que también tiene implicaciones economicas significativas. La
percepcion de que el sistema registral no es fiable puede desalentar las inversiones en el
mercado inmobiliario, ya que los compradores potenciales pueden percibir estas

transacciones como arriesgadas y potencialmente problematicas.

En Tacna, al igual que en muchas otras regiones, la problematica puede llegar a
agravarse cuando uno de los copropietarios vende un porcentaje de derechos y acciones
sin especificar claramente cuanto le corresponde legalmente. Esto puede resultar en
situaciones donde los adquirentes compran mas derechos y acciones de los que realmente
le corresponden al vendedor, generando conflictos legales y posibles litigios. Los
sintomas de esta problematica incluyen la falta de claridad en los registros publicos,
disputas entre copropietarios y adquirentes, y una creciente desconfianza en la integridad

del sistema registral.

La relacién entre este fendmeno y el Derecho Civil y Comercial es directa. En el
Derecho Civil, se regulan los derechos de propiedad, incluyendo como se adquieren,
transfieren y protegen estos derechos. Esto incluye las normas que rigen las transacciones
inmobiliarias y la gestion de propiedades con multiples copropietarios. EI Derecho Civil,
por lo tanto, establece el marco legal que define los derechos y obligaciones de los
propietarios y adquirentes en estas transacciones. En contraste, el Derecho Comercial
aborda las implicancias mercantiles de las transacciones inmobiliarias, asegurando que
sean justas, transparentes y legales, protegiendo los intereses econémicos de las partes y
promoviendo un mercado inmobiliario saludable. Esto es importante para proteger los
derechos de todas las partes involucradas, incluyendo los copropietarios, los adquirentes
de buena fe, y otros actores del mercado inmobiliario. (Hinestrosa, 2021).

La necesidad de investigar este fendmeno es apremiante en el campo del Derecho

Civil peruano. Un analisis profundo es esencial para comprender como las préacticas



actuales impactan el principio de buena fe registral y para identificar las deficiencias
especificas en la normativa y los procedimientos vigentes. Ademas, es importante
explorar qué medidas legislativas y administrativas pueden implementarse para abordar
y corregir estas deficiencias. Este enfoque permitird no solo desarrollar soluciones
préacticas que refuercen la seguridad juridica, sino también mejorar la confianza de los
adquirentes en el sistema registral, asegurando una proteccion efectiva de sus derechos y

promoviendo un mercado inmobiliario mas transparente y fiable.

Por ello, el objetivo de la investigacion es establecer si la compraventa de derechos
y acciones indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente
en Tacna. Este objetivo esté vinculado directamente al problema identificado, buscando
proporcionar evidencia empirica y analisis juridico que contribuyan a resolver la

problematica.

De no abordarse adecuadamente este problema, se corre el riesgo de la
perpetuacion de la inseguridad juridica, un aumento en los litigios y una mayor
desconfianza en el sistema registral. Esto podria tener consecuencias negativas tanto para
el mercado inmobiliario como para la economia en general. Por tanto, realizar esta
investigacion es fundamental, pues no solo permitird identificar las deficiencias actuales
en la gestion de los derechos y acciones de inmuebles copropietarios, sino que también
proporcionard recomendaciones practicas para mejorar la legislacién y los
procedimientos registrales. Asi, se fortalecera la proteccion del principio de buena fe
registral y se garantizara un entorno mas seguro y transparente para las transacciones

inmobiliarias de copropietarios indivisos en Tacna y en el Per0.

1.2.  Formulacion del problema

1.2.1. Problema General

¢Vulnera la inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones

indivisas de inmuebles el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-2024?



1.2.2. Problemas Especificos

a. ¢Vulnera la inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles el elemento objetivo del principio de la buena fe registral

del adquiriente, Tacna-2024?

b. ¢Vulnera la inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles el elemento subjetivo del principio de buena fe registral

del adquiriente, Tacna-2024?

1.3.  Justificacion de la investigacion

a. Justificacion tedrica

La investigacion propuesta tuvo como objetivo incrementar significativamente el
conocimiento tedrico relacionado con la compraventa de derechos y acciones indivisas
de inmuebles, asi como la posible vulneracion del principio de buena fe registral que
protege al adquirente en estas transacciones. Este estudio no solo aportd una vision mas
profunda sobre el fenébmeno, sino que también permitio explorar de manera exhaustiva
coémo este tipo de transacciones podian influir negativamente en la seguridad juridica y
en la confianza que las partes depositan en el sistema registral. A través del analisis
tedrico, se pudieron identificar con mayor precision las lagunas y deficiencias presentes
en la legislacion vigente, evidenciando de qué manera estos vacios legales afectaban los
derechos de los adquirentes. Ademas, el estudio ofrecié un marco conceptual mas fuerte
que no solo ayudé a clarificar la aplicacion del principio de buena fe registral, sino que
también permitio vislumbrar su implementacion en distintos contextos especificos dentro

del ambito inmobiliario, abriendo puertas a futuras investigaciones.

b. Justificacion practica

Desde una perspectiva practica, esta investigacion desempefié un papel

importante en la busqueda de soluciones legislativas para abordar el problema



identificado. Al centrarse en un analisis detallado de los casos de compraventa de
derechos y acciones indivisas de inmuebles en la region de Tacna, se pudo realizar un
diagnostico mas certero de las fallas presentes en la normativa actual, o que permitio
proponer reformas legislativas disefiadas para proteger de manera mas efectiva el
principio de buena fe registral en beneficio de los adquirentes. Estas reformas legislativas
no solo fueron un resultado clave del estudio, sino que también sirvieron como base sélida
para el desarrollo de politicas y normativas mas especificas que contribuiran a fortalecer
la seguridad juridica en las transacciones inmobiliarias. De este modo, se promueve un
mercado inmobiliario méas transparente, equitativo y justo, en el que tanto los
compradores como los vendedores pueden operar con mayor confianza y seguridad,

sabiendo que sus derechos estan resguardados.

c. Justificacion metodologica

Metodoldgicamente, esta investigacion no solo proporcion6 una base de datos rica
en informacion, sino que también sent6 un precedente importante para investigaciones
futuras en el campo del derecho civil y comercial. Los cuestionarios aplicados a abogados
especialistas en derecho civil generaron una valiosa fuente de datos empiricos, que
ofrecié la oportunidad de realizar comparaciones y analisis mas profundos y amplios
sobre esta tematica en estudios posteriores. Ademds, la validacion rigurosa del
instrumento de recoleccion de datos, especificamente el cuestionario, garantizé su
fiabilidad y precision, lo cual es esencial para asegurar la calidad de los futuros estudios
que utilicen esta herramienta. De este modo, la investigacion no solo contribuyd al
conocimiento tedrico y practico, sino también al desarrollo de herramientas
metodoldgicas mas confiables, que podran ser utilizadas en el estudio de cuestiones
complejas dentro del &mbito del derecho civil y comercial, permitiendo asi un avance

continuo en la disciplina.



1.4.  Objetivos

1.4.1. Objetivo General

Establecer si la inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024.

1.4.2. Objetivos Especificos

a. Establecer si la inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el elemento objetivo del principio de la buena fe

registral del adquiriente, Tacna-2024.

b. Determinar si la inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el elemento subjetivo del principio de buena fe

registral del adquiriente, Tacna-2024.

1.5.  Hipdtesis

1.5.1. Hipotesis General

La inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones indivisas de

inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-2024.

1.5.2. Hipotesis Especificas

a. Lainseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones indivisas de
inmuebles vulnera el elemento objetivo del principio de la buena fe registral del

adquiriente, Tacna-2024.



b. La inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones indivisas de
inmuebles vulnera el elemento subjetivo del principio de buena fe registral del

adquiriente, Tacna-2024.

1.6 Variables:
1.6.1 Ildentificacion de las Variables:

Variable Independiente: La compraventa de derechos y acciones indivisas de

inmuebles.

Variable Dependiente: Principio de buena fe registral.

1.6.2 Caracterizacion de las variables

a. Variable 1: La compraventa de derechos y acciones indivisas de inmuebles:
Transferencia de propiedad de derechos ya acciones de inmueble realizada a

través de un contrato (Aranda, 2020).

Dimension 1: Titularidad de los derechos y acciones en compraventa.
— El vendedor es propietario de las acciones y derechos en venta.
— Los porcentajes de acciones y derechos pertenecientes al vendedor.

— El porcentaje de acciones y derechos de los otros copropietarios.

Dimensién 2: Derecho de disposicion de los derechos y acciones en

compraventa.
—  El vendedor puede disponer los derechos y acciones del inmueble.

— EIl vendedor no esta disponiendo de la acciones y derechos de los otros

copropietarios.
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— El vendedor no excede la venta de los derechos y acciones que le
corresponden.

b. Variable 2: Principio de buena fe registral: Proteccion a terceros de buena fe
que adquieren derechos de manera onerosa de una persona que, segun el registro,
tiene la facultad para otorgarlos (Articulo 2014 del Cédigo Civil, 1984).

Dimension 1: Elemento objetivo de la buena fe registral
— Adquisicion valida.

— Registro de causales de nulidad en el titulo.

— Registro de causales de ineficacia en el titulo.

— Presuncion de exactitud del registro.

Dimensién 2: Elemento subjetivo de la buena fe registral
— Comportamiento diligente.

— Comportamiento prudente.
1.6.3 Definicion operacional de las variables

a. Variable 1: Conciencia ambiental: Se mide considerando el nivel social

y el nivel economico.

b. Variable 2: Nivel de ecoeficiencia: Se mide a partir del nivel de intencion

emprendedora, el nivel de voluntad emprendedora y el nivel de habilidades
emprendedoras.
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1.7  Limitaciones de la investigacion

La investigacién no enfrentd limitaciones significativas que pudieran haber
obstaculizado de manera considerable la recopilacion de datos o el desarrollo integral del
trabajo. Todos los recursos necesarios para la correcta recoleccion de informacion, asi
como las herramientas metodoldgicas y teoricas, estuvieron a disposicion del
investigador, lo que permitié un avance fluido del proyecto. Sin embargo, una posible
limitacion radico en la gestion del tiempo disponible. Segun lo establecido en el
reglamento de la Universidad Nacional Jorge Basadre Grohmann, una vez que el proyecto
fue aprobado por las instancias correspondientes, el investigador contd con un plazo de
un afio para completar y presentar el informe final de la tesis. Este plazo, aunque
razonable, pudo haber representado un desafio en caso de que surgieran imprevistos o
dificultades durante el transcurso de la investigacion, como complicaciones en la
obtencion de datos o en la coordinacion con los expertos involucrados. Por ello, fue
importante realizar una planificacion detallada y eficiente del tiempo para asegurar que
todas las fases del estudio se cumplieran dentro del periodo estipulado, minimizando el

riesgo de retrasos y permitiendo la culminacién exitosa del proyecto.

1.8  Descripcion de las caracteristicas de la investigacion:

1.8.1 Tipo de investigacion.

Se ha considerado que esta investigacion se enmarca dentro de la categoria de
investigacion basica. Segun lo sefialado por Carrasco (2019), una investigacion béasica
tiene como objetivo principal el incremento del conocimiento tedrico relacionado con las
variables en estudio, en lugar de generar aplicaciones practicas inmediatas. Este tipo de
investigacion se centra en ampliar la comprension de conceptos, teorias y principios
fundamentales, lo cual es esencial para el avance del conocimiento cientifico en cualquier
disciplina. En el caso especifico de esta investigacion, se pretende contribuir a la base

tedrica que rodea las transacciones inmobiliarias, en particular, la compraventa de
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derechos y acciones indivisas de inmuebles, y su posible vulneracion del principio de
buena fe registral del adquirente en la region de Tacna en el afio 2024.

1.8.2 Nivel de investigacion.

De acuerdo con lo establecido en los objetivos de la investigacion, se ha
determinado que el nivel de investigacion es correlacional. Este tipo de investigacion
busca analizar la relacion o asociacion entre dos o mas variables sin establecer una
relacién de causalidad directa entre ellas. Hernandez y Mendoza (2023) describen que las
investigaciones correlacionales son aquellas que se centran en examinar si existe una
conexion o vinculo entre las variables en estudio, sin intervenir directamente en ellas. En
el caso de esta investigacion, se busca identificar si la naturaleza de las transacciones
inmobiliarias que involucran derechos y acciones indivisas afecta 0 compromete de

alguna manera el principio de buena fe registral que protege a los adquirentes.

El nivel correlacional es adecuado en este estudio porque permite establecer no
solo si existe una relacion significativa entre estas variables, sino también la magnitud y
direccion de dicha relacién. Esto proporcionara una base sélida para analizar si la
legislacion actual es adecuada para proteger los derechos de los adquirentes en estas
transacciones, o si se requieren reformas para garantizar una mayor seguridad juridica.
Por lo tanto, el enfoque correlacional se convierte en una herramienta clave para alcanzar
los objetivos propuestos, permitiendo obtener conclusiones fundamentadas que podran

guiar futuras investigaciones y propuestas legislativas. 4.



CAPITULO I
MARCO TEORICO

2.1.  Antecedentes de la investigacion

2.1.1. Antecedentes internacionales

Mifio et al. (2023) llevaron a cabo un estudio para evaluar la importancia de la
actividad notarial como herramienta de proteccion de los derechos de los ciudadanos.
Este estudio destaca como los notarios proporcionan seguridad juridica y las ventajas de
utilizar sus servicios. La investigacion fue juridica y documental, reflexiva y con un
enfoque cualitativo, utilizando varias bases de datos para seleccionar articulos relevantes,
basandose en su antigliedad y aporte significativo. El estudio demostré que,
histéricamente, los notarios han sido importantes para garantizar la seguridad juridica y
la legitimidad de diversas actividades diarias. Un desempefio notarial adecuado requiere
la aplicacion de principios establecidos que promuevan la justicia social. En la actualidad,
los notarios tienen la responsabilidad de legitimar procesos y certificados, asi como de
asegurar la seguridad juridica. Ademas, desempefian roles sociales importantes, como
promover la paz y la igualdad de oportunidades para los mas vulnerables. Para cumplir
con su funcion, los notarios deben adherirse a principios como la imparcialidad, autoria
y publicidad. También deben garantizar que los derechos individuales no sean vulnerados
y respetar la voluntad de cada persona. Es fundamental difundir las ventajas de acudir a
una notaria para que los ciudadanos estén informados sobre como actuar y ejercer sus
derechos. Las ventajas de utilizar los servicios notariales incluyen la realizacion segura

de tramites, la optimizacion de costos y la agilizacion de procesos futuros.

Gutiérrez (2022) realizé un estudio para evaluar como los notarios proporcionan
seguridad juridica preventiva mediante el manejo adecuado de documentos notariales,
esenciales para la eficacia en tramites registrales y otros procesos. Una de las funciones
principales del notario es conservar documentos originales y expedir copias auténticas y

certificadas. El estudio, de naturaleza descriptiva, utilizé6 un método analitico-sintético y



14

revision bibliogréfica. Se encontré que los documentos notariales, respaldados por la fe
publica, validan plenamente los derechos y obligaciones consignados, convirtiéndose en
instrumentos publicos. La custodia de estos documentos por el notario asegura la
seguridad juridica y su valor como garantia de derechos, incluso en casos litigiosos. La
fe publica es esencial en la funcidn notarial, proporcionando certeza sobre los actos o
contratos autorizados. Sin embargo, el estudio determind que los notarios no pueden
garantizar completamente la seguridad juridica preventiva si los documentos se deterioran
o0 si hay errores en los archivos de protocolos. La seguridad juridica depende de la
seguridad documental, ya que los documentos notariales son la garantia de la voluntad
expresada por las partes en el acto juridico. Se subrayd la importancia de la funcién
notarial en la seguridad juridica preventiva mediante la gestion adecuada de documentos,
pero también sefiald las limitaciones y riesgos relacionados con su conservacion y

manejo.

Hernandez (2021) realiz6 un estudio cualitativo para analizar la adquisicion del
derecho de propiedad, subrayando la importancia de la seguridad y la efectividad como
pilares fundamentales. La investigacion se basé en andlisis documental y teoria
fundamentada. El estudio revel6 que, para asegurar el derecho de propiedad sobre bienes
inmuebles, es esencial que estos derechos estén claramente definidos en la legislacion.
Esto permite que las personas puedan invocarlos y que los drganos competentes del
Estado los respeten y apliquen. Ademas, la titulacion formal adecuada de los derechos es
importante para la seguridad juridica y econdmica en las transacciones legales. La
inscripcion registral del derecho de propiedad es vital en sistemas que combinan la
calificacion registral con presunciones fuertes de integridad y exactitud, junto con la fe
publica registral. Esto otorga validez tanto de hecho como de derecho al derecho de
propiedad. La investigacion concluyo que un registro de la propiedad, concebido como
un registro de derechos, es esencial para proteger efectivamente a los terceros adquirentes
de inmuebles. Este moderno método de aseguramiento protege a quienes basan su
adquisicion en la informacion registrada y confian en su validez, mediante la inscripcion
de su propia adquisicion. También es la Gnica garantia juridica efectiva contra la eviccion,

evitando la pérdida del bien y contribuyendo a la seguridad econémica y juridica del
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nuevo titular registral (tercero adquirente). En resumen, hay fuertes incentivos para que
los propietarios aseguren sus propiedades y para que los poderes publicos disefien y
garanticen este modelo, que ofrece ventajas significativas en comparacion con otras

alternativas disponibles.

2.1.2. Antecedentes nacionales

Avilez y Avilez (2022) realizaron un estudio con el propdsito de examinar como
la inscripcidn registral de la compraventa de porciones no independizadas afecta la
seguridad juridica en el Estado peruano. Este estudio, de enfoque cualitativo, empled el
método hermenéutico para la interpretacion de los datos y se clasificO como una
investigacion basica con un nivel explicativo y un disefio observacional fundamentado en
la teoria. La investigacion se centrd en el anlisis documental de leyes, codigos y libros
de doctrina, utilizando la argumentacion juridica. Para la recoleccion de datos, se
emplearon fichas textuales y de resumen de cada fuente con informacion relevante. El
hallazgo més notable fue que el sistema de transferencia de propiedad inmueble en Peru
es consensualista, basado en el modelo francés. La principal conclusién indicé que la
inscripcion registral de la compraventa de porciones de bienes inmuebles, junto con su
independizacién automatica, mejora los elementos objetivos de la seguridad juridica. La
recomendacion clave del estudio fue la incorporacion del articulo 60-A en el Reglamento
de Inscripciones del Registro de Predios de la SUNARP para fortalecer la seguridad

juridica en las transacciones inmobiliarias.

Ramos (2022) realizé una investigacion con el proposito de explicar los factores
que determinan el incumplimiento en los contratos de transferencia de acciones y
derechos de inmuebles en el Distrito Judicial de Huaura. Para lograrlo, utilizé el método
cientifico en sus niveles analitico y sintético, aplicando estimaciones empiricas y
explicativas cruzadas. El estudio se enfocé en analizar y verificar la influencia de varios
factores que contribuyen al incumplimiento de estos contratos. Los resultados del estudio
identificaron que los principales factores que causan el incumplimiento en los contratos

de transferencia de acciones y derechos de inmuebles en Huaura fueron la mala fe



16

contractual del transferente, la ausencia del plano municipal de subdivision, la falta de
independizacién del bien inmueble y la falta de la memoria descriptiva. La investigacion
concluyd que estos factores influyeron en un 92,1 % en el incumplimiento de los contratos
de transferencia de acciones y derechos de inmuebles en el Distrito Judicial de Huaura,
subrayando la necesidad de abordar y resolver estos problemas para mejorar la seguridad

y eficacia de las transacciones inmobiliarias.

Ortega (2023) llevo a cabo una investigacion destinada a analizar el principio de
fe publica registral en Perl y su concepcion actual. El estudio examind tanto sus
fundamentos tedricos como practicos y ofrecié una critica a su interpretacion
contemporanea. Este principio ha adquirido mayor importancia a raiz de una reciente
sentencia del Tribunal Constitucional peruano sobre el tercero de buena fe. Aunque se
confirmd su constitucionalidad, el principio de fe publica registral experimentd un cambio
significativo, lo que ha generado dudas sobre su existencia actual. La investigacion de
Ortega utiliz6 un enfoque cualitativo con un disefio basado en la teoria fundamentada y
el analisis documental. Los resultados indicaron que el principio de fe publica registral
ha sido objeto de diversas interpretaciones en cuanto al alcance de su elemento de ‘buena
fe’. Este principio es esencial para el sistema registral, ya que reduce costos y agrega
valor a los bienes inmuebles, siendo fundamental para la economia. Se concluy6 que la
diligencia necesaria para la fe pablica registral debe ser la de una persona promedio, sin
exigir un nivel de profesionalidad especifico, dado que el registro esta destinado al uso
general. Revisar el registro deberia ser suficiente para obtener la proteccion de la fe
publica registral. Ademas, este principio debe interpretarse junto con otras garantias,

asegurando su proteccion integral dentro del sistema registral.

Villota (2022) llevo a cabo una investigacion con el objetivo de analizar si la
compraventa de bienes ajenos en Per( se considera un caso de invalidez o ineficacia del
contrato, examinando la jurisprudencia y doctrina existentes sobre el tema. El estudio,
cualitativo, utiliz6 analisis documental y un disefio basado en teoria fundamentada. El
analisis comenzo con un estudio histérico y comparativo del contrato de compraventa en

el Derecho Romano y en las legislaciones del civil law, incluyendo la venta de bienes
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ajenos y las normas registrales. En Peru, se examiné cdmo el derecho comparado ha
influido en la regulacion de la compraventa y en la interpretacion de la venta de bienes
ajenos y las normas registrales. La investigacion analizo varios casos de compraventa de
bienes ajenos, los remedios legales aplicables y su relacion con las normas registrales,
extrayendo conclusiones pertinentes. Se concluyé que, en el derecho comparado, la
compraventa de bienes ajenos generalmente no afecta el interés publico, por lo que suele
sancionarse con la anulacion o resolucion del contrato, o la oponibilidad para resolver
conflictos con el propietario o un tercero afectado.En casos de concierto fraudulento o
ventas destinadas a perjudicar al propietario, se considera que la nulidad se basa en un fin
ilicito, segun la jurisprudencia espafiola del articulo 1275 del Cddigo Civil Espafiol. En
Per(, la compraventa de bienes ajenos no configura ninguna causal de nulidad del acto
juridico segun el articulo 219 del Cddigo Civil. No obstante, el propietario o el tercero
afectado podria solicitar la declaracion de ineficacia del acto conforme al articulo 927 o
al articulo 161 del Cddigo Civil. En el caso de un tercero registral, la propiedad no se
puede reivindicar aplicando el articulo 2014, excepto en situaciones de concierto

fraudulento bajo la causal de fin ilicito.

Cervantes (2020) llevé a cabo una investigacion con el objetivo de examinar cémo
el fraude inmobiliario vulnera el principio de la fe publica registral en el sistema juridico
peruano. La metodologia utilizada incluy6 el método cientifico de manera general y un
enfoque descriptivo especifico, clasificandose como una investigacion cualitativa. La
unidad de andlisis consistio en tres expedientes judiciales (N° 2717-2003, N° 216-2010 y
N° 1559-2009) que presentaban complejidades significativas relacionadas con la
violacion del principio de la fe publica registral debido al fraude inmobiliario. Para la
recoleccion de datos, se empled la técnica de fichaje de analisis documental, y el
procesamiento de datos se realizd mediante una matriz de categorizacion y sintesis
informativa. Las conclusiones principales fueron las siguientes: Se demostr0 que
cualquier acto juridico seréa nulo si esta viciado, ya sea por la falta de manifestacién de
voluntad del verdadero titular o porque el objeto del acto es juridicamente imposible,
como en el caso de bienes del Estado que no son transferibles, tal como se identifico en

los expedientes 2 y 3. Ademas, el sistema juridico peruano muestra debilidades debido a
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la falta de motivacion adecuada en las sentencias emitidas por los magistrados del Poder
Judicial y la Corte Suprema, quienes a menudo no observan ni aplican las jurisprudencias
del Tribunal Constitucional en temas de derecho de propiedad. Se concluy6 que la

falsificacion no puede prevalecer sobre la propiedad.

Ferndndez (2023) realiz6 una investigacion para evaluar si el deber de diligencia
contribuye a la seguridad juridica en la compraventa de bienes inmuebles, en el contexto
de la accion de inconstitucionalidad de la Ley N° 30313 en una Zona Registral. El estudio
fue cualitativo y descriptivo, utilizando un método dogmatico juridico, y se baso en una
muestra de 23 encuestados. Los resultados revelaron que el factor principal que
compromete la seguridad juridica en la compraventa de inmuebles es el cumplimiento del
deber de diligencia por parte del titular registral afectado. Este cumplimiento esta
influenciado por factores socioeconémicos, culturales y educativos. Se demostro que el
Estado no garantiza adecuadamente la proteccion de la propiedad privada, lo que obliga
a los titulares a incurrir en sobrecostos para proteger sus derechos, como la inscripcion
de inmovilizacion de partidas y la adquisicion de seguros contra estafas. Ademas, se
descubri6 que la buena fe registral favorece al tercero registral, incluso si los propietarios
resultan perjudicados por inscripciones basadas en la ley y luego transferidas a terceros.
Es improbable que los propietarios recuperen sus propiedades, incluso si presentan
demandas de nulidad de asiento y de acto juridico. ElI Tribunal Constitucional ha
determinado que los jueces deben evaluar si el propietario perjudicado actué con
diligencia al utilizar los mecanismos de proteccion gratuitos ofrecidos por Sunarp. Este
criterio es importante para sus decisiones, que deben estar adecuadamente motivadas y

fundamentadas en la normativa legal.

2.2.  Marco teorico

2.2.1 Compraventa de inmuebles

Para Aranda (2020), la compraventa de inmuebles es un acto juridico de gran

relevancia que implica la transferencia de la propiedad de un bien mediante un contrato
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en el cual el vendedor se compromete a entregar el bien y el comprador a pagar el precio
pactado, ya sea en dinero o su equivalente. Este tipo de contrato presenta una serie de
caracteristicas esenciales que deben ser comprendidas para tener una vision clara de su

naturaleza y efectos:

a. Contrato Consensual: La compraventa es un contrato que se perfecciona
con el simple consentimiento de las partes. Es decir, no es necesario que
se entregue el bien o se realice el pago en ese preciso momento para que
el contrato tenga validez. Basta con que ambas partes estén de acuerdo
sobre el objeto (bien inmueble) y el precio. Esto implica que, aunque la
transmision fisica o formal del bien no haya tenido lugar, ya existe una
relacion juridica valida entre las partes que genera derechos y

obligaciones.

b. Contrato Bilateral: Este contrato genera obligaciones reciprocas para
ambas partes. Por un lado, el vendedor se obliga a entregar el bien pactado,
y por otro, el comprador se obliga a pagar el precio convenido. Este
aspecto resalta la naturaleza colaborativa de la compraventa, donde las
responsabilidades estdn claramente establecidas para ambas partes,
asegurando un equilibrio contractual que fomenta la seguridad juridica.

c. Contrato Obligacional: La compraventa no transfiere de manera
automatica la propiedad del bien inmueble. Lo que el contrato generaes la
obligacion de las partes de cumplir con los términos pactados: el vendedor
se compromete a entregar el bien y el comprador a pagar el precio. Para
que la propiedad se transfiera efectivamente al comprador, es necesario un
acto posterior llamado "tradicion", que consiste en un acto formal que
convalida la entrega del bien. Este principio refleja el alineamiento del
Cadigo Civil con la tradicidn juridica romana, donde se distingue entre la

obligacion de entregar el bien y la transmision efectiva de la propiedad.



20

d. Contrato Oneroso: Este tipo de contrato es oneroso, lo que significa que
ambas partes reciben algo a cambio. El vendedor recibe una
contraprestacion monetaria (u otra forma de pago equivalente) por el bien,
mientras que el comprador adquiere el bien a cambio del pago. Este
intercambio de bienes y dinero destaca el caracter comercial de la

compraventa, donde cada parte busca un beneficio econémico o material.

e. Contrato Conmutativo: El contrato de compraventa es también
conmutativo, lo que implica que las obligaciones asumidas por las partes
son equivalentes y estan claramente definidas desde el inicio del acuerdo.
Cada una de las partes sabe exactamente qué dard y qué recibira, lo que
otorga un grado de seguridad y previsibilidad en la transaccion. Esto
diferencia a la compraventa de otros contratos aleatorios, en los que el
valor de las prestaciones no es completamente claro al momento de la

celebracién del contrato.

Es importante destacar, segin Aranda (2020), que la compraventa no implica por
si misma la transmisién automatica de la propiedad del bien. La transmision efectiva del
dominio solo ocurre cuando el vendedor realiza el acto adicional de "tradicién", que
puede ser la entrega fisica del bien o cualquier otro acto legalmente reconocido para
transferir la propiedad. Este aspecto es particularmente relevante cuando se compara con
otros sistemas legales europeos, donde la compraventa puede tener efectos reales
inmediatos, es decir, transferir la propiedad de manera automatica con el solo acuerdo de

las partes.

Aranda (2020), sefiala que el Cddigo Civil, siguiendo la tradicion romana,
considera la compraventa como un contrato de naturaleza obligacional. Aungue este
contrato genera derechos y obligaciones, la transmision efectiva de la propiedad requiere
un acto adicional, lo que resalta la importancia de la "tradicion™ en la estructura juridica

de la compraventa. Esta diferencia estructural con otros sistemas legales internacionales
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subraya la diversidad en la forma en que se entienden y regulan las transferencias de

propiedad a nivel global.

2.2.2 Caracteristicas de la Compraventa de Bienes Inmuebles

Herrera (2022) explica que el articulo 949 del Cddigo Civil establece que la
compraventa de un bien inmueble se perfecciona mediante el acuerdo de voluntades entre
las partes, haciendo al comprador propietario desde el momento en que dicho acuerdo se
alcanza, sin necesidad de realizar actos adicionales, salvo que una ley diferente o un
acuerdo especifico entre las partes dispongan otra cosa. Este principio tiene una
relevancia fundamental en el ambito de las transacciones inmobiliarias, ya que aporta
claridad sobre el momento exacto en que la propiedad del bien inmueble se transfiere,
protegiendo asi los intereses y derechos tanto del vendedor como del comprador. Al evitar
la necesidad de tramites adicionales inmediatos para que el comprador sea considerado
duefio del inmueble, se simplifica el proceso de compraventa, lo cual resulta
especialmente Util en mercados inmobiliarios dindmicos y de rapido movimiento.
Ademas, proporciona certeza juridica, ya que ambas partes saben que el acuerdo
formalizado establece la propiedad de manera definitiva, salvo que existan disposiciones

que establezcan lo contrario.

Para Herrera (2022), la compraventa de un bien inmueble es un acto consensual,
lo que significa que se perfecciona con el simple acuerdo entre las partes sin la necesidad
de que se realice un acto adicional para que la transferencia de propiedad sea valida. Esto
difiere de otros tipos de contratos en los que se requiere la ejecucion de actos formales
como la entrega fisica del bien o la inscripcién en registros publicos. Segun el articulo
949 del Cddigo Civil, una vez que el vendedor se compromete a enajenar un bien
inmueble especifico, el comprador se convierte automaticamente en propietario en el
momento en que se alcanza el acuerdo, sin necesidad de esperar a la realizacion de otros
tramites. Esta caracteristica del contrato de compraventa lo convierte en un instrumento
eficiente y agil en el derecho civil, al dar seguridad juridica al comprador sobre la

adquisicion de la propiedad desde el momento de la firma del contrato. Sin embargo,
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como se detallara mas adelante, existen excepciones a esta norma general, que pueden

surgir tanto de la legislacion como de pactos especificos entre las partes:

a.

Acto Consensual: La compraventa de un bien inmueble es consensual porque
se perfecciona con el acuerdo de voluntades entre las partes. No se requiere un
acto adicional como la entrega fisica del bien para que la transferencia de
propiedad sea efectiva. En otras palabras, desde el momento en que las partes
acuerdan los términos de la venta, ya sea verbal o por escrito, el contrato es
valido y la propiedad del inmueble pasa a manos del comprador. Esto facilita
el proceso de compraventa y permite que ambas partes tengan certeza sobre sus
derechos y obligaciones desde el inicio de la transaccion. Sin embargo, es
importante destacar que, aunque el contrato se perfecciona con el acuerdo,
pueden existir condiciones adicionales como la inscripcion en los registros
publicos, que, aunque no afecten la validez entre las partes, si pueden tener

relevancia para terceros.

Obligacion de Enajenar: Una vez que el vendedor se compromete a enajenar
(transferir) un inmueble especifico, esa obligacion es suficiente para convertir
al comprador en el nuevo propietario. Este principio evita la necesidad de
realizar tramites adicionales o de esperar a que se formalice la entrega del
inmueble para que el comprador adquiera la propiedad. El contrato de
compraventa en si mismo crea la obligacion del vendedor de transferir el bien
y otorga al comprador los derechos sobre la propiedad. No obstante, esta
obligacion de enajenar también impone al comprador la obligacion de cumplir
con las condiciones establecidas en el contrato, como el pago del precio
convenido. Este equilibrio de obligaciones es lo que garantiza el buen
funcionamiento del contrato y asegura la proteccion de los derechos de ambas

partes.

Disposicion Legal Diferente: Aunque el principio general establecido en el
articulo 949 del Cadigo Civil es que la compraventa se perfecciona con el
acuerdo de las partes, es posible que otras disposiciones legales establezcan

requisitos adicionales para la transferencia de la propiedad. Por ejemplo, en
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algunos casos, la ley puede requerir que el contrato de compraventa sea inscrito
en el registro publico de la propiedad para que la transferencia de propiedad
sea oponible a terceros. Esto significa que, aunque el comprador se convierte
en propietario en el momento del acuerdo con el vendedor, puede ser necesario
registrar la compraventa para proteger sus derechos frente a otras personas,
como acreedores del vendedor o terceros interesados. Estas disposiciones
adicionales aseguran la publicidad de la transaccion y protegen al comprador

de posibles conflictos legales o reclamos futuros sobre el inmueble.

d. Pacto en Contrario: El articulo 949 también permite que las partes de la
compraventa acuerden condiciones especificas que modifiquen las
disposiciones generales sobre la transferencia de propiedad. Esto es
particularmente atil en casos donde el vendedor y el comprador desean
establecer plazos o condiciones especiales para la entrega del bien o el pago
del precio. Por ejemplo, las partes pueden pactar que la transferencia de la
propiedad solo ocurrird cuando el comprador haya pagado la totalidad del
precio o cuando se cumpla una determinada condicion, como la obtencion de
un permiso de construccion o la formalizacion de un financiamiento
hipotecario. Estos pactos permiten a las partes adaptar el contrato a sus
necesidades particulares, lo que aumenta la flexibilidad del proceso de

compraventa y ofrece soluciones personalizadas para casos especificos.

Por otro lado, el articulo 1529° del Codigo Civil (1984) establece de manera clara
y precisa las obligaciones fundamentales que surgen en el marco de una compraventa de
bienes inmuebles. Este articulo dispone que el vendedor esta obligado a transferir la
propiedad del bien inmueble al comprador, mientras que el comprador debe pagar el
precio convenido en dinero. La claridad de este mandato legal asegura que ambas partes
cumplan con sus respectivos compromisos dentro del proceso de compraventa, lo cual
proporciona una base juridica solida que otorga seguridad a las transacciones
inmobiliarias. Al estipular las obligaciones esenciales de cada parte, este articulo facilita
que el proceso de compraventa se realice de manera ordenada y conforme a derecho,

evitando ambigliedades que podrian generar conflictos legales o retrasos en la
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transaccion. Este marco normativo es indispensable para proteger los derechos tanto del
vendedor como del comprador y para asegurar la transparencia en las operaciones

comerciales relacionadas con bienes inmuebles.

2.2.3 Caracteristicas del Articulo 1529 del Cédigo Civil

El articulo 1529 del Codigo Civil no solo regula la compraventa de bienes
inmuebles, sino que también abarca los derechos y acciones asociados a ellos. Este
aspecto es importante porque garantiza que, ademas de la simple transferencia de
propiedad, el vendedor cede al comprador todos los derechos inherentes al bien, como el
uso, disfrute y disposicion del inmueble. De esta manera, el comprador adquiere plena
titularidad sobre el bien, lo que le permite ejercer sus derechos de propiedad de manera
completa. Asimismo, el cumplimiento de esta normativa asegura que las partes
involucradas comprendan claramente sus responsabilidades y derechos, lo que minimiza

los riesgos de disputas posteriores:

a. Obligacién del Vendedor: El articulo establece que el vendedor tiene la
obligacion primordial de transferir la propiedad del bien inmueble al comprador.
Esta transferencia no se limita a la mera entrega fisica del bien, sino que incluye
asegurar que el comprador reciba el titulo de propiedad libre de cargas o
gravamenes que puedan afectar su disfrute o disposicién. EI vendedor debe
garantizar que el bien se encuentra en las condiciones pactadas, lo que incluye
aspectos fisicos como el estado de la propiedad y legales, como la ausencia de
conflictos sobre la titularidad. Ademas, debe proporcionar todos los documentos
necesarios para formalizar la compraventa, tales como escrituras, certificados de
gravamen, y cualquier otro documento que sea necesario para inscribir la
transaccion en los registros publicos. Esto garantiza que el comprador no solo
reciba el bien, sino que también tenga plena seguridad juridica sobre su
adquisicion.

b. Obligacion del Comprador: Por otro lado, el comprador se compromete a pagar

el precio acordado en dinero, el cual puede ser estipulado en el contrato de
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compraventa en términos de un pago Unico o de pagos fraccionados, dependiendo
de lo acordado entre las partes. Es importante que las condiciones de pago, asi
como el monto total, estén claramente definidos en el contrato para evitar
cualquier malentendido o controversia. EI comprador, al cumplir con su
obligacion de pago, asegura el cumplimiento reciproco por parte del vendedor en
la entrega del bien. Ademas, el pago en dinero refuerza el caracter oneroso del
contrato de compraventa, donde ambas partes reciben un beneficio claramente
establecido: el vendedor obtiene el valor monetario del inmueble y el comprador,
a cambio de ese pago, adquiere la propiedad del bien. Este equilibrio es

fundamental para que la transaccion sea valida y justa para ambas partes.

El articulo 1529 del Cddigo Civil (1984) es un pilar clave en la regulacion de la
compraventa de bienes inmuebles, proporcionando un marco claro que asegura el
cumplimiento de las obligaciones contractuales tanto para el vendedor como para el
comprador. Al delinear de manera precisa las responsabilidades de cada parte, este
articulo contribuye a la seguridad y estabilidad en el mercado inmobiliario, favoreciendo

transacciones justas y eficientes.

2.2.4 Derechos y acciones de bien inmuebles en copropiedad

En el fundamento Quinto de la Casacién N° 2463-2017 Huaura (2019), se realiza
un analisis exhaustivo de la figura de la "copropiedad"”, la cual esta regulada en el
ordenamiento juridico peruano a través del articulo 969 del Cédigo Civil. Este articulo
define la copropiedad como una situacion en la que un bien pertenece conjuntamente a
dos 0 més personas, quienes poseen dicho bien en "cuotas ideales”. Este concepto es de
gran importancia dentro del derecho civil, ya que establece las reglas fundamentales para
la coexistencia de multiples propietarios sobre un mismo bien. Este marco juridico
permite que varias personas compartan derechos sobre un objeto comun sin que esto
implique una division fisica, lo que facilita la administracion conjunta y establece las
bases para resolver eventuales disputas sobre el uso y la disposicion del bien. En este

contexto, la copropiedad no solo regula el uso de los bienes comunes, sino que también



26

establece un equilibrio entre los derechos individuales de cada copropietario y las

obligaciones colectivas que deben respetarse para garantizar una convivencia armoniosa.

La copropiedad se caracteriza esencialmente por la pluralidad de sujetos, lo que
significa que involucra a méas de un propietario con derechos sobre el bien comun. El
articulo 969° del Cédigo Civil (1984) menciona que un bien puede pertenecer a "dos o
mas personas", quienes se consideran copropietarios y comparten tanto derechos como
obligaciones respecto al bien en cuestién. Esta pluralidad no implica una divisién material
del objeto, sino que todos los copropietarios poseen conjuntamente el bien, lo que genera
un escenario de propiedad compartida en el cual todos tienen voz y voto en las decisiones
relativas a la administracion y el uso del bien. Esta pluralidad de sujetos es importante
porque implica una responsabilidad compartida, donde cada copropietario debe actuar de
manera que no vulnere los derechos de los demas. A su vez, esta configuracion de
maltiples propietarios genera la necesidad de normar claramente como se toman las
decisiones respecto al bien, ya que el consenso o las mayorias son esenciales para evitar

conflictos internos.

La unidad del objeto es otro aspecto fundamental de la copropiedad. A pesar de la
pluralidad de propietarios, la propiedad recae sobre un Gnico bien, que es compartido por
todos los copropietarios. En este sentido, la copropiedad no implica una fragmentacién
fisica del bien, sino que existe una unidad juridica en la que el bien es considerado un
todo indivisible. Esta caracteristica destaca que, aunque los copropietarios tengan cuotas
ideales, el bien sigue siendo uno solo y no se reparte fisicamente entre los copropietarios.
Esta unidad de objeto es especialmente relevante en bienes inmuebles, como terrenos o
edificios, donde el uso y la gestion conjunta pueden ser mas complejos debido a su
naturaleza indivisible. La unidad del objeto en la copropiedad exige que los
copropietarios se coordinen de manera eficiente para garantizar una administracion
adecuada del bien, respetando siempre los derechos de los demas copropietarios y

tomando decisiones que beneficien a todos por igual.
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Uno de los elementos mas importantes de la copropiedad es la existencia de cuotas
ideales, las cuales representan un porcentaje de los derechos que cada copropietario tiene
sobre el bien comdn. Estas cuotas no corresponden a partes fisicas del bien, sino que
constituyen una participacion abstracta en los derechos, obligaciones y beneficios
derivados del bien. Por ejemplo, si un inmueble se encuentra en copropiedad, cada
copropietario posee un porcentaje de los derechos sobre el bien, lo que le otorga la
capacidad de influir en las decisiones relativas al uso del inmueble y en la obtencion de
beneficios, como la renta generada por su explotacion. Esta distribucién en cuotas ideales
es importante para garantizar un reparto equitativo de los derechos y responsabilidades
entre los copropietarios. No obstante, las cuotas ideales también permiten a los
copropietarios actuar de manera independiente dentro de los limites establecidos, ya que
cada uno puede vender o transferir su cuota ideal sin que ello afecte a la unidad del bien,
siempre y cuando se respeten las reglas del derecho de preferencia de los otros

copropietarios.

En cuanto a los derechos y deberes de los copropietarios, la copropiedad impone
un conjunto de obligaciones y derechos reciprocos entre ellos. Cada copropietario tiene
el derecho de usar y disfrutar del bien comuin, pero debe hacerlo de manera que respete
las cuotas ideales de los demas copropietarios. Esto significa que el uso del bien debe ser
proporcional y respetuoso de los derechos de los demads, evitando cualquier acto que
pudiera perjudicar el uso compartido del bien. Las decisiones relativas a la administracion
y disposicion del bien deben ser tomadas de manera conjunta, ya sea por consenso o
mediante las reglas establecidas por el Cdodigo Civil o por los acuerdos previos entre los
copropietarios. En caso de que no exista acuerdo, los copropietarios tienen la opcion de
recurrir a la via judicial para resolver los conflictos. Ademas, cada copropietario puede
ejercer libremente su derecho de disposicion sobre su cuota ideal, aunque generalmente
debe ofrecer su parte a los demas copropietarios antes de venderla a un tercero, respetando
el derecho de tanteo o preferencia, lo cual es un mecanismo para evitar la entrada de

personas ajenas a la copropiedad sin el consentimiento de los copropietarios actuales.
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La administracion del bien en copropiedad requiere una colaboracion activa entre
los copropietarios para llegar a acuerdos sobre el manejo del bien. En caso de no existir
un acuerdo especifico sobre la administracion, se aplicaran las disposiciones legales del
Cadigo Civil que regulan la copropiedad. Estas normas establecen procedimientos claros
para la toma de decisiones y el reparto de responsabilidades, asegurando que los intereses
de todos los copropietarios sean considerados y respetados. Ademads, cuando un
copropietario desea vender su cuota ideal, el derecho de tanteo o preferencia obliga a
ofrecer primero su parte a los demas copropietarios, lo que garantiza que se mantenga la
cohesion dentro de la copropiedad y que no se introduzcan terceros sin el consentimiento
de todos los copropietarios. Esta regla es fundamental para mantener la estabilidad y
coherencia en la administracion del bien, y proporciona a los copropietarios la posibilidad
de adquirir mas participacion en el bien antes de que este pase a manos de personas

externas.

La copropiedad, tal como esta regulada en el articulo 969 del Codigo Civil y
analizada en la Casacion N° 2463-2017 Huaura, se caracteriza por la propiedad
compartida de un bien comin en cuotas ideales entre dos 0 mas personas. Esta figura
juridica no solo regula la propiedad, sino que establece un marco claro de derechos y
deberes que promueve una convivencia organizada y pacifica entre los copropietarios. La
copropiedad es esencial para la administracién conjunta de bienes indivisibles, ya que
permite que varios individuos compartan derechos sobre un bien sin que sea necesario
dividirlo fisicamente. Ademas, ofrece mecanismos claros para la toma de decisiones y la
resolucion de conflictos, garantizando la proteccion de los derechos de todos los
copropietarios. Este régimen juridico es importante para asegurar la armonia en las

relaciones entre copropietarios y facilitar la gestion efectiva de bienes comunes.

2.2.5 Principio de buena fe registral

El Articulo 2014° del Codigo Civil (1984) constituye un pilar fundamental en la
proteccién de los terceros de buena fe que adquieren derechos de manera onerosa, es

decir, mediante el pago de una contraprestacion justa, de una persona que, segun el
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registro publico, tiene la facultad para otorgar dichos derechos. Esta disposicién legal
ofrece una garantia esencial, al establecer que, una vez que el derecho del tercero ha sido
inscrito en el registro, su adquisicion se mantendra firme y valida, incluso si
posteriormente se anula, rescinde, cancela o resuelve el derecho del otorgante por razones
que no estén reflejadas en los registros o en los documentos archivados que los sustentan.
Este aspecto es importante porque otorga seguridad juridica a las transacciones,
permitiendo que los adquirentes confien en la informacion oficial proporcionada por los
registros publicos. La norma, por tanto, evita que los terceros paguen las consecuencias
de vicios o defectos ocultos que no son evidentes en el sistema registral, garantizando la
estabilidad de las adquisiciones de derechos.

Segun Coca (2020), esta proteccion es particularmente relevante en el ambito del
derecho inmobiliario y de otros derechos registrables. El articulo protege al tercero que
adquiere derechos pagando un precio justo y de buena fe, basandose en la presuncion de
que la persona que aparece en el registro como titular tiene la capacidad legal para otorgar
dichos derechos. Esta proteccion es robusta en el sentido de que se mantiene incluso si,
después de la inscripcion, se descubre que el derecho del otorgante presentaba defectos o
estaba sujeto a nulidades que no eran aparentes ni estaban registradas. Este enfoque
asegura que las adquisiciones de derechos se mantengan seguras y validas a pesar de
cualquier defecto oculto, siempre y cuando estos no estén registrados. La disposicién
legal es clara en establecer que las causas que anulan, rescinden, cancelan o resuelven el
derecho del otorgante y que no estan reflejadas en los registros, no pueden afectar la
validez de la adquisicion del tercero de buena fe. Esto otorga una sélida seguridad juridica
gue fomenta la confianza en el sistema registral, promoviendo la eficiencia y estabilidad

en los mercados de bienes inmuebles y otros derechos.

Para Coca (2020), un aspecto clave de este articulo es la presuncion legal de buena
fe del tercero adquirente. Esto significa que se presume que el adquirente actud con
honestidad y sin conocimiento de cualquier inexactitud o defecto en el registro al
momento de la adquisicion. Esta presuncién de buena fe permanece intacta hasta que se

demuestre lo contrario, es decir, hasta que se pruebe que el adquirente conocia los
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defectos o inexactitudes en el registro y, aun asi, procedié con la transaccion. La
proteccion que este articulo otorga refuerza la seguridad juridica en las transacciones de
bienes inmuebles y otros derechos registrables, ya que garantiza que los adquirentes de
buena fe puedan confiar en la informacion que aparece en el registro sin temor a que
causas no registradas afecten sus derechos. Esta confianza es esencial para fomentar la
estabilidad en el mercado inmobiliario, donde la capacidad de confiar en la veracidad y
completitud de los registros pablicos es vital para realizar transacciones rapidas y seguras.
Ademas, al ofrecer esta presuncion de buena fe, el articulo no solo protege al adquirente,

sino que también contribuye a la transparencia y eficiencia del sistema registral.

La presuncion de buena fe no es solo un aspecto formal del derecho civil, sino una
herramienta fundamental que permite a los compradores actuar con confianza en sus
transacciones. En mercados como el inmobiliario, donde las inversiones suelen ser
sustanciales, la capacidad de confiar en los registros publicos es importante para realizar
transacciones agiles y seguras. La proteccion del tercero de buena fe garantiza que los
adquirentes no tengan que preocuparse por derechos ocultos o no registrados que puedan
invalidar sus adquisiciones después de haberse completado la transaccion. Esto fomenta
la fluidez del mercado inmobiliario, al permitir que los compradores actlen con la certeza
de que sus adquisiciones estan respaldadas legalmente, mientras que el sistema registral
funciona como un mecanismo confiable para reflejar los derechos y las cargas sobre los

bienes.

Sin embargo, es importante destacar que la proteccion otorgada por el Articulo
2014° no es absoluta. Si se demuestra que el tercero adquirente tenia conocimiento de la
inexactitud del registro en el momento de la adquisicion, la presuncion de buena fe queda
anulada y la proteccion proporcionada por este articulo deja de ser aplicable. Por ejemplo,
si se prueba que el adquirente sabia que el vendedor no tenia el derecho legal para
transferir el bien, la proteccion se desmorona. Esta disposicion introduce una obligacion
implicita para los compradores de actuar con diligencia y realizar las verificaciones
razonables antes de proceder con una transaccién. Aunque la buena fe se presume, los

compradores no pueden actuar de manera negligente o con conocimiento de posibles
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defectos, ya que la proteccion juridica solo se aplica a aquellos que realmente desconocen
las inexactitudes del registro. Este equilibrio entre la proteccion al adquirente de buena fe
y la necesidad de actuar diligentemente garantiza que el sistema registral mantenga su
integridad y que solo aquellos que actian de manera justa y honesta se beneficien de esta

disposicion legal.

2.2.6 Proteccion del tercero de Buena Fe y el Decreto Legislativo sobre extincion de

dominio

El Articulo 2014° del Cddigo Civil de 1984 es una pieza clave dentro del derecho
civil peruano que busca garantizar la seguridad y estabilidad en las transacciones
registrales. Su objetivo principal es proteger al tercero que actla de buena fe y de manera
onerosa, es decir, pagando un valor justo a cambio de los derechos adquiridos. Este
articulo establece un marco legal sélido para que las personas puedan confiar en la
informacion proporcionada por los registros pablicos. Al otorgar esta proteccion, el
sistema permite que las transacciones se realicen de manera mas fluida, segura y eficiente,
ya que las personas pueden estar seguras de que su adquisicion de derechos no sera
anulada por vicios ocultos o no registrados en el sistema. Ademas, este marco legal
fomenta la confianza en el sistema registral, lo que es importante para el desarrollo de un
mercado dindmico y estable, ya que la certeza juridica permite a los participantes del
mercado tomar decisiones econdmicas importantes sin temor a que surjan problemas

legales inesperados.

Esta proteccion legal es esencial para mantener un mercado inmobiliario funcional
y eficiente, proporcionando un equilibrio entre la seguridad juridica y la flexibilidad del
mercado. En otras palabras, se protege a las personas que adquieren derechos de manera
honesta y sin conocimiento de posibles irregularidades en los registros, pero también se
garantiza que las transacciones se mantengan agiles y accesibles. Sin esta proteccion, los
compradores estarian constantemente expuestos a posibles nulidades o conflictos
derivados de problemas en la titularidad, lo que frenaria las transacciones y generaria

desconfianza en el sistema. De esta manera, el articulo no solo protege a los terceros, sino
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que también promueve el dinamismo y la estabilidad del mercado, reduciendo las barreras
legales para la adquisicion de derechos y fortaleciendo el sistema registral como un pilar

de confianza y seguridad juridica.

Por su parte, el Articulo 66° del Decreto Supremo N° 007-2019-JUS, que
reglamenta el Decreto Legislativo N° 1373 (2018) sobre la Extincién de Dominio, amplia
la definicidn de "Tercero de buena fe", al establecer que se trata de una persona, ya sea
natural o juridica, que actla con lealtad, probidad y diligencia. Este articulo proporciona
un enfoque mas detallado de los requisitos que debe cumplir una persona para ser
considerada un tercero de buena fe en transacciones patrimoniales, asegurando asi que no
solo se proteja a quienes confian en el sistema registral, sino también a quienes han
actuado con el debido cuidado y responsabilidad. Esto implica que, para beneficiarse de
la proteccidn, no basta con actuar de buena fe de manera superficial, sino que es necesario
cumplir con una serie de requisitos que demuestran que la persona ha hecho todo lo
posible por asegurarse de la legalidad de la transaccion. Requisitos para ser considerado

un "Tercero de buena fe":

a. Apariencia del Derecho

Este requisito se refiere a que la transaccion debe tener una apariencia legitima y
convincente para cualquier observador razonable. La apariencia del derecho implica que
la situacién debe ser tal que cualquier persona, al analizarla con un nivel de diligencia y
prudencia promedio, llegaria a la misma conclusion de que la transaccion es valida. Esto
protege a los adquirentes que han sido inducidos al error debido a la apariencia de
legalidad de una transaccion que, aunque defectuosa en su origen, parece legitima. La
proteccién ofrecida por este requisito se enfoca en garantizar que las personas que acttan
en base a la informacidn disponible en los registros, sin sospechar irregularidades, puedan
confiar en la validez de sus adquisiciones. Este enfoque refuerza el principio de seguridad
juridica, ya que no se espera que los adquirentes investiguen mas alla de lo razonable para

verificar la legalidad de la transaccion.
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b. Cumplimiento Legal

El cumplimiento legal implica que, al adquirir el derecho sobre un bien, deben
haberse respetado todas las disposiciones y normativas legales aplicables. Esto significa
que el tercero debe asegurarse de que la transaccion cumple con todos los requisitos
legales establecidos por la ley, como la correcta inscripcion en los registros pablicos, el
cumplimiento de las formalidades contractuales y la verificacion de la situacion legal del
bien. No basta con que la transaccion parezca legal; debe serlo en realidad, lo que implica
que el adquirente debe haber hecho todas las verificaciones necesarias para garantizar que
la compra se realizd conforme a la normativa vigente. Este requisito reduce el riesgo de
fraude o de situaciones donde los adquirentes actian de manera negligente, sin tomar las
medidas necesarias para confirmar la legalidad de su adquisicion. De este modo, se

protege tanto al sistema registral como a las personas involucradas en la transaccion.
C. Conviccién de Legitimidad

Este requisito exige que el tercero tenga la conviccién firme de que adquirio el
bien de su legitimo titular, sin que haya ninguna circunstancia que sugiera lo contrario.
La conviccion de legitimidad protege a los adquirentes que confian razonablemente en la
legalidad de la transaccion, sin intentar manipular o encubrir la verdadera naturaleza del
negocio. Esto implica que el tercero debe actuar con plena confianza en que esta
realizando una transaccion legitima, sin incurrir en acciones que busquen aparentar una
legalidad que en realidad no existe, como intentar encubrir la identidad del verdadero
titular o hacer declaraciones falsas para facilitar la transaccion. Este requisito también
asegura que el tercero de buena fe actle de manera honesta y transparente, protegiendo

sus propios intereses y los del mercado en general.

Dentro del analisis de la conviccion de legitimidad, es importante sefialar que
hay ciertos comportamientos que descalifican a una persona como tercero de buena fe.
Por ejemplo, si se demuestra que el adquirente intento dar al negocio una apariencia de
legalidad falsa, ocultar al verdadero titular o hacer declaraciones falsas sobre la
transaccion, entonces la proteccidn de buena fe no aplicara. Esto introduce una obligacion
ética y legal para los adquirentes de actuar con transparencia y en conformidad con las

normas, asegurando que la proteccion ofrecida por el sistema juridico solo beneficie a
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aquellos que actian de manera integra y conforme a la ley. De este modo, se crea un
equilibrio entre la proteccién de los derechos de los terceros de buena fe y la necesidad

de evitar que esta figura sea utilizada para encubrir transacciones fraudulentas o ilegales.

En definitiva, el Tercero de buena fe es alguien que no solo actla de manera ética
y conforme a la ley, sino que también toma todas las precauciones necesarias para
asegurarse de que el derecho que adquiere es legitimo y transparente. Esto incluye actuar
con diligencia, verificar los registros publicos y cumplir con todas las normativas legales
aplicables. Ademas, debe creer genuinamente en la legitimidad de la transaccion, sin
tratar de ocultar o disfrazar la verdadera naturaleza del negocio. La proteccion que se
otorga a los terceros de buena fe no solo les permite confiar en la validez de los registros
publicos, sino que también fomenta la confianza en el sistema legal y registral,

contribuyendo a la seguridad y eficiencia del mercado de bienes y derechos

- Apariencia de Legalidad Falsa: Intentar dar al negocio una apariencia de
legalidad que en realidad no tiene, o usarlo para encubrir su verdadera
naturaleza. Esto significa que la persona no debe haber tenido la intencion
de engafiar o manipular la apariencia del negocio para hacerlo parecer

legitimo cuando no lo es.

— Ocultacion del Titular Verdadero: Tratar de ocultar o encubrir al
verdadero titular del derecho. El "Tercero de buena fe" no debe participar

en acciones que intenten esconder quién es el verdadero duefio del bien.

— Declaraciones Falsas: Hacer declaraciones falsas respecto al acto o
contrato para encubrir el origen o procedencia del bien. La persona debe
actuar con transparencia y veracidad en todas las declaraciones y

documentos relacionados con la transaccién.

2.2.7 Criterios del Tribunal Constitucional y la Corte Suprema sobre la Buena Fe en

las transacciones inmobiliarias

El Tribunal Constitucional, en el Expediente 0018-2015-P1/TC (2020), destacd en

su fundamento 57 que, para configurar la buena fe en las transacciones inmobiliarias,
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ademés de las disposiciones normativas como el articulo 2014 del Cddigo Civil, es
necesario tomar en cuenta los criterios desarrollados por la Corte Suprema de Justicia.
Estos criterios permiten evaluar si, en cada caso particular, un tercero actué de buena fe
al adquirir un bien. EI Tribunal subray6 que la buena fe no puede analizarse de manera
superficial, sino que debe basarse en una revision integral de los hechos que rodean la

adquisicion.

En el caso concreto que se present6 ante el Tribunal Constitucional (2020), se
determind que los compradores no actuaron con la debida diligencia, ya que conocian o
estaban en condiciones razonables de conocer la inexactitud del registro. Los adquirentes
no realizaron las verificaciones necesarias para asegurarse de que el bien no estuviera en
posesion de terceros que se presentaban como propietarios legitimos. Esta falta de
diligencia permitio al Tribunal concluir que la buena fe de los compradores habia sido
desvirtuada, lo que significa que ya no podian ser considerados terceros protegidos por el

principio de buena fe en esa transaccion.

El Tribunal Constitucional (2020), reafirma la exigencia de que los compradores
actden con la debida diligencia y prudencia antes de realizar una adquisicion, tal como se
requiere en los criterios normativos y jurisprudenciales mencionado, de tal forma que
implica que los compradores deben tomar todas las medidas razonables y necesarias para
asegurarse de la legalidad y exactitud de la transaccion inmobiliaria que estan realizando.

Exigencias de diligencia y prudencia:

a. Diligencia:

Los compradores deben cumplir con una serie de verificaciones para garantizar la

legitimidad de la transaccion:

— Verificacion del Registro:

Es fundamental que los compradores consulten los registros publicos para
comprobar que el vendedor tiene la capacidad legal de transferir el bien. Esto
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incluye identificar posibles inconsistencias o inexactitudes en los documentos
registrados que podrian afectar la validez de la transaccion. Si los registros
contienen advertencias o anomalias, el comprador debe investigarlas antes de

seguir adelante.

Estado Actual del Bien:

Los compradores deben inspeccionar fisicamente el bien para verificar su
condicion actual y asegurarse de que no existan ocupantes o terceros que
puedan tener derechos sobre el inmueble. Este paso ayuda a evitar situaciones
en las que el bien esté en posesion de personas que reclaman la propiedad, lo

que podria generar disputas legales posteriores.

Detentacion de la Posesion:

Es importante que los compradores determinen quién posee efectivamente el
bien en el momento de la compra. El articulo 912 del Cédigo Civil establece
que la posesion de un bien se presume como un indicativo de propiedad. Por
lo tanto, los compradores deben asegurarse de que la persona que vende el

bien tenga una posesion legitima.

¢. Prudencia:

Ademas de la diligencia, los compradores deben actuar con prudencia, evaluando

los riesgos asociados a la adquisicion del bien.

Evaluacion de Riesgos:

Antes de proceder con la compra, es importante que los compradores evalten
todos los posibles riesgos que podrian comprometer la transaccion. Esto
incluye la existencia de gravamenes, cargas, derechos de terceros, o la

posibilidad de que el bien esté sujeto a disputas legales.
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— Asesoramiento Legal:

Para una mejor comprension de los términos y condiciones de la compra, asi
como de las implicaciones legales, los compradores deben contar con
asesoramiento legal especializado. Un abogado puede ayudar a identificar
posibles problemas que no sean evidentes a primera vista, asegurando que la

transaccion esté libre de riesgos legales.

— Debida Diligencia:

La debida diligencia implica una revision exhaustiva de todos los aspectos
legales, financieros y fisicos del bien antes de completar la transaccion. Esto
incluye la revision de contratos, documentos legales y cualquier informacion

relevante que pueda afectar la validez de la compra.

La sentencia del Tribunal Constitucional subraya la necesidad de que los
compradores actien de manera responsable, verificando la informacién y tomando las
precauciones necesarias antes de adquirir un bien. El concepto de buena fe no se aplica
automaticamente; debe estar respaldado por la debida diligencia y prudencia por parte de
los adquirentes. Solo aquellos que actlan de manera honesta y cuidadosa pueden
beneficiarse de las protecciones otorgadas a los terceros de buena fe.



CAPITULO 11l
MARCO FILOSOFICO

En el marco de la investigacion sobre la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles y su posible vulneracion del principio de buena fe registral del
adquirente, se desarrollard el analisis filosofico desde la perspectiva del positivismo
juridico. Esta corriente sostiene que el derecho debe ser entendido y aplicado como un
conjunto de normas emitidas por una autoridad competente, independientemente de su
valoracion moral. Segun Carrillo y Caballero (2021) el positivismo juridico parte de la
idea de que el conocimiento valido del derecho se deriva exclusivamente de fuentes

normativas, sin involucrar juicios de valor sobre su justicia o injusticia.

En el contexto de la compraventa de derechos y acciones indivisas de inmuebles,
esta perspectiva resulta fundamental. Desde el positivismo juridico, el principio de buena
fe registral, como norma legal, debe interpretarse y aplicarse segun lo codificado en la
legislacion, sin depender de consideraciones morales o subjetivas sobre las intenciones
de los adquirentes o vendedores. Por lo tanto, la investigacion se enfocard en como se ha
legislado y aplicado este principio en Tacna en el afio 2024, sin emitir juicios sobre la

justicia de las normas o la necesidad de su modificacion desde un enfoque extralegal.

El positivismo juridico, que ha dominado el ambito del derecho desde el siglo
XIX, establece una clara separacion entre el derecho y la moral, afirmando que las normas
juridicas deben aplicarse tal como han sido legisladas, sin importar su contenido moral
(Guaman etal., 2020), Esto es particularmente relevante para el analisis de la
compraventa de derechos y acciones indivisas, ya que la aplicacion estricta de las normas
registrales permite evaluar si las transacciones cumplen con el principio de buena fe
registral. En este sentido, el positivismo juridico proporciona una base sélida para
examinar como las leyes peruanas que regulan las transacciones inmobiliarias,
especialmente en el caso de los copropietarios, protegen los derechos de los adquirentes

sin necesidad de recurrir a consideraciones externas.
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El principio de buena fe registral es el eje central de este anlisis. En el positivismo
juridico, este principio se trata como un concepto normativo cuya validez se deriva de su
codificacion en el Codigo Civil. La investigacion evaluara si las normativas registrales en
Tacna protegen adecuadamente los derechos de los adquirentes de buena fe, es decir,
aquellos que confian en la veracidad de los registros publicos al realizar sus transacciones

inmobiliarias.

Desde esta perspectiva, cualquier posible vulneracion del principio de buena fe
registral debe ser abordada mediante una interpretacion estricta de las normas y su
aplicacion objetiva, sin recurrir a elementos subjetivos o morales que puedan interferir en
la evaluacién juridica. Esto asegura una mayor seguridad juridica en las transacciones y

refuerza la confianza en el sistema registral.

Guastini (2020) sefiala que el positivismo juridico se divide en tres variantes
principales: metodoldgica, tedrica e ideoldgica. Este marco es particularmente relevante
para la presente investigacion, ya que permite analizar si la compraventa de derechos y
acciones indivisas se ajusta o vulnera las normas vigentes, particularmente el principio de
buena fe registral. El positivismo metodoldgico implica una aproximacién descriptiva y
libre de valoraciones sobre el derecho. En este caso, se examinaran las normas tal como
son, sin emitir juicios morales o éticos sobre su justicia o conveniencia. Esto se alinea con
el positivismo tedrico, que sostiene que el derecho se compone de normas creadas por
una autoridad soberana cuya validez se basa en su promulgacion oficial, no en criterios

externos.

Por otro lado, el positivismo ideologico, que sostiene que el derecho positivo debe
ser obedecido independientemente de su contenido moral, resalta ain mas la relevancia
de que los adquirentes puedan depositar plena confianza en los registros oficiales. Este
aspecto es importante para garantizar que los derechos de los adquirentes se protejan de
manera efectiva, ya que la seguridad juridica depende en gran medida de la consistencia
y fiabilidad del sistema registral. En este sentido, el principio de buena fe registral se

convierte en un pilar fundamental del sistema de transacciones inmobiliarias. Al operar
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bajo este principio, el sistema permite que las transacciones se realicen de manera segura
y predecible, sin que factores subjetivos, como opiniones o valores morales individuales,
interfieran en la interpretacion y aplicacion de las normas legales. Asi, el positivismo
ideologico subraya la idea de que el cumplimiento de la ley debe estar basado
exclusivamente en la estructura normativa vigente, lo que a su vez refuerza la confianza
publica en las instituciones legales y fomenta un entorno de mayor transparencia y

equidad en las transacciones inmobiliarias.

El positivismo juridico proporciona un marco teérico fuerte y estructurado para
llevar a cabo una evaluacion detallada sobre si la compraventa de derechos y acciones
indivisas vulnera el principio de buena fe registral en Tacna. Este enfoque permite realizar
un analisis exhaustivo de las normas legales vigentes, asegurando que cualquier
evaluacion o interpretacion de las mismas se haga desde una perspectiva completamente
objetiva, sin influencias externas o subjetivas. Al adoptar este marco, la investigacion no
solo se adhiere a los principios fundamentales del derecho positivo, sino que también se
asegura de que su enfoque metodoldgico esté alineado con las normativas establecidas en
el contexto peruano. Este rigor metodoldgico garantiza que las conclusiones derivadas
del estudio tengan una sélida base juridica, lo que facilitara no solo una comprension mas
clara del fendmeno investigado, sino también la formulacion de recomendaciones
practicas que puedan contribuir a fortalecer la seguridad juridica en las transacciones
inmobiliarias. Ademas, este analisis refuerza la importancia de que el sistema registral en
Tacna, y en general en Perl, funcione de acuerdo con las expectativas normativas,
protegiendo los derechos de los adquirentes y garantizando la confianza en el sistema

legal.



CAPITULO IV
METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

4.1  Disefio de la investigacion.

Para alcanzar los objetivos de esta investigacion, se optd por un estudio no
experimental con un disefio transversal de tipo correlacional. De acuerdo con Hernandez
y Mendoza (2023), las investigaciones no experimentales se caracterizan por la
observacién y medicion de variables sin intentar alterarlas o manipularlas. Este enfoque
permitio estudiar las variables tal como ocurrian de manera natural, proporcionando una
vision mas precisa de sus interrelaciones. En el caso de las investigaciones transversales,
la recopilacion de datos se realizd en un unico momento, encuestando a cada unidad de
andlisis una sola vez. Esto facilito la obtencion de una instantanea de la situacion actual.
En esta investigacion, cada encuestado proporciond informacidn sobre la compraventa de
derechos y acciones indivisas de inmuebles y como esto podria haber afectado el principio
de buena fe registral del adquiriente en Tacna-2024. Al no manipular las variables, se
buscd identificar si existia una correlacion significativa entre estas practicas de
compraventa y la vulneracion del principio de buena fe registral, proporcionando una base

solida para futuras recomendaciones y reformas legislativas.

El enfoque correlacional, segin Hernandez y Mendoza (2023), consiste en la
recoleccion de datos con el propdsito de identificar relaciones entre las variables
estudiadas. En el contexto de esta investigacion, las variables vinculadas a la compraventa
de derechos y acciones indivisas de inmuebles y el principio de buena fe registral se
examinan sin ser manipuladas. Este analisis se realiza en un solo momento temporal, lo
que permite determinar si existe una correlacion significativa entre ambas. Al no
intervenir activamente en la dinamica de las variables, este enfoque posibilita una
comprension mas precisa de las conexiones y relaciones naturales entre ellas. Este método
es fundamental para ofrecer una vision objetiva de como estas practicas de compraventa

pueden afectar el principio de buena fe registral, proporcionando una base empirica sélida
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para futuras investigaciones y posibles reformas en el ambito legislativo. El disefio
grafico del estudio es el siguiente:

Ox
— . — T
M r
e
- 70317
En el disefio se tiene:
M = Muestra de la poblacion;
Ox = Observacion de la variable X.
r = Coeficiente de correlacion entre las variables.
Oy = Observacion de la variable Y

Este estudio se aline6 con un nivel explicativo, ya que tiene como objetivo
establecer relaciones causales entre las variables analizadas. Segun Hernandez vy
Mendoza (2023), las investigaciones explicativas se centran en identificar y entender
estas relaciones causales para proporcionar una comprensién mas profunda de los
fendmenos estudiados. En este caso especifico, el objetivo del estudio fue validar la
existencia de una correlacion causal entre la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles y la vulneracion del principio de buena fe registral del adquiriente
en Tacna-2024. Esto implica no solo identificar si existe una relacion entre estas variables,
sino también comprender como y por qué la compraventa indivisa podria afectar
negativamente la buena fe registral, aportando asi informacion importante para mejorar

las précticas legales y administrativas relacionadas con las transacciones inmobiliarias.
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4.2  Poblacion y muestra de la investigacion
4.2.1 Poblacion.

Para llevar a cabo la investigacion, se definidé como poblacién objetivo a los
abogados que ejercen como litigantes y tienen especializacion en Derecho Civil y
Comercial, estando debidamente inscritos en el llustre Colegio de Abogados de Tacna.
De acuerdo con el registro mas reciente de esta entidad, el total de abogados registrados
asciende a 2087. Utilizando una estimacion publicada en la Gaceta Juridica (2014), se
determind que aproximadamente el 24 % de estos abogados estan especializados en
Derecho Civil y Comercial. Esto implica que la poblacion especifica para este estudio
esta constituida por 501 abogados. Esta seleccion garantiza que los participantes tengan
el conocimiento y la experiencia necesarios para proporcionar informacion relevante y
precisa sobre la compraventa de derechos y acciones indivisas de inmuebles y su impacto

en el principio de buena fe registral.
4.2.2 Muestra.

Para calcular el tamafio de la muestra, se opt6 por emplear la formula especifica
para poblaciones finitas. Esta formula es Gtil para determinar el nimero necesario de
participantes en un estudio cuando se conoce el tamafio total de la poblacion. La férmula

es la siguiente:

N = Zz*p*q
_(N—l)* e+ zZ2xpxq

n

En la férmula:

— N: representa la poblacion total, que en este caso es de 501 abogados
especializados en Derecho Civil y Comercial.

— n:indica el tamafio de la muestra, que es lo que se quiere determina.

— p: corresponde a la probabilidad de éxito, establecida en 0,5 (esto supone que

hay un 50 % de probabilidad de que cualquier respuesta sea la correcta).
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— (: se refiere a la probabilidad de fracaso, también fijada en 0,5
(complemento de p, yaque p + g = 1).
— z: es la desviacion estandar correspondiente al nivel de confianza deseado,
cuyo valor es 1,96 para un nivel de confianza del 95 %.

— e: significa el margen de error permitido, definido como 0,05 (5 %.

Resolviendo esta formula con los valores especificados, se pudo determinar el
tamafio adecuado de la muestra para asegurar que los resultados del estudio sean

representativos y confiables dentro del margen de error aceptado, por lo que se tiene:

B 501 * 1,962 x 0,5 = 0,5
~ (501 —1) * 0,052+ 1,962 % 0,5 % 0,5

n

n = 217,68

Después de aplicar la formula para poblaciones finitas, se calculd que el tamafio
inicial de la muestra es de 217,68 abogados especializados en Derecho Civil y Comercial.
Este valor indica la cantidad aproximada de participantes necesarios para que el estudio
sea representativo y fiable. Sin embargo, dado que el tamafio de la muestra debe ser un
namero entero, y considerando otros factores précticos y estadisticos, se aplicd una
férmula adicional para ajustar y redondear el tamafio de la muestra a un nimero adecuado.
Este ajuste asegura que la muestra sea no solo suficiente para obtener resultados precisos,

sino también manejable y practico para la realizacion del estudio:

’

n

n = n
1+ N
En la férmula de ajuste del tamafio de la muestra:

n"= representa la muestra inicial calculada antes del ajuste. En este contexto, n’ es el valor
obtenido previamente, que en este caso es 217,68 abogados especializados en

Derecho Civil y Comercial.
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N= se refiere a la poblacion total inicial, que es el numero total de abogados
especializados en Derecho Civil y Comercial en el llustre Colegio de Abogados de

Tacna, que asciende a 501.

217,68
= 71768
1+ =557

n

n = 151,75

Luego de resolver la formula se tuvo que seran 152 abogados especialistas en

Derecho Civil y Comercial que constituiran la muestra en esta investigacion.



4.2.3. Operacionalizacién de variables
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Variables

Definicién conceptual

Definicién operacional

INDEPENDIENTE:

La compraventa de
derechos y acciones
indivisas de inmuebles

Transferencia de
propiedad de derechos ya
acciones de inmueble
realizada a través de un
contrato (Aranda, 2020).

Para determinar la
compraventa de derechos y
acciones indivisas de
inmuebles, es importante
cumplir no solo los
requisitos formales del
contrato, sino también la
seguridad juridica de que el
vendedor tiene la
titularidad de los derechos
y puede disponer de ellos
sin perjudicar a los demas
copropietarios.

DEPENDIENTE:

Principio de buena fe
registral

Proteccion a terceros de
buena fe que adquieren
derechos de manera
onerosa de una persona
que, segun el registro,
tiene la facultad para
otorgarlos (Articulo 2014
del Cdédigo Civil, 1984)

Medicion del ejercicio del
principio de buena fe
registral al cumplirse los
elementos objetivos y
subjetivos de este derecho.

Dimensiones Indicadores Escala
— El vendedor es propietario de las acciones y
. . derechos en venta.
Titularidad de los . .
; — Los porcentajes de acciones y derechos
derechos y acciones ;
pertenecientes al vendedor.
en compraventa . .
— El porcentaje de acciones y derechos de los
otros copropietarios.
Categorica
— El vendedor puede disponer los derechos y ordinal.
Derecho de acciones del inmueble.
disposicion de los — El vendedor no esta disponiendo de la acciones
derechos y acciones y derechos de los otros copropietarios.
en compraventa — El vendedor no excede la venta de los derechos
y acciones que le corresponden.
- 0 obieti Adquisicion valida.
emento objetivo - . .
de la buentjsl fo Registro de causales de nulidad en el titulo.
registral Registro de causales de ineficacia en el titulo.
Presuncion de exactitud del registro. Categérica
ordinal

Elemento subjetivo
de la buena fe
registral

Comportamiento diligente.
Comportamiento prudente.
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4.3. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

4.3.1 Técnicas de recoleccion de datos.

Para obtener informacion relevante y cumplir con los objetivos de esta
investigacion, se empleo la técnica de encuesta. De acuerdo con Hernandez y Mendoza
(2023), la encuesta es una herramienta ampliamente utilizada en la investigacion social y
consiste en formular una serie de preguntas disefiadas especificamente para medir las
variables en estudio. En este caso particular, las preguntas estaran dirigidas a abogados
especializados en Derecho Civil y Comercial, y se enfocaran en evaluar si la compraventa
de derechos y acciones indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral
del adquiriente en Tacna-2024. Este método permitié recolectar datos precisos y
detallados sobre las experiencias y opiniones de los abogados, proporcionando una base
solida para analizar la relacién entre estas practicas de compraventa y la proteccién del

principio de buena fe registral.

4.3.2 Instrumentos de recolecciéon de datos.

Para la recopilaciéon de informacion, se emplearon dos cuestionarios disefiados

especificamente para esta investigacion, utilizando la escala de Likert:

a. Cuestionario “Inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles” de 18 items y dos dimensiones: Seguridad juridica de
titularidad de los derechos y acciones en compraventa y Seguridad juridica del

derecho de disposicion de los derechos y acciones en compraventa.

b. Cuestionario “Principio de buena fe registral del adquiriente” de 18 items y
dos dimensiones: Elemento objetivo de la buena fe registral y Elemento

subjetivo de la buena fe registral.

De acuerdo con Herndndez y Mendoza (2023) estos cuestionarios son
herramientas que consisten en una serie de preguntas dispuestas en un formato tangible,

dirigidas a los encuestados. El objetivo de estos cuestionarios fue evaluar si la
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compraventa de derechos y acciones indivisas de inmuebles afecta el principio de buena
fe registral del adquiriente en Tacna-2024. La escala de Likert, conocida por su capacidad
para medir percepciones y opiniones, permitié recoger respuestas estructuradas y
cuantificables, facilitando el analisis de los datos obtenidos y proporcionando una vision
clara de las opiniones de los encuestados sobre este tema. Esta metodologia aseguré la
obtencion de informacion detallada y relevante para abordar los objetivos de la

investigacion.

4.3.2. Validez de los instrumentos.

Para asegurar que los instrumentos empleados en esta investigacion fueran
adecuados y validos, se llevo a cabo un proceso de validacion con la participacion de tres
jueces expertos. Estos especialistas, que poseian conocimientos Yy experiencia
significativos en el area de estudio, fueron consultados para evaluar los instrumentos
disefiados y confirmar su idoneidad. Su juicio fue esencial para garantizar que los
cuestionarios resultaran apropiados y pertinentes, permitiendo asi la recopilacion precisa
de la informacion necesaria. Este proceso de validacion se formalizé6 mediante la firma
de los jueces expertos en un formato especifico, detallado en el Anexo 3, donde dieron su

aprobacion sobre la validez de los instrumentos propuestos.

Ademas, los jueces proporcionaron comentarios y sugerencias para mejorar los
cuestionarios, asegurando que cubrieran todos los aspectos relevantes del estudio. Esta
retroalimentacion fue incorporada para refinar los instrumentos y hacerlos mas fuertes.
La validacion por expertos no solo fortalecio la fiabilidad de los cuestionarios, sino que
también incremento la credibilidad de los resultados de la investigacion, garantizando que
las herramientas utilizadas fueran efectivas para la obtencion de datos precisos y Utiles
para el analisis. Este riguroso proceso de validacion fue clave para el éxito y la integridad
del estudio, asegurando que las conclusiones estuvieran fundamentadas en datos validos

y confiables.
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4.3.4. Confiabilidad de los instrumentos.

Para garantizar la confiabilidad del instrumento disefiado para evaluar si la
compraventa de derechos y acciones indivisas de inmuebles vulneraba el principio de

buena fe registral del adquiriente, se aplicé el coeficiente Alfa de Cronbach.

a. Cuestionario “Inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones

indivisas de inmuebles” con un Alfa de Cronbach de p=0,950.

b. Cuestionario “Principio de buena fe registral del adquiriente” con un Alfa de
Cronbach de p=0,924.

Este método, ampliamente utilizado en investigaciones, se emple6 para medir la
consistencia interna del cuestionario, asegurando que las diferentes preguntas del
instrumento fueran coherentes entre si y midieran de manera fiable la misma variable. Al
utilizar el coeficiente Alfa de Cronbach en esta investigacion, se logré determinar la
precision y estabilidad del cuestionario, confirmando que era una herramienta adecuada
y robusta para recopilar datos fiables sobre el fendmeno estudiado. Este proceso resultd
fundamental para validar los resultados obtenidos y asegurar la integridad y validez del

estudio.

4.4 Tratamiento de datos.

El analisis de datos se llevé a cabo de manera secuencial, siguiendo los pasos

detallados a continuacion:

a. Organizacion y Procesamiento Inicial

Los datos recopilados fueron organizados y procesados inicialmente mediante
Microsoft Excel. Esta herramienta ofrecio una gran flexibilidad para estructurar, ordenar

y manipular la informacion de manera eficiente. Mediante el uso de Excel, se realizé una
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tabulacion detallada, lo que permitié una primera revision y organizacion de los datos,

asegurando su coherencia y precision antes de avanzar a un andlisis mas profundo.

b. Transferencia a SPSS

Una vez completada la tabulacién en Excel, los datos fueron transferidos al
software estadistico SPSS version 24. SPSS, conocido como el "Statistical Package for
the Social Sciences," fue fundamental para el analisis avanzado de datos en esta
investigacion. Este software permitid realizar una variedad de andlisis estadisticos
complejos, proporcionando herramientas robustas para explorar, describir y probar

hipétesis relacionadas con los datos recopilados.

C. Andlisis Descriptivo

Se llevo a cabo un analisis descriptivo utilizando los rangos de cada instrumento
de medicidn. Este analisis implico categorizar los resultados y presentarlos de manera
clara'y comprensible mediante tablas y figuras. Estas representaciones visuales facilitaron
la interpretacién de los datos, proporcionando una vision estructurada y detallada de las
respuestas y tendencias observadas en la investigacion. El andlisis descriptivo fue esencial
para resumir las caracteristicas basicas de los datos y para identificar patrones

preliminares.

d. Evaluacion de la Normalidad

La normalidad de los datos fue evaluada utilizando la prueba de Kolmogorov-
Smirnov. Esta prueba resultdé importante para determinar si los datos seguian una
distribucion normal. Como los datos no siguieron una distribucion normal, se empleo la
prueba no paramétrica de correlacion de Spearman, la cual fue adecuada para datos no

normales o para relaciones monotdnicas no lineales.

Este enfoque secuencial y detallado aseguré un analisis estadisticamente solido y

apropiado para la naturaleza de los datos recopilados en la investigacion. La combinacién
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de herramientas como Excel y SPSS, junto con técnicas de analisis descriptivo y pruebas
de correlacidn, garantizé que los resultados obtenidos fueran precisos, fiables y Utiles para

responder a las preguntas de investigacion planteadas.
45  Eticaen la investigacion.

En relacion con la investigacién que buscaba establecer si la compraventa de
derechos y acciones indivisas de inmuebles vulneraba el principio de buena fe registral
del adquiriente en Tacna-2024, se siguieron estrictamente los cuatro principios éticos
fundamentales: no maleficencia, beneficencia, justicia y autonomia. Estos principios
guiaron todo el desarrollo del trabajo, asegurando la prevencion de cualquier dafio, la
promocion del bienestar de los participantes, la garantia de equidad y el respeto a la

autonomia de cada individuo involucrado.

En concordancia con estos principios, se presentd los datos tal como se
descubrieron, sin manipulacién subjetiva alguna basada en intereses personales. Ademas,
se respetd y dio crédito a los autores de la informacion utilizada en el estudio,

promoviendo la integridad académica y el reconocimiento adecuado de las fuentes.

Se adopt6 el compromiso de encuestar exclusivamente a aquellos participantes
que se ofrecieron de manera voluntaria, explicandoles claramente los objetivos de la
investigacion para obtener su consentimiento informado. Este enfoque garantiz6é que la
participacion fuera libre y voluntaria, respetando los derechos y decisiones de los

individuos.

En Gltima instancia, este enfoque ético aseguro la integridad y transparencia en
todas las fases de la investigacion, reafirmando el compromiso de realizar el estudio de
manera ética y responsable. Esto garantizdé que cada etapa del proceso respetara los

principios éticos fundamentales y promoviera la confianza en los resultados obtenidos.
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CAPITULO V
RESULTADOS DE LA INVESTIGACION

5.1. Andlisis descriptivo de la Variable Independiente: Seguridad de la

compraventa de derechos y acciones indivisas de inmuebles.

Tabla 1
Variable Independiente — Seguridad juridica de la compraventa de derechos y acciones

indivisas de inmuebles

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%0) Porcentaje acumulado (%C)
Muy bajo 31 20,39 20,39
Bajo 39 25,66 46,05
Regular 49 32,24 78,29
Alto 18 11,84 90,13
Muy alto 15 9,87 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 1
Variable Independiente - Seguridad juridica de la compraventa de
derechos y acciones indivisas de inmueble

35% 32,24%
30% Muy bajo
25,66%
25% :
20,39% Bajo
20%
Regular
15% 11,84%
10% 9,87% Alto
0
5% Muy alto

0%

Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 1.
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En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024”, se observo en la Tabla 1 y la Figura 1 que los resultados de la variable
independiente relacionada con la seguridad juridica en la compraventa de derechos y
acciones indivisas de inmuebles mostraron una distribucion variada en las respuestas de

los participantes.

El porcentaje més alto se encontrd en la categoria "Regular”, con un 32,24 % de
los encuestados situando la seguridad juridica en un nivel medio. Esto indica que la
percepcion mayoritaria fue que la seguridad juridica en estas transacciones inmobiliarias
es aceptable, pero no destacada, lo que sugiere una preocupacion moderada sobre la

proteccion juridica en estos casos.

En segundo lugar, la categoria "Bajo" registro un 25,66 %, lo que refleja una parte
significativa de los encuestados que perciben que la seguridad juridica es insuficiente.
Esto incrementa la preocupacion respecto a la vulnerabilidad que podrian experimentar

los adquirientes en estas transacciones.

Le siguio la categoria "Muy bajo", con un 20,39 %, lo que reafirma que una
porcidén considerable de los participantes considerd que la seguridad juridica es altamente
deficiente. La suma de estas categorias bajas (46,05 % acumulado) subraya que casi la
mitad de los encuestados siente que la seguridad juridica en la compraventa de derechos

y acciones indivisas es inadecuada.

En contraste, solo un 11,84 % consider6 que la seguridad juridica es "Alta",
mientras que un 9,87 % la evalué como "Muy alta", lo que revela que menos de una cuarta
parte de los participantes perciben un alto grado de proteccidn juridica en este tipo de
transacciones. Estos porcentajes, aungue menores, indican que existe un grupo que confia

en la robustez del marco legal.
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Tabla 2
Dimension 1 - Seguridad juridica de titularidad de los derechos y acciones en

compraventa de la Variable Independiente

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Muy bajo 32 21,05 21,05
Bajo 42 27,63 48,68
Regular 40 26,32 75,00
Alto 18 11,84 86,84
Muy alto 20 13,16 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 2
Dimensidn 1 - Seguridad juridica de titularidad de los derechos y acciones

en compraventa de la Variable Independiente

30% 27,63%
26,32%
25% Muy bajo
21,05%
20% Bajo
15% 13,16% Regular
11,84%

10% Alto

5% Muy alto

0%
Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 2.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024”, se analizaron los resultados correspondientes a la Dimension 1 de la variable

independiente, relativa a la seguridad juridica de la titularidad de los derechos y acciones
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en compraventa. Los porcentajes obtenidos en la Tabla 2 y Figura 2 revelaron
percepciones diversas entre los encuestados.

El mayor porcentaje se observé en la categoria "Bajo™, donde el 27,63 % de los
encuestados percibio que la seguridad juridica respecto a la titularidad de derechos y
acciones en las transacciones de compraventa es insuficiente. Este dato sugiere una
preocupacion generalizada sobre la falta de garantias sdlidas para asegurar los derechos

de los adquirientes en estas operaciones.

En segundo lugar, la categoria "Regular” alcanzé un 26,32 %, lo que indica que
un segmento significativo de los participantes consider6 que la seguridad juridica es
aceptable, aunque no plenamente adecuada. Esto refuerza la idea de que existe una

percepcion moderada de incertidumbre sobre la titularidad en las compraventas.

La categoria "Muy bajo" registré un 21,05 %, lo que implica que una proporcion
importante de los encuestados percibio la seguridad juridica como altamente deficiente.
Al sumar este porcentaje al de la categoria "Bajo", se obtiene un acumulado del 48,68 %,
lo que indica que casi la mitad de los encuestados consideraron que la proteccion juridica

en este tipo de transacciones es inadecuada o insuficiente.

Por otro lado, la categoria "Muy alto" obtuvo un 13,16 %, mientras que un 11,84
% correspondio a la categoria "Alto". Estos resultados, aunque menores en comparacion
con los porcentajes anteriores, muestran que alrededor de una cuarta parte de los
encuestados percibioé una seguridad juridica satisfactoria o elevada en relacién con la

titularidad de los derechos y acciones.

En conjunto, los resultados indican que la mayoria de los encuestados percibio
una seguridad juridica de nivel medio o inferior, con un notable grupo que calificé la
proteccién de los derechos de los adquirientes como deficiente. Este analisis pone de
manifiesto la necesidad de reforzar las garantias juridicas en las compraventas de

derechos y acciones indivisas para mejorar la confianza de los adquirientes.
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Tabla 3
Indicador 1 - Seguridad de que el vendedor es propietario de las acciones y derechos en

venta de la Dimension 1 de la Variable Independiente

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Muy bajo 51 33,55 33,55
Bajo 29 19,08 52,63
Regular 31 20,39 73,03
Alto 23 15,13 88,16
Muy alto 18 11,84 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 3
Indicador 1 - Seguridad de que el vendedor es propietario de las acciones
y derechos en venta de la Dimensién 1 de la Variable Independiente
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Nota: Desarrollada segln los datos que son presentados en la Tabla 3.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024”, se interpretaron los resultados relacionados con el Indicador 1 de la Dimension 1

de la variable independiente, que evalla la seguridad de que el vendedor es propietario
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de las acciones y derechos en venta. Los porcentajes obtenidos en la Tabla 3 y Figura 3
reflejaron diversas percepciones sobre la confianza en la propiedad del vendedor.

El mayor porcentaje se observo en la categoria "Muy bajo”, con un 33,55 % de
los encuestados que consideraron que la seguridad respecto a que el vendedor es
efectivamente el propietario de las acciones y derechos en venta era muy baja. Este
resultado indica una percepcion significativa de desconfianza entre los participantes en

cuanto a la veracidad de la titularidad del vendedor.

La categoria "Bajo" registré un 19,08 %, lo que llevo a que mas de la mitad de los
encuestados (52,63 % en total, acumulando las categorias "Muy bajo" y "Bajo") tuviera
una percepcion negativa o insuficiente sobre la seguridad de que el vendedor fuese
realmente el propietario. Esto subraya la preocupacion general sobre la fiabilidad en este

tipo de transacciones.

En la categoria "Regular”, un 20,39 % de los encuestados considerd que la
seguridad de la propiedad del vendedor era moderada, lo que sugiere que un nimero
considerable de participantes evalué la seguridad como intermedia, sin confiar
plenamente en la titularidad del vendedor, pero tampoco viéndola como completamente

deficiente.

Por otro lado, un 15,13 % de los encuestados considerd que la seguridad era
"Alta", mientras que un 11,84 % la evalu6 como "Muy alta". Estos porcentajes, aunque
menores en comparacion con las categorias anteriores, muestran que una parte de los
encuestados si confiaba en que el vendedor tenia la propiedad legal de las acciones y

derechos que ofrecia.

En resumen, los resultados revelaron que la mayoria de los encuestados expreso
desconfianza o dudas sobre la seguridad juridica en relacion con la propiedad del
vendedor. Estos hallazgos resaltan la necesidad de mejorar los mecanismos de
verificacion de propiedad en las transacciones de derechos y acciones indivisas para

fortalecer la confianza en el proceso de compraventa.
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Tabla 4
Indicador 2 - Seguridad de los porcentajes de acciones y derechos pertenecientes al

vendedor de la Dimension 1 de la Variable Independiente

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%0) Porcentaje acumulado (%C)
Muy bajo 34 22,37 22,37
Bajo 36 23,68 46,05
Regular 32 21,05 67,11
Alto 28 18,42 85,53
Muy alto 22 14,47 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 4
Indicador 2 - Seguridad de los porcentajes de acciones y derechos
pertenecientes al vendedor de la Dimension 1 de la Variable

Independiente
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Nota: Desarrollada segln los datos que son presentados en la Tabla 4.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024”, se interpretaron los resultados del Indicador 2 de la Dimension 1 de la variable

independiente, que analiza la seguridad de los porcentajes de acciones y derechos
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pertenecientes al vendedor. Los datos presentados en la Tabla 4 y Figura 4 muestran
diferentes percepciones respecto a esta seguridad.

El mayor porcentaje se observo en la categoria "Bajo”, con un 23,68 % de los
encuestados que evaluaron la seguridad de los porcentajes de acciones y derechos del
vendedor como insuficiente. Este hallazgo sugiere que una parte significativa de los
participantes tenia dudas sobre la precision de la informacion proporcionada por el

vendedor en relacidn con los porcentajes de propiedad.

En segundo lugar, la categoria "Muy bajo™ alcanz6 un 22,37 %, lo que refuerza la
percepcion de desconfianza, ya que casi una cuarta parte de los encuestados considerd
que la seguridad en cuanto a los porcentajes de derechos y acciones pertenecientes al
vendedor era muy deficiente. Sumando ambas categorias, un 46,05 % de los participantes
percibid la seguridad como baja 0 muy baja, lo que indica una preocupacién considerable

respecto a la claridad de la propiedad.

La categoria "Regular" registré un 21,05 %, lo que indica que una proporcion
considerable de los encuestados percibié una seguridad moderada respecto a los
porcentajes de propiedad del vendedor. Esta percepcion sugiere una incertidumbre menos

marcada, aunque aun insuficiente para brindar plena confianza.

Por otro lado, un 18,42 % de los encuestados evalué la seguridad como "Alta",
mientras que un 14,47 % considerd que la seguridad era "Muy alta". Estos resultados,
aunque menores en comparacién con las categorias bajas, muestran que una parte de los
encuestados si confiaba en que los porcentajes de acciones y derechos declarados por el

vendedor eran precisos y verificados.

Los resultados revelaron que la mayoria de los encuestados tuvo una percepcion
negativa o moderada sobre la seguridad de los porcentajes de propiedad del vendedor, lo
que pone de manifiesto la necesidad de mejorar los mecanismos de verificacion de la
informacidn en estas transacciones para aumentar la confianza en la seguridad juridica de

las compraventas.
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Tabla 5
Indicador 3 - Seguridad del porcentaje de acciones y derechos de los otros copropietarios

de la Dimensién 1 de la Variable Independiente

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Muy bajo 39 25,66 25,66
Bajo 33 21,71 47,37
Regular 37 24,34 71,71
Alto 20 13,16 84,87
Muy alto 23 15,13 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 5
Indicador 3 - Seguridad del porcentaje de acciones y derechos de los otros
copropietarios de la Dimension 1 de la Variable Independiente
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Nota: Desarrollada segln los datos que son presentados en la Tabla 5.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024”, se analizaron los resultados correspondientes al Indicador 3 de la Dimensién 1 de

la variable independiente, que evalula la seguridad del porcentaje de acciones y derechos
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de los otros copropietarios. Los porcentajes presentados en la Tabla 5 y la Figura 5

reflejaron diversas percepciones entre los encuestados.

El mayor porcentaje se observo en la categoria "Muy bajo”, con un 25,66 % de
los encuestados que percibieron que la seguridad en cuanto a los porcentajes de acciones
y derechos de los otros copropietarios era muy deficiente. Este resultado destaca la
desconfianza predominante respecto a la claridad de la informacion relacionada con la

propiedad de los copropietarios.

La categoria "Bajo" registro un 21,71 %, lo que llevd a que casi la mitad de los
encuestados (47,37 % acumulado entre las categorias "Muy bajo" y "Bajo") considerara
que la seguridad juridica respecto a los porcentajes de los otros copropietarios era
insuficiente. Este hallazgo subraya una notable falta de confianza en la exactitud de los

porcentajes de propiedad dentro de la compraventa.

En la categoria "Regular”, un 24,34 % de los encuestados expresd una percepcion
de seguridad moderada sobre los porcentajes de propiedad de los otros copropietarios.
Este grupo sefialé que, aunque la seguridad juridica no era Optima, existia un nivel

intermedio de confianza en la precision de dicha informacion.

Por otro lado, un 13,16 % de los encuestados considerd que la seguridad era
"Alta", mientras que un 15,13 % la evalué como "Muy alta". Estos porcentajes, aunque
menores que los de las categorias mas bajas, reflejan que una parte de los participantes si
confiaba en la claridad y exactitud de los porcentajes de acciones y derechos de los

copropietarios en la transaccion.

Los resultados revelaron que una parte significativa de los encuestados percibio
una baja seguridad juridica en cuanto a los porcentajes de los otros copropietarios, lo que
sefiala la necesidad de fortalecer los mecanismos de verificacion de la propiedad en las
compraventas de derechos y acciones indivisas para aumentar la confianza en este tipo de

transacciones.
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Tabla 6
Dimension 2 - Seguridad juridica del derecho de disposicion de los derechos y acciones

en compraventa de la Variable Independiente

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Muy bajo 37 24,34 24,34
Bajo 29 19,08 43,42
Regular 50 32,89 76,32
Alto 25 16,45 92,76
Muy alto 11 7,24 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 6
Dimension 2 - Seguridad juridica del derecho de disposicion de los

derechos y acciones en compraventa de la Variable Independiente
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 6.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024”, se analizaron los resultados correspondientes a la Dimension 2 de la variable

independiente, que evalua la seguridad juridica del derecho de disposicion de los derechos
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y acciones en compraventa. Los datos presentados en la Tabla 6 y la Figura 6 mostraron
diversas percepciones entre los encuestados sobre este aspecto.

El mayor porcentaje se observo en la categoria "Regular”, con un 32,89 % de los
encuestados que percibieron una seguridad juridica moderada respecto al derecho de
disposicion de los derechos y acciones en compraventa. Este resultado sugiere que,
aunque la seguridad no era dptima, una parte significativa de los encuestados consideraba

que existia un nivel intermedio de confianza en este aspecto.

La categoria "Muy bajo" registrd un 24,34 %, lo que refleja una percepcion
negativa considerable sobre la seguridad juridica en este ambito. Sumando los porcentajes
de la categoria "Bajo", que alcanzé un 19,08 %, se observé que un 43,42 % de los
encuestados percibieron que la seguridad juridica era insuficiente 0 muy deficiente. Este
resultado sefiala una importante falta de confianza en la capacidad de disposicion de los

derechos y acciones en las compraventas de inmuebles.

En la categoria "Alto", un 16,45 % de los encuestados manifestd una mayor
confianza en la seguridad juridica del derecho de disposicion, mientras que solo un 7,24
% califico esta seguridad como "Muy alta". Estos porcentajes, aunque menores, indican
que una parte de los encuestados percibié una proteccion adecuada en el proceso de

compraventa de derechos y acciones indivisas.

En resumen, los resultados reflejaron que la mayoria de los encuestados percibio
la seguridad juridica como regular o baja en cuanto al derecho de disposicion de los
derechos y acciones. Esto subraya la necesidad de fortalecer las garantias juridicas en este
tipo de transacciones para mejorar la confianza en el sistema registral y proteger mejor

los derechos de los adquirientes.
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Tabla 7
Indicador 1 - Seguridad de que el vendedor puede disponer los derechos y acciones del

inmueble de la Dimensidon 2 de la Variable Independiente

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Muy bajo 47 30,92 30,92
Bajo 29 19,08 50,00
Regular 31 20,39 70,39
Alto 24 15,79 86,18
Muy alto 21 13,82 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura7
Indicador 1 - Seguridad de que el vendedor puede disponer los derechos
y acciones del inmueble de la Dimension 2 de la Variable Independiente
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Nota: Desarrollada segln los datos que son presentados en la Tabla 7.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
20247, el Indicador 1 de la Dimension 2 de la variable independiente evalud la seguridad
de que el vendedor pudiera disponer de los derechos y acciones del inmueble. Los
resultados presentados en la Tabla 7 y Figura 7 reflejaron diversas percepciones entre los

encuestados.
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El mayor porcentaje se observé en la categoria "Muy bajo", con un 30,92 % de
los encuestados que consideraron que la seguridad de que el vendedor podia disponer de
los derechos y acciones del inmueble era extremadamente deficiente. Este porcentaje
reflejé una significativa desconfianza por parte de los participantes sobre la capacidad del
vendedor para efectuar la transaccion de manera legitima, lo que podria estar relacionado
con la falta de verificacion clara o documentacion insuficiente que respalde los derechos

del vendedor.

La categoria "Bajo™ alcanzo6 un 19,08 %, lo que, sumado al porcentaje de "Muy
bajo", acumulé un 50 % de los encuestados que percibieron la seguridad juridica de la
disposicion del vendedor como insuficiente. Este resultado resalté una preocupacion
predominante entre los participantes sobre la legalidad y claridad de los derechos de
disposicion en estas transacciones, lo que podria generar una barrera significativa para la

confianza de los adquirientes en este tipo de compraventa.

En la categoria "Regular”, un 20,39 % de los encuestados manifesté una
percepcion intermedia sobre la seguridad de que el vendedor podia disponer de los
derechos y acciones del inmueble. Este grupo de participantes no expresaba una
desconfianza total, pero tampoco tenia plena certeza de la legitimidad del vendedor. Esta
percepcion refleja una vision de incertidumbre moderada, en la que, aunque se reconoce

cierta seguridad, persisten dudas sobre la transparencia del proceso.

Por otro lado, la categoria "Alto" represento el 15,79 % de las respuestas, 1o que
indico que una parte de los encuestados confiaba en que el vendedor tenia los derechos
necesarios para disponer del inmueble. Aunque este porcentaje es considerablemente
menor en comparacion con las categorias inferiores, sugiere que existe un grupo que
percibia el proceso como razonablemente seguro y confiaba en la capacidad del vendedor

para realizar la transaccion legalmente.

Finalmente, un 13,82 % de los encuestados se situo en la categoria "Muy alto™,
mostrando la mayor confianza en la disposicién del vendedor sobre los derechos y

acciones del inmueble.
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Tabla 8
Indicador 2 - Seguridad de que el vendedor no esta disponiendo de las acciones y

derechos de los otros copropietarios de la Dimension 2 de la Variable Independiente

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Muy bajo 46 30,26 30,26
Bajo 28 18,42 48,68
Regular 34 22,37 71,05
Alto 26 17,11 88,16
Muy alto 18 11,84 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 8
Indicador 2 - Seguridad de que el vendedor no esté disponiendo de las
acciones y derechos de los otros copropietarios de la Dimension 2 de la

Variable Independiente
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 8.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
20247, el Indicador 2 de la Dimension 2 de la variable independiente evalud la seguridad

de que el vendedor no estaba disponiendo de las acciones y derechos de los otros
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copropietarios. Los resultados presentados en la Tabla 8 y Figura 8 ofrecieron un
panorama claro de las percepciones de los encuestados.

El mayor porcentaje se registro en la categoria "Muy bajo", con un 30,26 % de los
encuestados que consideraron que la seguridad de que el vendedor no estuviera
disponiendo de las acciones y derechos de otros copropietarios era extremadamente baja.
Este resultado indicé una notable desconfianza por parte de los participantes, lo que
sugiere que una proporcion considerable de los encuestados no estaba segura de que el

vendedor respetara los derechos de los demas copropietarios en la transaccion.

En la categoria "Bajo", un 18,42 % de los encuestados también expres6 dudas
sobre la seguridad de que el vendedor no estuviera disponiendo de derechos ajenos.
Sumando las categorias "Muy bajo™ y "Bajo", un total del 48,68 % de los participantes
percibid que la proteccion juridica en este aspecto era insuficiente, lo que revela una falta
de confianza generalizada en las garantias de que los derechos de los copropietarios se

respeten adecuadamente durante la compraventa.

La categoria "Regular" acumulé un 22,37 %, lo que sugiere que una parte
importante de los encuestados tuvo una percepcion intermedia respecto a la seguridad de
que el vendedor no disponia de los derechos de otros copropietarios. Este grupo mostro
una incertidumbre moderada, sin una desconfianza plena, pero con suficientes dudas para

no considerar completamente segura la transaccion en este aspecto.

Por otro lado, un 17,11 % de los encuestados ubico la seguridad en la categoria
"Alto", lo que indica que una parte significativa de los participantes confiaba en que el
vendedor no disponia indebidamente de los derechos de otros copropietarios. Aunque
menor en comparacion con las categorias anteriores, este grupo reflejé una visién mas

positiva de la seguridad juridica en este contexto.

Finalmente, el 11,84 % de los encuestados se situo en la categoria "Muy alto™,
manifestando una alta confianza en que el vendedor estaba actuando correctamente y no

disponia de los derechos de los demas copropietarios.
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Tabla 9
Indicador 3 - Seguridad de que el vendedor no excede la venta de los derechos y acciones

que le corresponden de la Dimension 2 de la Variable Independiente

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Muy bajo 46 30,26 30,26
Bajo 31 20,39 50,66
Regular 35 23,03 73,68
Alto 21 13,82 87,50
Muy alto 19 12,50 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 9

Indicador 3 - Seguridad de que el vendedor no excede la venta de los
derechos y acciones que le corresponden de la Dimension 2 de la Variable
Independiente
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Nota: Desarrollada segln los datos que son presentados en la Tabla 9.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
20247, el Indicador 3 de la Dimension 2 de la variable independiente evalud la seguridad

de que el vendedor no excedia la venta de los derechos y acciones que le correspondian.
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Los datos presentados en la Tabla 9 y la Figura 9 ofrecieron una clara interpretacién de
las percepciones de los encuestados sobre este aspecto.

El mayor porcentaje se observo en la categoria "Muy bajo", con un 30,26 % de
los encuestados que percibieron que la seguridad de que el vendedor no excediera la venta
de sus derechos y acciones era extremadamente baja. Este resultado reflejo una
importante desconfianza entre los participantes, quienes mostraron preocupacion respecto
a la posibilidad de que el vendedor pudiera estar ofreciendo mas derechos de los que

realmente le correspondian.

En la categoria "Bajo", se registrd un 20,39 % de las respuestas, lo que sumado a
la categoria "Muy bajo™ acumul6 un 50,66 %. Esto indic6 que mas de la mitad de los
encuestados consideraron que la seguridad juridica en cuanto a la proporcion de derechos
que el vendedor podia disponer era insuficiente, lo que refleja una clara incertidumbre

sobre la transparencia y legitimidad del proceso de compraventa.

Por otro lado, la categoria "Regular" alcanz6 un 23,03 %, lo que muestra que un
porcentaje considerable de los encuestados mantuvo una percepcion intermedia respecto
a la seguridad juridica en este aspecto. Estos participantes no percibian una completa
confianza en el proceso, pero tampoco mostraban una desconfianza total, sugiriendo que
la seguridad en cuanto a los derechos del vendedor era aceptable, aunque no exenta de

dudas.

En la categoria "Alto", un 13,82 % de los encuestados manifestd tener una mayor
confianza en que el vendedor no excedia la venta de sus derechos y acciones. Este grupo
consider0 que las verificaciones y garantias presentes en la transaccion eran suficientes
para asegurar que el vendedor actuaba dentro de los limites legales establecidos,

mostrando una percepcidén mas positiva de la seguridad juridica.

Finalmente, la categoria "Muy alto" registro un 12,50 %, lo que indica que una
minoria de los encuestados tuvo una confianza elevada en que el vendedor estaba
vendiendo solo los derechos que le correspondian, sin exceder su participacion en la
propiedad del inmueble.
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5.2.  Andlisis descriptivo de la Variable Dependiente: Principio de buena fe

registral.

Tabla 10

Variable Dependiente — Vulneracion del principio de buena fe registral

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%0) Porcentaje acumulado (%C)
Muy bajo 10 6,58 6,58
Bajo 31 20,39 26,97
Regular 65 42,76 69,74
Alto 33 21,71 91,45
Muy alto 13 8,55 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 10
Variable Dependiente — Vulneracion del principio de buena fe registral
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 10.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
20247, la Variable Dependiente evaluo la percepcion de vulneracion del principio de
buena fe registral. Los resultados presentados en la Tabla 10 y la Figura 10 mostraron las

percepciones de los encuestados sobre este aspecto importante.
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El mayor porcentaje se observo en la categoria "Regular”, con un 42,76 % de los
encuestados que consideraron que la vulneracion del principio de buena fe registral
ocurria de manera moderada. Esto sugiere que la mayoria de los participantes percibieron
que, si bien el principio no se vulneraba de manera severa, tampoco se respetaba
completamente en todas las transacciones. Este nivel intermedio de percepcion revela una
inquietud generalizada sobre la aplicacion de la buena fe registral en la compraventa de

derechos y acciones indivisas.

En la categoria "Alto", se registré un 21,71 % de las respuestas, lo que indica que
una proporcion significativa de los encuestados percibié una alta vulneracion del
principio de buena fe registral. Este porcentaje refleja que mas de una quinta parte de los
participantes consideraron que el principio de buena fe estaba siendo vulnerado de manera
considerable, lo que subraya la importancia de fortalecer las garantias legales para

proteger a los adquirientes en estas transacciones.

La categoria "Bajo" obtuvo un 20,39 %, lo que sugiere que una parte de los
encuestados percibié una baja vulneracién del principio de buena fe registral. Esto
implica que, aungue no en su totalidad, un grupo importante de los participantes considero
que las transacciones respetaban en gran medida el principio de buena fe, lo que podria
indicar una percepcion de confianza mas positiva respecto a la seguridad juridica en estos

Casos.

En la categoria "Muy alto”, un 8,55 % de los encuestados indic6 que la
vulneracion del principio de buena fe registral era muy elevada. Aunque este es un
porcentaje menor, representa una preocupacion seria por parte de una minoria que
consider6 que la vulneracion del principio era significativa y requeria atencion inmediata

para evitar perjuicios a los adquirientes en este tipo de transacciones.

Finalmente, la categoria "Muy bajo" acumul6 un 6,58 % de las respuestas, lo que
indica que una pequefia parte de los encuestados percibiéo una minima o inexistente
vulneracién del principio de buena fe registral. Este grupo minoritario mostré confianza
en que las transacciones respetaban plenamente el principio, lo que sugiere que, para estos

participantes, el sistema registral funcionaba adecuadamente.
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Dimension 1 — Vulneracion del elemento objetivo de la buena fe registral de la Variable

Dependiente

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Muy bajo 12 7,89 7,89
Bajo 32 21,05 28,95
Regular 53 34,87 63,82
Alto 37 24,34 88,16
Muy alto 18 11,84 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 11

Dimensidn 1 — Vulneracion del elemento objetivo de la buena fe registral

de la Variable Dependiente
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 11.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones

indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-

2024”, se analizo la Dimension 1, que mide la vulneracion del elemento objetivo de la
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buena fe registral. Los resultados de la Tabla 11 y la Figura 11 reflejaron las percepciones
de los encuestados en relacion con este aspecto clave.

El porcentaje mas alto se registro en la categoria "Regular", con un 34,87 % de
los encuestados. Este resultado indico que una parte importante de los participantes
percibio que la vulneracion del elemento objetivo era moderada, lo que sugiere que, si
bien el principio de buena fe registral no era totalmente respetado, tampoco se vulneraba

de manera severa en la mayoria de los casos.

Le siguio la categoria "Alto™, con un 24,34 % de los encuestados, lo que sefiala
que casi una cuarta parte de los participantes considerd que la vulneracion del elemento
objetivo era considerable. Este porcentaje refleja una percepcion significativa de que el
principio de buena fe registral no se estaba respetando de manera adecuada en las

transacciones de derechos y acciones indivisas de inmuebles.

La categoria "Bajo" acumul6 un 21,05 %, lo que indica que un grupo importante
de encuestados considerd que la vulneracion del elemento objetivo de la buena fe registral
era baja, sugiriendo una percepcion mas positiva y una mayor confianza en que el sistema

registral estaba protegiendo los derechos de los adquirientes en estas transacciones.

Por otro lado, el 11,84 % de los encuestados ubicd la vulneracion en la categoria
"Muy alto”, lo que refleja que una pequefia pero relevante parte de los participantes
consideraba que la vulneracion del elemento objetivo era extremadamente elevada, lo
cual evidencia una grave desconfianza en la proteccion juridica brindada por el sistema

registral.

Finalmente, la categoria "Muy bajo" alcanz6 un 7,89 %, lo que indica que una
minoria de los encuestados percibio que la vulneracion del elemento objetivo era muy
baja. Este grupo mostr6 una mayor confianza en el respeto del principio de buena fe

registral en las transacciones de compraventa de derechos y acciones indivisas.
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Tabla 12
Indicador 1 - Adquisicion vélida de la Dimension 1 de la Variable Dependiente

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%0) Porcentaje acumulado (%C)
Muy bajo 19 12,50 12,50
Bajo 47 30,92 43,42
Regular 46 30,26 73,68
Alto 17 11,18 84,87
Muy alto 23 15,13 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 12
Indicador 1 - Adquisicion vélida de la Dimension 1 de la Variable

Dependiente
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 12.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
20247, se evalu6 el Indicador 1 - Adquisicion valida, correspondiente a la Dimension 1

de la variable dependiente. Los resultados presentados en la Tabla 12 y la Figura 12
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reflejan las percepciones de los encuestados sobre la validez de la adquisicion en estas

transacciones.

El mayor porcentaje se registro en la categoria "Bajo", con un 30,92 % de los
encuestados. Este resultado indica que una parte significativa de los participantes percibio
que la adquisicién de los derechos y acciones indivisas no siempre se realiza de manera

valida, lo que refleja cierta desconfianza en la seguridad juridica de estas transacciones.

Casi de manera equivalente, la categoria "Regular” obtuvo un 30,26 %, lo que
sugiere que muchos encuestados consideran gque la validez de la adquisicién es moderada.
Esta percepcion implica que la validez de las transacciones no es clara para una gran parte
de los participantes, lo que genera incertidumbre sobre la legitimidad de los derechos

adquiridos.

En la categoria "Muy alto", se registré un 15,13 % de respuestas, lo que indica
que un grupo de encuestados percibe que la adquisicion de derechos y acciones es
completamente vélida y esta bien respaldada juridicamente. Esto refleja una confianza

considerable en la legalidad de estas transacciones.

Por otro lado, el 12,50 % de los encuestados consider6 que la validez de la
adquisicién era "Muy baja", lo que revela que una parte minoritaria pero relevante de los
participantes percibi¢ serias deficiencias en la legalidad de las compraventas. Este grupo

reflejé una percepcion de alta vulnerabilidad en estas transacciones.

Finalmente, la categoria "Alto" registr6 un 11,18 %, lo que sefiala que una
pequefia parte de los encuestados considera que la adquisicion es generalmente vélida,
pero no exenta de fallos. Este grupo mostrd una confianza moderada en el proceso de

compraventa.
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Tabla 13
Indicador 2 - Registro de causales de nulidad en el titulo de la Dimension 1 de la Variable

Dependiente

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Muy bajo 24 15,79 15,79
Bajo 21 13,82 29,61
Regular 36 23,68 53,29
Alto 29 19,08 72,37
Muy alto 42 27,63 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 13
Indicador 2 - Registro de causales de nulidad en el titulo de la Dimension

1 de la Variable Dependiente
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 13.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
20247, se evaluo el Indicador 2 - Registro de causales de nulidad en el titulo, perteneciente

a la Dimension 1 de la variable dependiente. Los resultados obtenidos en la Tabla 13 y la
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Figura 13 muestran las percepciones de los encuestados sobre la existencia de causales

de nulidad en el registro de los titulos de propiedad.

El porcentaje mas alto se encontré en la categoria "Muy alto™, con un 27,63 % de
los encuestados, lo que indica que una parte importante de los participantes percibe que
hay una alta presencia de causales de nulidad registradas en los titulos, lo que refleja una
gran desconfianza en la seguridad de las transacciones de derechos y acciones indivisas.

Le sigue la categoria "Regular", con un 23,68 %, lo que sugiere que un porcentaje
considerable de encuestados tiene una percepcion moderada sobre la existencia de
causales de nulidad. Esto implica que, aunque no es visto como un problema extremo,

sigue siendo una preocupacion significativa en las transacciones.

La categoria "Alto" obtuvo un 19,08 %, lo que refleja que un grupo notable de los
encuestados considera que las causales de nulidad estan presentes con frecuencia, lo que
pone en duda la seguridad juridica de los titulos de propiedad en este tipo de

compraventas.

En la categoria "Muy bajo", un 15,79 % de los encuestados indico que la presencia
de causales de nulidad era minima. Este grupo reflejé una mayor confianza en la validez
de los titulos de propiedad, sugiriendo que, para ellos, el sistema registral opera de manera

adecuada.

Finalmente, la categoria "Bajo" acumulé un 13,82 %, lo que indica que un
porcentaje menor de encuestados percibié pocas causales de nulidad en los titulos,
mostrando una percepcion mas positiva respecto a la seguridad juridica en estas

transacciones.
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Tabla 14
Indicador 3 - Registro de causales de ineficacia en el titulo de la Dimension 1 de la

Variable Dependiente

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Muy bajo 18 11,84 11,84
Bajo 30 19,74 31,58
Regular 28 18,42 50,00
Alto 31 20,39 70,39
Muy alto 45 29,61 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 14
Indicador 3 - Registro de causales de ineficacia en el titulo de la

Dimension 1 de la Variable Dependiente
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 14.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024”, se analizd el Indicador 3 - Registro de causales de ineficacia en el titulo,

perteneciente a la Dimension 1 de la variable dependiente. Los resultados que se
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presentan en la Tabla 14 y la Figura 14 reflejan las percepciones de los encuestados
respecto a la existencia de causales de ineficacia en los titulos de propiedad.

El porcentaje mas alto se encontré en la categoria "Muy alto™, con un 29,61 % de
los encuestados. Este dato revela que una parte considerable de los participantes percibid
una elevada presencia de causales de ineficacia en los titulos de propiedad. Esto refleja
una preocupacion significativa por la ineficacia de los registros, lo que podria estar
generando una percepcién de inseguridad juridica en las transacciones de derechos y
acciones indivisas de inmuebles, afectando la confianza de los adquirientes en la validez

de dichos titulos.

La categoria "Alto" registré un 20,39 %, lo que indica que una parte importante
de los encuestados considerd que las causales de ineficacia estaban presentes de manera
frecuente en los titulos de propiedad. Este porcentaje sugiere que existe una preocupacion
considerable sobre la validez de los titulos y la posibilidad de que se presenten ineficacias
que afecten las transacciones, lo que subraya la necesidad de fortalecer los mecanismos

de control y proteccion juridica en este tipo de compraventas.

En la categoria "Regular”, un 18,42 % de los encuestados manifestd una
percepcién moderada respecto a la existencia de causales de ineficacia en los titulos. Este
grupo representa una fraccion de los participantes que, aunque no percibe un riesgo
extremo, si considera que la ineficacia en los titulos es un tema de preocupaciéon que

puede afectar la validez de las transacciones en determinados casos.

La categoria "Bajo™ obtuvo un 19,74 %, lo que refleja que una parte significativa
de los encuestados percibio que la presencia de causales de ineficacia en los titulos era
baja. Este grupo mostré una mayor confianza en la eficacia de los titulos registrados y
considerd que los riesgos de ineficacia en las transacciones de compraventa de derechos
y acciones indivisas de inmuebles son relativamente bajos, lo que sugiere una percepcion

mas positiva de la seguridad juridica en estas operaciones.

Finalmente, la categoria "Muy bajo" alcanzé un 11,84 %, lo que indica que una
pequefia parte de los encuestados percibioé una minima o inexistente presencia de causales

de ineficacia en los titulos de propiedad.
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Tabla 15
Indicador 4 - Presuncion de exactitud del registro de la Dimensién 1 de la Variable

Dependiente

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Muy bajo 37 24,34 24,34
Bajo 40 26,32 50,66
Regular 28 18,42 69,08
Alto 28 18,42 87,50
Muy alto 19 12,50 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 15
Indicador 4 - Presuncion de exactitud del registro de la Dimensién 1 de la

Variable Dependiente
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 15.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024”, se analiz6 el Indicador 4 - Presuncion de exactitud del registro, perteneciente a la

Dimension 1 de la variable dependiente. Los resultados presentados en la Tabla 15y la
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Figura 15 muestran las percepciones de los encuestados respecto a la exactitud del registro

en las transacciones de derechos y acciones indivisas de inmuebles.

El mayor porcentaje se observo en la categoria "Bajo”, con un 26,32 % de los
encuestados. Esto indica que una parte significativa de los participantes percibié que la
presuncion de exactitud del registro era baja, lo que refleja una preocupacion considerable
sobre la falta de precision en los registros publicos, y pone en duda la confianza en la

validez de las transacciones de compraventa de derechos y acciones indivisas.

La categoria "Muy bajo" registro un 24,34 %, lo que sugiere que casi una cuarta
parte de los encuestados consider6 que la presuncion de exactitud del registro era muy
baja. Esto sefiala una desconfianza significativa en la precision y confiabilidad de los
registros, lo que podria estar afectando la percepcion general sobre la seguridad juridica

en estas transacciones.

En la categoria "Regular”, un 18,42 % de los encuestados manifesté una
percepcién moderada sobre la exactitud del registro. Este grupo no expresa una
desconfianza extrema, pero tampoco una alta seguridad en la precision de los registros,
lo que sugiere una percepcion mixta sobre la calidad del sistema registral en cuanto a la

proteccion de los derechos de los adquirientes.

La categoria "Alto", también con un 18,42 %, refleja que una parte de los
encuestados considerd que la exactitud del registro era bastante adecuada. Esto indica una
confianza moderada en la capacidad del sistema registral para ofrecer seguridad juridica

en las transacciones de derechos y acciones indivisas, aunque no exenta de posibles fallas.

Finalmente, la categoria "Muy alto™ alcanz6 un 12,50 %, lo que sefiala que una
minoria de los encuestados percibid que la exactitud del registro era completamente
confiable. Este grupo mostrd una alta confianza en la precision de los registros y en la
capacidad del sistema registral para garantizar la seguridad en las transacciones de

derechos y acciones indivisas de inmuebles.
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Dimension 2 — Vulneracion del elemento subjetivo de la buena fe registral de la Variable

Dependiente

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Muy bajo 13 8,55 8,55
Bajo 36 23,68 32,24
Regular 54 35,53 67,76
Alto 33 21,71 89,47
Muy alto 16 10,53 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 16

Dimensidn 2 — Vulneracion del elemento subjetivo de la buena fe registral

de la Variable Dependiente
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 16.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones

indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-

2024”, se evalud la Dimension 2 - Vulneracion del elemento subjetivo de la buena fe

registral, perteneciente a la VVariable Dependiente. Los resultados presentados en la Tabla
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16y la Figura 16 muestran las percepciones de los encuestados respecto a como se vulnera

el elemento subjetivo de la buena fe en estas transacciones.

El mayor porcentaje se encontré en la categoria "Regular”, con un 35,53 % de los
encuestados. Esto sugiere que una parte considerable de los participantes percibié una
vulneracion moderada del elemento subjetivo de la buena fe registral. Esta percepcion
indica que, aungue no es un problema extremo, tampoco se garantiza completamente la

proteccién de los derechos subjetivos en las transacciones.

La categoria "Bajo" registro un 23,68 %, lo que sefiala que una parte significativa
de los encuestados considerd que la vulneracion del elemento subjetivo es baja. Este
grupo tiene una percepcion mas favorable sobre la aplicacion del principio de buena fe
en términos subjetivos, lo que sugiere una mayor confianza en la protecciéon de los

derechos de los adquirientes.

Por otro lado, un 21,71 % de los encuestados clasifico la vulneracion en la
categoria "Alto", lo que indica que una parte importante de los participantes percibe una
vulneracién considerable del elemento subjetivo de la buena fe registral. Este resultado
revela que para un grupo notable de encuestados, la seguridad juridica en este aspecto no

es suficiente.

En la categoria "Muy alto”, un 10,53 % de los encuestados expresé que la
vulneracién del elemento subjetivo era muy elevada. Aungue representa un porcentaje
menor, este grupo muestra una gran preocupaciéon por la falta de proteccion de los
derechos subjetivos en estas transacciones, lo que podria estar afectando su confianza en

el sistema.

Finalmente, la categoria "Muy bajo" obtuvo un 8,55 %, lo que refleja que una
pequefia parte de los encuestados considero6 que la vulneracion del elemento subjetivo era

minima o inexistente.
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Tabla 17
Indicador 1 - Comportamiento diligente de la Dimension 2 de la Variable Dependiente

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%0) Porcentaje acumulado (%C)
Muy bajo 20 13,16 13,16
Bajo 28 18,42 31,58
Regular 42 27,63 59,21
Alto 38 25,00 84,21
Muy alto 24 15,79 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 17
Indicador 1 - Comportamiento diligente de la Dimension 2 de la Variable

Dependiente
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 17.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
20247, se evaluo el Indicador 1 - Comportamiento diligente, perteneciente a la Dimension

2 de la Variable Dependiente. Los resultados que se presentan en la Tabla 17 y la Figura
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17 reflejan las percepciones de los encuestados sobre el nivel de diligencia en la
aplicacion del principio de buena fe en estas transacciones.

El mayor porcentaje se observo en la categoria "Regular”, con un 27,63 % de los
encuestados. Esto sugiere que la mayoria de los participantes percibieron que el
comportamiento diligente en la compraventa de derechos y acciones indivisas es
moderado. Aunque no es percibido como totalmente adecuado, tampoco es visto como
extremadamente deficiente, lo que implica que, en general, se reconoce cierta diligencia

en la ejecucion de estas transacciones.

Le sigue la categoria "Alto", con un 25,00 %, lo que indica que una parte
importante de los encuestados consider6 que el comportamiento diligente en la aplicacion
de la buena fe registral es adecuado. Esto refleja una percepcion positiva entre los
participantes, quienes consideran que existe un nivel considerable de diligencia en el

proceso de compraventa de estos derechos.

En la categoria "Muy alto", un 15,79 % de los encuestados manifestd que el
comportamiento diligente era completamente adecuado, lo que indica una confianza
significativa en que los actores involucrados en estas transacciones cumplen con los

estandares de diligencia y cuidado que exige el principio de buena fe registral.

Por otro lado, un 18,42 % de los encuestados ubicé la diligencia en la categoria
"Bajo", lo que revela que una fraccidn considerable de los participantes percibi6 que el
comportamiento en estas transacciones no es suficientemente diligente, lo que podria
aumentar la percepcion de inseguridad juridica en las compraventas de derechos y

acciones indivisas.

Finalmente, la categoria "Muy bajo™ obtuvo un 13,16 %, lo que indica que una
parte minoritaria de los encuestados considerd que el comportamiento diligente es muy
deficiente. Este grupo manifesto una desconfianza significativa en el sistema, sugiriendo
que las transacciones de compraventa no se llevan a cabo con el debido cuidado que

deberia garantizar la proteccion de los derechos del adquiriente.
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Tabla 18
Indicador 2 - Comportamiento prudente de la Dimension 2 de la Variable Dependiente

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%0) Porcentaje acumulado (%C)
Muy bajo 21 13,82 13,82
Bajo 37 24,34 38,16
Regular 49 32,24 70,39
Alto 24 15,79 86,18
Muy alto 21 13,82 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 18
Indicador 2 - Comportamiento prudente de la Dimension 2 de la Variable

Dependiente
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 18.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024, se analizd el Indicador 2 - Comportamiento prudente, correspondiente a la

Dimension 2 de la VVariable Dependiente. Los resultados que se presentan en la Tabla 18
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y la Figura 18 reflejan las percepciones de los encuestados sobre el nivel de prudencia en
las transacciones de derechos y acciones indivisas de inmuebles.

El porcentaje mas alto se observo en la categoria "Regular”, con un 32,24 % de
los encuestados, 1o que sugiere que la mayoria de los participantes percibidé que el
comportamiento prudente en estas transacciones es moderado. Aunque este resultado no
refleja una total falta de prudencia, tampoco muestra que los encuestados confien
completamente en la cautela ejercida en las transacciones, lo que puede generar cierta

incertidumbre en cuanto a la seguridad juridica.

La categoria "Bajo" registré un 24,34 %, lo que indica que una parte importante
de los encuestados considerd que el nivel de prudencia en estas transacciones es bajo.
Esto refleja una percepcion negativa sobre el comportamiento prudente de los actores
involucrados en la compraventa de derechos y acciones indivisas, lo que podria aumentar

las preocupaciones sobre la vulneracion del principio de buena fe registral.

En la categoria "Muy bajo", un 13,82 % de los encuestados manifestd que el
comportamiento prudente es extremadamente deficiente. Este grupo mostré una
considerable desconfianza en la diligencia de las partes involucradas en las transacciones,

lo que indica una preocupacion por la falta de proteccion adecuada para los adquirientes.

Por otro lado, la categoria "Alto" acumulé un 15,79 %, lo que sefiala que una parte
significativa de los encuestados percibié un comportamiento prudente adecuado en estas
transacciones. Este porcentaje refleja una percepcién mas positiva en cuanto al cuidado y

la cautela aplicados en las compraventas de derechos y acciones indivisas.

Finalmente, la categoria "Muy alto” también registré un 13,82 %, lo que indica
gue una minoria de los encuestados percibié un comportamiento altamente prudente en
estas transacciones. Este grupo mostré una gran confianza en que el sistema protege
eficazmente los derechos de los adquirientes a través de un comportamiento prudente en

las transacciones.
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5.3.  Analisis descriptivo de los items del instrumento de la Variable
Independiente: La compraventa de derechos y acciones indivisas de

inmuebles.

Tabla 19
item 1 - Existe plena certeza de que el vendedor es el legitimo propietario de las acciones
y derechos que esté vendiendo

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 38 25,00 25,00
En desacuerdo 43 28,29 53,29
Neutral 32 21,05 74,34
De acuerdo 14 9,21 83,55
Totalmente de acuerdo 25 16,45 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 19
item 1 - Existe plena certeza de que el vendedor es el legitimo propietario

de las acciones y derechos que esta vendiendo
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 19.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-

2024, los resultados del ftem 1 —que evalUa si existe plena certeza de que el vendedor
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es el legitimo propietario de las acciones y derechos que esta vendiendo—, mostrados en
la Tabla 19 y Figura 19, evidenciaron una diversidad de opiniones entre los encuestados,

distribuidos en diferentes grados de acuerdo y desacuerdo.

El 28,29 % de los encuestados indicO que estaba "En desacuerdo” con la
afirmacion sobre la certeza de que el vendedor fuera el legitimo propietario. Este fue el
porcentaje mas alto, lo que sugiere que una proporcion significativa de los encuestados
no encontro suficiente respaldo o claridad en los documentos proporcionados para confiar
plenamente en la propiedad del vendedor sobre las acciones y derechos en venta. Esto
podria reflejar una falta de confianza en la veracidad o precisién de los documentos
legales presentados.

El 25,00 % de los encuestados respondio que estaba "Totalmente en desacuerdo™
con la certeza sobre la titularidad del vendedor. Este alto porcentaje revela que una cuarta
parte de los participantes tuvo serias dudas respecto a la legitimidad del vendedor como
propietario, lo que podria estar relacionado con la existencia de problemas previos con la

titularidad o con la falta de claridad en los registros publicos.

Un 21,05 % de los encuestados opt6 por una posicion "Neutral™, lo que refleja una
postura intermedia, sin inclinarse hacia una valoracién positiva ni negativa. Este grupo
probablemente carecia de informacion suficiente para formarse una opinién clara sobre

la propiedad del vendedor o consideraba que los documentos presentados eran ambiguos.

El 16,45 % de los encuestados estuvo "Totalmente de acuerdo™ con la afirmacion
de que el vendedor era el legitimo propietario. Este porcentaje, aunque no el mayor,
muestra que una parte de los encuestados tuvo plena confianza en la titularidad del
vendedor, posiblemente debido a la presentacién de documentos legales claros y

consistentes que confirmaban los derechos de propiedad.

Finalmente, el 9,21 % de los participantes indicé estar "De acuerdo™ con la certeza
de la propiedad del vendedor, lo que sugiere que, aunque este grupo confio en la
informacion proporcionada, ain mantenia algunas reservas menores sobre la plena

legitimidad de los derechos y acciones ofrecidos en la transaccion.
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Tabla 20
ftem 2 - Los registros plblicos confirman que el vendedor es el propietario de las

acciones y derechos en venta

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 38 25,00 25,00
En desacuerdo 39 25,66 50,66
Neutral 35 23,03 73,68
De acuerdo 18 11,84 85,53
Totalmente de acuerdo 22 14,47 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 20
item 2 - Los registros publicos confirman que el vendedor es el propietario

de las acciones y derechos en venta
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 20.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024”, los resultados obtenidos en el ftem 2 —referido a si los registros publicos
confirman que el vendedor es el propietario de las acciones y derechos en venta—,
presentados en la Tabla 20 y Figura 20, revelaron diversas percepciones entre los

encuestados sobre la fiabilidad de los registros publicos.



91

El 25,66 % de los encuestados expresé estar "En desacuerdo™ con la afirmacion
de que los registros publicos confirmaban la titularidad del vendedor. Este fue el
porcentaje mas alto registrado, lo que sugiere que una parte considerable de los
encuestados no percibio suficientes garantias en los registros publicos sobre la propiedad
del vendedor. Esto podria sefialar posibles inconsistencias o dificultades en la verificacion
de la titularidad a través de dichos registros.

El 25,00 % de los encuestados manifesto estar "Totalmente en desacuerdo”, lo que
refuerza la idea de que una cuarta parte de los participantes tuvo serias dudas sobre la
precision o exactitud de los registros publicos en cuanto a la propiedad del vendedor. Este
resultado refleja una posible desconfianza en el sistema registral o en la transparencia de

los documentos disponibles.

Un 23,03 % de los encuestados optd por una postura "Neutral”, lo que indica que
una parte significativa de los participantes no tuvo una opinion clara o definida sobre la
confirmacion de la propiedad a través de los registros publicos. Este porcentaje puede
sugerir que los encuestados encontraron la informacion en los registros publicos ambigua

o insuficiente para emitir un juicio definitivo.

Por otro lado, un 14,47 % de los encuestados estuvo "Totalmente de acuerdo™ con
la afirmacion de que los registros publicos confirmaban la propiedad del vendedor, lo que
muestra que una minoria confié plenamente en la verificacién de los registros. Este grupo
probablemente tuvo acceso a documentacion clara y precisa que respaldaba la legitimidad

del vendedor como propietario de los derechos y acciones en venta.

Finalmente, un 11,84 % de los participantes indico estar "De acuerdo” con la
afirmacion, lo que refleja que, aunque consideraron que los registros puablicos
proporcionaban informacion suficiente para confirmar la titularidad del vendedor, adn
podian haber tenido algunas reservas o dudas menores sobre la claridad o exactitud de

dicha informacion.
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Tabla 21
item 3 - No hay duda alguna sobre la titularidad de las acciones y derechos del vendedor

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%0) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 36 23,68 23,68
En desacuerdo 44 28,95 52,63
Neutral 32 21,05 73,68
De acuerdo 18 11,84 85,53
Totalmente de acuerdo 22 14,47 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 21
ftem 3 - No hay duda alguna sobre la titularidad de las acciones y

derechos del vendedor
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 21.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024”, los resultados del ftem 3 —referidos a si no hay duda alguna sobre la titularidad
de las acciones y derechos del vendedor—, presentados en la Tabla 21 y Figura 21,

mostraron una distribucion diversa de las percepciones de los encuestados.
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El 28,95 % de los encuestados indico estar "En desacuerdo” con la afirmacion de
que no habia dudas sobre la titularidad de las acciones y derechos del vendedor. Este
porcentaje, el mas alto entre todas las categorias, sugiere que una parte significativa de
los participantes considerd que existian razones para dudar sobre la legitimidad de la
propiedad del vendedor, posiblemente debido a una falta de transparencia o claridad en

los documentos que acreditan la titularidad.

El 23,68 % de los encuestados respondio estar "Totalmente en desacuerdo”, lo que
refuerza la idea de que casi una cuarta parte de los participantes expreso dudas profundas
sobre la certeza de la titularidad del vendedor. Este hallazgo podria estar relacionado con
problemas recurrentes en la verificacion de los registros pablicos o en la documentacion

aportada por el vendedor.

Un 21,05 % de los encuestados opt6 por una postura "Neutral”, lo que refleja que
una parte considerable de los participantes no pudo formarse una opinién definitiva
respecto a la titularidad del vendedor. Este grupo probablemente encontré la informacion
presentada como insuficiente para emitir un juicio claro, o consider6 que el proceso de

verificacion de la propiedad era ambiguo.

Por otro lado, un 14,47 % de los encuestados manifestd estar "Totalmente de
acuerdo" con la afirmacion de que no habia duda alguna sobre la titularidad del vendedor.
Este grupo confid plenamente en que el vendedor era el legitimo propietario de los
derechos y acciones en venta, lo que sugiere que tuvieron acceso a documentacion clara

y completa que les permitio verificar la legitimidad del vendedor sin ninguna duda.

Finalmente, un 11,84 % de los participantes indicé estar "De acuerdo”, lo que
refleja que, aunque este grupo consideraba que no existian dudas importantes sobre la
titularidad, atn podrian haber tenido algunas reservas menores o preguntas sin resolver

respecto a ciertos detalles de la propiedad del vendedor.
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Tabla 22
item 4 - Es claro y especifico el porcentaje de acciones y derechos que el vendedor posee

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%0) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 23 15,13 15,13
En desacuerdo 44 28,95 44,08
Neutral 30 19,74 63,82
De acuerdo 23 15,13 78,95
Totalmente de acuerdo 32 21,05 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 22
item 4 - Es claro y especifico el porcentaje de acciones y derechos que el

vendedor posee
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 22.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024”, los resultados obtenidos en el ftem 4 —que evalud si era claro y especifico el
porcentaje de acciones y derechos que el vendedor posee—, presentados en la Tabla 22 y

Figura 22, revelaron distintas opiniones entre los encuestados.
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El 28,95 % de los encuestados indico estar "En desacuerdo” con la afirmacion de
que el porcentaje de acciones y derechos que el vendedor posee era claro y especifico.
Este fue el porcentaje mas alto registrado, lo que sugiere que una parte significativa de
los participantes no encontr6 la informacion suficiente o detallada respecto al porcentaje
exacto de los derechos ofrecidos por el vendedor, lo cual podria generar incertidumbre

durante el proceso de compraventa.

El 21,05 % de los encuestados respondi6 estar "Totalmente de acuerdo™ con la
claridad y especificidad del porcentaje de acciones y derechos del vendedor. Este grupo,
aunque no el mas numeroso, reflejo una confianza plena en la precision de la informacion
proporcionada por el vendedor, lo que indica que este segmento considerd la

documentacién adecuada y clara en cuanto a los derechos en venta.

Un 19,74 % de los encuestados adopt6 una postura "Neutral”, lo que indica que
una parte considerable de los participantes no tuvo una opinion definitiva sobre la claridad
de la informacién ofrecida. Este grupo posiblemente percibié que la documentacion
proporcionada no era ni completamente clara ni insuficiente, generando una evaluacion

intermedia de la situacion.

El 15,13 % de los encuestados indico estar "Totalmente en desacuerdo” con la
afirmacion, lo que evidencia que este grupo percibié una gran falta de claridad o
confusion respecto al porcentaje de acciones y derechos en venta. Esta percepcidn sugiere
gue estos encuestados podrian haber encontrado problemas en la interpretacion de los

documentos o en la forma en que se presento la informacion sobre la propiedad.

Finalmente, un 15,13 % de los encuestados también estuvo "De acuerdo” con la
afirmacion de que la informacion era clara y especifica, lo que refleja que este grupo
encontrd la informacion ofrecida por el vendedor suficiente para entender el porcentaje

de derechos en venta, aunque con algunas posibles reservas o dudas menores.
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Tabla 23
item 5 - La documentacion legal proporciona informacion precisa sobre los porcentajes

de acciones y derechos del vendedor

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 30 19,74 19,74
En desacuerdo 35 23,03 42,76
Neutral 41 26,97 69,74
De acuerdo 23 15,13 84,87
Totalmente de acuerdo 23 15,13 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 23
item 5 - La documentacion legal proporciona informacion precisa sobre

los porcentajes de acciones y derechos del vendedor
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 23.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
20247, los resultados obtenidos en el ftem 5 —referidos a si la documentacion legal

proporciona informacion precisa sobre los porcentajes de acciones y derechos del
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vendedor—, presentados en la Tabla 23 y Figura 23, reflejaron diferentes percepciones

entre los encuestados.

El 26,97 % de los encuestados adopt6 una postura "Neutral" respecto a la precision
de la informacion en la documentacion legal. Este porcentaje, el méas alto registrado,
sugiere que una parte considerable de los participantes no tuvo una opinion definida, lo
que podria deberse a una percepcion ambigua sobre la calidad de la informacion

proporcionada por el vendedor.

El 23,03 % de los encuestados sefial6 estar "En desacuerdo™ con la afirmacién de
que ladocumentacion legal era precisa en cuanto a los porcentajes de acciones y derechos.
Este porcentaje refleja que una parte importante de los participantes considerdé que la
informacidn proporcionada no era suficientemente clara o detallada, lo que pudo generar

dudas sobre la certeza de los porcentajes que el vendedor afirmaba poseer.

Un 19,74 % de los encuestados indico estar "Totalmente en desacuerdo”, lo que
revela que este grupo tuvo una opinién mas critica, expresando una gran insatisfaccion
con la precisién de la documentacion. Estos participantes probablemente experimentaron
dificultades significativas al interpretar los porcentajes de acciones y derechos, lo que

podria haber generado desconfianza en la veracidad de la informacion proporcionada.

Por otro lado, tanto el 15,13 % de los encuestados indicé estar "De acuerdo” como
"Totalmente de acuerdo” con la afirmacién, lo que refleja que este grupo confié en que la
documentacién legal proporcionaba informacion precisa. Aunque representan un
porcentaje menor del total, estos encuestados probablemente consideraron que los
documentos presentados por el vendedor eran claros y suficientes para verificar los
porcentajes de acciones y derechos en venta, lo que generd una percepcidn positiva sobre

la transaccion.
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Tabla 24
ftem 6 - No existen ambigiiedades respecto al porcentaje de acciones y derechos del
vendedor
Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 38 25,00 25,00
En desacuerdo 31 20,39 45,39
Neutral 41 26,97 72,37
De acuerdo 20 13,16 85,53
Totalmente de acuerdo 22 14,47 100,00

Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 24
item 6 - No existen ambigiiedades respecto al porcentaje de acciones y

derechos del vendedor
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 24.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024, los resultados obtenidos en el item 6 —que evalué si no existian ambigiiedades
respecto al porcentaje de acciones y derechos del vendedor—, presentados en la Tabla 24
y Figura 24, mostraron una diversidad de opiniones entre los encuestados.
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El 26,97 % de los encuestados adopt6 una postura "Neutral™ respecto a si habia o
no ambigiiedades en el porcentaje de acciones y derechos del vendedor. Este fue el
porcentaje mas alto registrado, lo que indica que una parte considerable de los
encuestados no tuvo una opinion clara o definida sobre la precision de la informacién
proporcionada, lo que podria reflejar la complejidad del tema o la ambigiedad percibida

en los documentos.

El 25,00 % de los encuestados respondio estar "Totalmente en desacuerdo” con la
afirmacion de que no existian ambigiedades, lo que sugiere que una cuarta parte de los
participantes consider6 que habia problemas significativos con la claridad de los
porcentajes de derechos y acciones que el vendedor afirmaba poseer. Esta percepcion
podria estar vinculada a una falta de precision o coherencia en la documentacion legal

presentada.

El 20,39 % de los encuestados indico estar "En desacuerdo”, lo que refleja que
una proporcion significativa también consideré que existian ambigliedades en los
porcentajes de derechos y acciones, aunque su nivel de disconformidad fue menor en
comparacion con aquellos que estaban "Totalmente en desacuerdo”. Esto sugiere que
estas ambiguedades pudieron generar incertidumbre en una parte importante de los

participantes.

Por otro lado, un 14,47 % de los encuestados indico estar "Totalmente de acuerdo™
con que no habia ambigliedades respecto al porcentaje de acciones y derechos del
vendedor. Este grupo confio plenamente en la claridad de la informacion proporcionada,
lo que sugiere que estos participantes percibieron que la documentacion presentada era lo

suficientemente clara y precisa.

Finalmente, un 13,16 % de los encuestados expresé estar "De acuerdo" con la
afirmacion, lo que refleja que, aunque este grupo consideraba que la informacion era
clara, aun podrian haber tenido algunas reservas menores o dudas que no afectaron

significativamente su percepcion de la transaccion.
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Tabla 25
ftem 7 - Los registros proporcionan una clara delineacion de los porcentajes de acciones

y derechos de los otros copropietarios

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 29 19,08 19,08
En desacuerdo 41 26,97 46,05
Neutral 35 23,03 69,08
De acuerdo 23 15,13 84,21
Totalmente de acuerdo 24 15,79 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 25
ftem 7 - Los registros proporcionan una clara delineacion de los

porcentajes de acciones y derechos de los otros copropietarios
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 25.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024, los resultados obtenidos en el ftem 7 —que evalu6 si los registros proporcionan

una clara delineacion de los porcentajes de acciones y derechos de los otros
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copropietarios—, presentados en la Tabla 25 y Figura 25, revelaron diversas opiniones

entre los encuestados.

El 26,97 % de los encuestados indico estar "En desacuerdo™ con la afirmacion de
que los registros proporcionaban una clara delineacion de los porcentajes de los otros
copropietarios. Este fue el porcentaje més alto registrado, lo que sugiere que una parte
significativa de los participantes no percibio claridad en la informacion de los registros,
lo que pudo generar incertidumbre sobre la distribucidn exacta de las acciones y derechos

entre los copropietarios.

El 23,03 % de los encuestados adopt6é una postura "Neutral”, lo que indica que
una parte considerable de los participantes no tuvo una opinion definitiva sobre la claridad
de los registros en cuanto a los porcentajes de los otros copropietarios. Este grupo
probablemente encontrd la informacién en los registros ni completamente clara ni del

todo confusa, lo que sugiere una percepcién ambigua.

El 19,08 % de los encuestados sefialé estar "Totalmente en desacuerdo” con la
afirmacion. Este porcentaje considerable muestra que casi una quinta parte de los
participantes consider6 que los registros no proporcionaban en absoluto una clara
delineacidn de los porcentajes de acciones y derechos de los otros copropietarios, lo que

podria haber complicado el proceso de compraventa al no contar con informacion precisa.

Por otro lado, un 15,79 % de los encuestados manifesto estar "Totalmente de
acuerdo" con la afirmacion de que los registros ofrecian una clara delineacion de los
porcentajes de los otros copropietarios. Este grupo confié plenamente en la precision y
claridad de la informacién proporcionada por los registros, lo que sugiere que estos

participantes encontraron la documentacion adecuada para respaldar la transaccion.

Finalmente, un 15,13 % de los encuestados expresé estar "De acuerdo" con la
afirmacion, lo que refleja que, aunque este grupo considero que los registros eran claros
en la delineacion de los porcentajes de acciones y derechos, aun podrian haber tenido
algunas reservas menores 0 dudas que no afectaron de manera significativa su confianza

en la claridad de los registros.
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Tabla 26
item 8 - Existe transparencia en la informacion sobre los porcentajes de los otros

copropietarios

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 33 21,71 21,71
En desacuerdo 43 28,29 50,00
Neutral 33 21,71 71,71
De acuerdo 18 11,84 83,55
Totalmente de acuerdo 25 16,45 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 26
item 8 - Existe transparencia en la informacion sobre los porcentajes de

los otros copropietarios
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 26.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024”, los resultados obtenidos en el ftem 8 —que evalu si existia transparencia en la
informacidn sobre los porcentajes de los otros copropietarios—, presentados en la Tabla

26 y Figura 26, mostraron diversas percepciones entre los encuestados.
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El 28,29 % de los encuestados indico estar "En desacuerdo™ con la afirmacién de
que existia transparencia en la informacion sobre los porcentajes de los otros
copropietarios. Este porcentaje, el mas alto registrado, refleja que una parte significativa
de los participantes no percibio suficiente claridad o accesibilidad en la informacion
proporcionada, lo que pudo haber generado incertidumbre o desconfianza durante el

proceso de compraventa.

El 21,71 % de los encuestados optd por una postura "Neutral™, lo que sugiere que
una proporcién considerable de participantes no tuvo una opinién definitiva sobre la
transparencia de la informacion. Este grupo probablemente percibid la informacién como

incompleta 0 ambigua, sin inclinarse ni por una evaluacion positiva ni negativa.

Otro 21,71 % de los encuestados manifesto estar "Totalmente en desacuerdo™, lo
que refuerza la idea de que una parte importante de los participantes consideré que no
habia transparencia en la informacién sobre los porcentajes de los copropietarios. Este
hallazgo podria estar vinculado a la falta de accesibilidad o claridad de los registros
publicos, lo que complicaria la identificacion precisa de los porcentajes de los otros

copropietarios.

Por otro lado, un 16,45 % de los encuestados indico estar "Totalmente de acuerdo"
con que existia transparencia en la informacion sobre los porcentajes de los
copropietarios. Este grupo consider6 que la documentacion era clara y accesible,
permitiendo verificar con precision la distribucion de los derechos de los copropietarios

en la compraventa.

Finalmente, un 11,84 % de los encuestados sefialo estar "De acuerdo” con la
afirmacion, lo que refleja que, aunque este grupo percibié un nivel aceptable de
transparencia en la informacién, podrian haber existido algunas dudas o reservas menores
sobre la precision o el acceso a dicha informacion, sin que esto afectara de manera

significativa su confianza en la transaccion.
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Tabla 27
item 9 - No hay conflictos registrados sobre los porcentajes de acciones y derechos de

los otros copropietarios

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 35 23,03 23,03
En desacuerdo 35 23,03 46,05
Neutral 37 24,34 70,39
De acuerdo 25 16,45 86,84
Totalmente de acuerdo 20 13,16 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 27
item 9 - No hay conflictos registrados sobre los porcentajes de acciones y

derechos de los otros copropietarios

30%

24 34% Totalmente en
25% 23,03% 23,03% ' desacuerdo

En desacuerdo
20%
16,45%
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 27.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024”, los resultados obtenidos en el ftem 9 —que evalu si no hay conflictos registrados

sobre los porcentajes de acciones y derechos de los otros copropietarios—, presentados
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en la Tabla 27 y Figura 27, revelaron una distribucion diversa de opiniones entre los
encuestados.

El 24,34 % de los encuestados adoptd una postura "Neutral” respecto a la
afirmacion de que no habia conflictos registrados sobre los porcentajes de acciones y
derechos de los otros copropietarios. Este porcentaje, el mas alto registrado, sugiere que
una parte considerable de los encuestados no tuvo una opinion definitiva, lo que puede
reflejar una falta de informacion clara o ambigiiedad en la documentacion sobre los

posibles conflictos entre copropietarios.

El 23,03 % de los encuestados indico estar "Totalmente en desacuerdo” con la
afirmacion. Este porcentaje muestra que casi una cuarta parte de los participantes
consider6 que existian conflictos registrados o dudas importantes sobre la claridad de los
porcentajes de los otros copropietarios, lo que podria haber generado incertidumbre en el

proceso de compraventa.

Otro 23,03 % de los encuestados sefial6 estar "En desacuerdo”, lo que refuerza la
idea de que una parte significativa de los encuestados percibi6 conflictos o problemas en
la documentacion sobre los porcentajes de acciones y derechos de los otros
copropietarios. Estos encuestados probablemente identificaron inconsistencias en los
registros o falta de claridad en la delineacion de los derechos de cada copropietario.

Por otro lado, un 16,45 % de los encuestados indicé estar "De acuerdo™ con la
afirmacion de que no habia conflictos registrados sobre los porcentajes de los otros
copropietarios. Este grupo, aunque menos numeroso, confié en que no existian disputas
0 problemas con los porcentajes de acciones y derechos, lo que sugiere que percibieron

la documentacién como adecuada y clara.

Finalmente, un 13,16 % de los encuestados sefiald estar "Totalmente de acuerdo™
con la afirmacion, lo que refleja que este grupo tuvo plena confianza en que no existian
conflictos registrados, lo que indica que encontraron la documentacién sobre los

porcentajes de los otros copropietarios precisa y sin indicios de disputa o confusion.
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Tabla 28
ftem 10 - Los registros tienen los limites de acciones y derechos que el vendedor puede

disponer del inmueble

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 32 21,05 21,05
En desacuerdo 37 24,34 45,39
Neutral 36 23,68 69,08
De acuerdo 23 15,13 84,21
Totalmente de acuerdo 24 15,79 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 28
ftem 10 - Los registros tienen los limites de acciones y derechos que el

vendedor puede disponer del inmueble
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 28.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024”, los resultados obtenidos en el Iitem 10 —que evalué si los registros tienen los
limites de acciones y derechos que el vendedor puede disponer del inmueble—,
presentados en la Tabla 28 y Figura 28, reflejaron una variedad de opiniones entre los

encuestados.
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El 24,34 % de los encuestados indico estar "En desacuerdo” con la afirmacion de
que los registros tienen claramente definidos los limites de las acciones y derechos del
vendedor sobre el inmueble. Este fue el porcentaje mas alto registrado, lo que sugiere que
una parte significativa de los participantes consideré que la documentacion no
proporcionaba informacion precisa o suficiente sobre los limites de las acciones y

derechos que el vendedor puede disponer.

El 23,68 % de los encuestados adoptdé una postura "Neutral” respecto a esta
afirmacion, lo que refleja que un grupo considerable de participantes no tuvo una opinién
clara o definida sobre la precision de los limites de acciones y derechos en los registros.
Esto podria deberse a la ambigliedad o falta de claridad en la documentacion presentada,

generando incertidumbre entre los encuestados.

El 21,05 % de los encuestados manifesto estar "Totalmente en desacuerdo”, lo que
indica que una quinta parte de los participantes percibié de manera muy negativa la
claridad y definicion de los limites en los registros. Este grupo considero6 que los registros
no proporcionaban suficiente informacion sobre los derechos del vendedor, lo que podria

haber afectado la confianza en el proceso de compraventa.

Por otro lado, un 15,79 % de los encuestados expresd estar "Totalmente de
acuerdo" con la afirmacion de que los registros contenian los limites de las acciones y
derechos del vendedor de manera adecuada. Este grupo confié plenamente en que la
documentacién de los registros era clara y precisa respecto a lo que el vendedor podia

disponer del inmueble.

Finalmente, un 15,13 % de los encuestados indico estar "De acuerdo” con la
afirmacion, lo que refleja que, aunque este grupo consideraba que los limites de las
acciones y derechos estaban bien definidos en los registros, podria haber tenido algunas
reservas menores o0 dudas sobre la informacion proporcionada, sin que ello afectara

significativamente su confianza en la transaccion.
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Tabla 29
ftem 11 - Los registros confirman el porcentaje que el vendedor puede disponer de

acciones y derechos

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 33 21,71 21,71
En desacuerdo 39 25,66 47,37
Neutral 34 22,37 69,74
De acuerdo 23 15,13 84,87
Totalmente de acuerdo 23 15,13 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 29
ftem 11 - Los registros confirman el porcentaje que el vendedor puede

disponer de acciones y derechos
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 29.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-

2024, los resultados obtenidos en el ftem 11 —que evaluo si los registros confirman el



109

porcentaje de acciones y derechos que el vendedor puede disponer—, presentados en la
Tabla 29 y Figura 29, evidenciaron diversas percepciones entre los encuestados.

El 25,66 % de los encuestados indico estar "En desacuerdo™ con la afirmacion de
que los registros confirman el porcentaje de acciones y derechos que el vendedor puede
disponer. Este fue el porcentaje més alto registrado, lo que sugiere que una parte
significativa de los participantes consider6 que los registros no ofrecian suficiente
claridad o precision sobre la proporcion de acciones y derechos que el vendedor tenia

disponible para la transaccion.

El 22,37 % de los encuestados adopt6é una postura "Neutral”, lo que indica que
una parte considerable de los participantes no tuvo una opinion clara sobre la
confirmacion del porcentaje de acciones y derechos por parte de los registros. Este grupo
probablemente percibié que la informacidn era ambigua o insuficiente para emitir un

juicio definitivo.

Un 21,71 % de los encuestados manifesto estar "Totalmente en desacuerdo” con
la afirmacion. Este porcentaje considerable refleja que mas de una quinta parte de los
participantes no encontr6 ninguna confirmacion clara en los registros sobre los
porcentajes de acciones y derechos que el vendedor podia disponer, lo que pudo haber

generado una falta de confianza en la transaccion.

Por otro lado, tanto el 15,13 % de los encuestados indico estar "De acuerdo™ como
"Totalmente de acuerdo” con la afirmacién, lo que refleja que este grupo consideré que
los registros ofrecian suficiente informacion para confirmar los porcentajes de acciones y
derechos que el vendedor tenia disponibles. Este segmento confio en que la
documentacién proporcionada por los registros era clara y suficiente, permitiendo la

verificacion de los derechos que el vendedor podia disponer en la transaccion.
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Tabla 30
item 12 - Hay informacion en los registros que restringen la disposicion de los derechos

y acciones del vendedor

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 37 24,34 24,34
En desacuerdo 40 26,32 50,66
Neutral 34 22,37 73,03
De acuerdo 18 11,84 84,87
Totalmente de acuerdo 23 15,13 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 30
ftem 12 - Hay informacion en los registros que restringen la disposicion

de los derechos y acciones del vendedor
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 30.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024, los resultados obtenidos en el ftem 12 —que evaluo si existe informacion en los

registros que restringe la disposicion de los derechos y acciones del vendedor—,
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presentados en la Tabla 30 y Figura 30, mostraron una distribucién variada de opiniones

entre los encuestados.

El 26,32 % de los encuestados indico estar "En desacuerdo” con la afirmacién de
que los registros contenian informacion que restringe la disposicion de los derechos y
acciones del vendedor. Este fue el porcentaje més alto registrado, lo que sugiere que una
parte significativa de los participantes no percibid restricciones claras en los registros que

limitaran lo que el vendedor podia disponer en la transaccion.

El 24,34 % de los encuestados manifesto estar "“Totalmente en desacuerdo” con la
afirmacidn, lo que indica que casi una cuarta parte de los participantes no encontré en los
registros ninguna restriccion sobre la disposicion de los derechos y acciones del vendedor.
Esto podria reflejar una falta de claridad o la ausencia de documentacién precisa sobre

tales restricciones.

Un 22,37 % de los encuestados adopt6 una postura "Neutral”, lo que indica que
una parte considerable de los participantes no tuvo una opinion clara sobre la existencia
de restricciones en los registros. Este grupo probablemente percibio la informacién como
ambigua o insuficiente para emitir un juicio definitivo sobre las posibles limitaciones a

los derechos del vendedor.

Por otro lado, un 15,13 % de los encuestados indico estar "Totalmente de acuerdo"
con la afirmacion, lo que refleja que este grupo consider6 que los registros si contenian
informacién clara sobre las restricciones de disposicion de los derechos y acciones del

vendedor, proporcionando seguridad en la transaccion.

Finalmente, un 11,84 % de los encuestados expreso estar "De acuerdo™ con la
afirmacion, lo que sugiere que este grupo también percibié que los registros
proporcionaban suficiente informacidén sobre las restricciones, aunque con algunas

posibles reservas o dudas menores.
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Tabla 31
ftem 13 - Es evidente que el vendedor no esta vendiendo acciones y derechos que

pertenecen a otros copropietarios

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 40 26,32 26,32
En desacuerdo 35 23,03 49,34
Neutral 31 20,39 69,74
De acuerdo 27 17,76 87,50
Totalmente de acuerdo 19 12,50 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 31
item 13 - Es evidente que el vendedor no esta vendiendo acciones y
derechos que pertenecen a otros copropietarios
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 31.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024”, los resultados obtenidos en el ftem 13 —que evaluo si es evidente que el vendedor
no estd vendiendo acciones y derechos que pertenecen a otros copropietarios—,
presentados en la Tabla 31 y Figura 31, mostraron una distribucion variada de opiniones

entre los encuestados.
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El 26,32 % de los encuestados manifesto estar "Totalmente en desacuerdo™ con la
afirmacion. Este porcentaje, el més alto registrado, indica que una parte significativa de
los participantes consider6 que no habia suficiente evidencia para asegurar que el
vendedor no estuviera vendiendo acciones y derechos pertenecientes a otros
copropietarios. Esto sugiere que estos encuestados percibieron una falta de claridad o

transparencia en la documentacion presentada.

El 23,03 % de los encuestados sefial6 estar "En desacuerdo”, lo que refuerza la
idea de que una proporcion considerable de los participantes no estaba convencida de que
el vendedor no estuviera disponiendo de derechos ajenos. Este resultado refleja una
percepcidn de inseguridad juridica en cuanto a la propiedad y derechos involucrados en

la transaccion.

Un 20,39 % de los encuestados optd por una postura "Neutral”, lo que sugiere que
este grupo no pudo emitir una opinién clara sobre la situacion. Estos participantes
probablemente consideraron que la informacién presentada no era ni completamente

concluyente ni demasiado ambigua, manteniéndose en una posicién intermedia.

Por otro lado, un 17,76 % de los encuestados indico estar "De acuerdo” con la
afirmacion, lo que refleja que este grupo confi6 en que el vendedor no estaba vendiendo
derechos que pertenecian a otros copropietarios. Aunque este porcentaje es menor,
muestra que una parte de los participantes encontré la documentacion adecuada para

respaldar esta afirmacion.

Finalmente, un 12,50 % de los encuestados sefiald estar "Totalmente de acuerdo”,
lo que indica que este grupo confid plenamente en que el vendedor no estaba disponiendo
de acciones o derechos que pertenecian a otros copropietarios, percibiendo que la
documentacién era clara y precisa en cuanto a la delimitacion de los derechos

involucrados.
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Tabla 32
ftem 14 - Los registros y documentos legales aseguran que solo las acciones y derechos

del vendedor estan en venta

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 32 21,05 21,05
En desacuerdo 39 25,66 46,71
Neutral 37 24,34 71,05
De acuerdo 24 15,79 86,84
Totalmente de acuerdo 20 13,16 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 32
ftem 14 - Los registros y documentos legales aseguran que solo las

acciones y derechos del vendedor estan en venta
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 32.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024, los resultados obtenidos en el ftem 14 —que evaluo si los registros y documentos

legales aseguran que solo las acciones y derechos del vendedor estdn en venta—,
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presentados en la Tabla 32 y Figura 32, evidenciaron una diversidad de opiniones entre

los encuestados.

El 25,66 % de los encuestados manifesto estar "En desacuerdo” con la afirmacion
de que los registros y documentos legales aseguran que solo las acciones y derechos del
vendedor estan en venta. Este fue el porcentaje méas alto registrado, lo que sugiere que
una parte significativa de los participantes considerd que los documentos no brindaban
suficientes garantias o claridad sobre la disposicion exclusiva de los derechos del

vendedor.

El 24,34 % de los encuestados adopt6 una postura "Neutral”, lo que indica que
una parte considerable de los participantes no pudo emitir una opinién clara sobre la
certeza de que los documentos aseguraban que solo las acciones del vendedor estaban en
venta. Este grupo probablemente encontré la informacion ambigua o no concluyente para

tomar una posicién definida.

Un 21,05 % de los encuestados sefial6 estar "Totalmente en desacuerdo™ con la
afirmacion, lo que indica que este grupo percibié una falta importante de garantias en los
documentos legales y registros sobre la venta exclusiva de los derechos del vendedor, lo

que podria haber generado desconfianza o inseguridad en el proceso de compraventa.

Por otro lado, un 15,79 % de los encuestados indico estar "De acuerdo” con la
afirmacion, lo que refleja que este grupo confié en que los documentos y registros
proporcionaban la claridad necesaria para asegurar que solo las acciones y derechos del
vendedor estaban en venta. A pesar de ser un porcentaje menor, estos participantes

encontraron suficiente respaldo en la documentacion presentada.

Finalmente, un 13,16 % de los encuestados sefiald estar "Totalmente de acuerdo”,
lo que indica que este grupo confié plenamente en que los documentos legales y registros
aseguraban de manera clara que Unicamente las acciones y derechos del vendedor estaban

siendo vendidos, percibiendo la documentacion como completa y precisa.
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Tabla 33
item 15 - No hay indicios de que el vendedor esté excediendo su autoridad al disponer de

acciones y derechos de otros

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 32 21,05 21,05
En desacuerdo 41 26,97 48,03
Neutral 41 26,97 75,00
De acuerdo 17 11,18 86,18
Totalmente de acuerdo 21 13,82 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 33
item 15 - No hay indicios de que el vendedor esté excediendo su autoridad

al disponer de acciones y derechos de otros
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 33.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024, los resultados obtenidos en el ftem 15 —que evalu6 si no hay indicios de que el

vendedor esté excediendo su autoridad al disponer de acciones y derechos de otros—,
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presentados en la Tabla 33 y Figura 33, reflejaron una amplia gama de opiniones entre
los encuestados.

El 26,97 % de los encuestados indico estar "En desacuerdo™ con la afirmacion de
que no hay indicios de que el vendedor esté excediendo su autoridad al disponer de
acciones y derechos de otros. Este fue el porcentaje méas alto registrado, lo que sugiere
que una parte significativa de los participantes percibié sefiales o dudas sobre la
posibilidad de que el vendedor estuviera actuando mas alld de su autoridad al intentar

disponer de derechos ajenos.

Otro 26,97 % de los encuestados adopt6 una postura "Neutral”, lo que indica que
una proporcion considerable de participantes no tuvo una opinion clara sobre este tema.
Este grupo probablemente encontré la informacién presentada como ambigua o

insuficiente para emitir un juicio definitivo sobre si el vendedor excedia su autoridad.

Un 21,05 % de los encuestados sefial estar "Totalmente en desacuerdo”, lo que
indica que una quinta parte de los participantes tuvo una opinion negativa mas marcada,
sugiriendo que percibieron indicios claros de que el vendedor podria estar disponiendo
de acciones y derechos que no le pertenecen, lo que generd una desconfianza significativa

en la transaccion.

Por otro lado, un 13,82 % de los encuestados manifestd estar "Totalmente de
acuerdo” con la afirmacién de que no habia indicios de que el vendedor excediera su
autoridad. Este grupo confié plenamente en que el vendedor actuaba dentro de los limites

de su autoridad, sin intentar disponer de los derechos de otros copropietarios.

Finalmente, un 11,18 % de los encuestados expreso estar "De acuerdo”, lo que
refleja que, aunque este grupo percibié que el vendedor actuaba dentro de su autoridad,
aun podian haber existido algunas dudas o reservas menores que no afectaron su

confianza de manera significativa.
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item 16 - La venta se limita estrictamente a los derechos y acciones que le corresponden

al vendedor

Categoria

Frecuencia (f)

Porcentaje (%)

Porcentaje acumulado (%C)

Totalmente en desacuerdo

En desacuerdo

Neutral

De acuerdo

Totalmente de acuerdo

Total

35

40

35

23

19

152

23,03
26,32
23,03
15,13
12,50

100,00

23,03
49,34
72,37
87,50

100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 34

Item 16 - La venta se limita estrictamente a los derechos y acciones que le

corresponden al vendedor
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 34.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones

indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-

20247, los resultados obtenidos en el ftem 16 —que evalu6 si la venta se limita
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estrictamente a los derechos y acciones que le corresponden al vendedor—, presentados
en la Tabla 34 y Figura 34, mostraron una diversidad de opiniones entre los encuestados.

El 26,32 % de los encuestados indico estar "En desacuerdo™ con la afirmacion de
que la venta se limita estrictamente a los derechos y acciones del vendedor. Este fue el
porcentaje mas alto registrado, lo que sugiere que una parte considerable de los
participantes percibi6é dudas o sefiales de que el vendedor podria estar excediendo sus

derechos al incluir acciones o derechos que no le correspondian.

El 23,03 % de los encuestados manifesto estar "“Totalmente en desacuerdo™ con la
afirmacion, lo que refuerza la idea de que casi una cuarta parte de los participantes
percibié claramente que la venta no estaba limitada exclusivamente a los derechos y

acciones del vendedor, lo que gener6 una desconfianza notable en la transaccion.

Otro 23,03 % de los encuestados adopt6 una postura "Neutral™, lo que indica que
una proporcion significativa de participantes no tuvo una opinién clara o definitiva sobre
este tema. Este grupo probablemente encontr6 la informacion ambigua o insuficiente para

formarse un juicio sobre la limitacion de los derechos y acciones en la compraventa.

Por otro lado, un 15,13 % de los encuestados expresé estar "De acuerdo™ con la
afirmacion de que la venta estaba limitada a los derechos y acciones del vendedor, lo que
indica que este grupo considerd que la transaccion respetaba los limites legales y no
incluia derechos que no le correspondian al vendedor, aunque podrian haber tenido

algunas dudas menores.

Finalmente, un 12,50 % de los encuestados manifestd estar "Totalmente de
acuerdo™ con la afirmacion, lo que refleja que este grupo confioé plenamente en que la
venta estaba estrictamente limitada a los derechos y acciones del vendedor, percibiendo

que la documentacidn y los registros eran claros y precisos en ese sentido.
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Tabla 35
ftem 17 - Los registros confirman que el vendedor no esta excediendo su porcentaje de

acciones y derechos en la venta

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 46 30,26 30,26
En desacuerdo 30 19,74 50,00
Neutral 39 25,66 75,66
De acuerdo 15 9,87 85,53
Totalmente de acuerdo 22 14,47 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 35
ftem 17 - Los registros confirman que el vendedor no esta excediendo su

porcentaje de acciones y derechos en la venta
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 35.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024, los resultados obtenidos en el {tem 17 —que evalud si los registros confirman que

el vendedor no esta excediendo su porcentaje de acciones y derechos en la venta—,
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presentados en la Tabla 35 y Figura 35, reflejaron una amplia gama de opiniones entre
los encuestados.

El 30,26 % de los encuestados manifesto estar "Totalmente en desacuerdo™ con la
afirmacion de que los registros confirman que el vendedor no estd excediendo su
porcentaje de acciones y derechos. Este fue el porcentaje mas alto registrado, lo que
sugiere que una parte significativa de los participantes percibié que los registros no
ofrecian claridad suficiente o que existian indicios de que el vendedor podria estar

excediendo su porcentaje legitimo en la transaccion.

El 25,66 % de los encuestados adopt6é una postura "Neutral”, lo que indica que
una proporcion considerable de participantes no tuvo una opinion clara sobre si los
registros confirmaban o no que el vendedor estaba respetando su porcentaje de acciones
y derechos. Este grupo probablemente encontr6 la informacion ambigua o insuficiente

para formarse un juicio definitivo.

Otro 19,74 % de los encuestados indicé estar "En desacuerdo”, lo que refuerza la
idea de que una parte significativa de los participantes considerd que los registros no
proporcionaban la certeza necesaria sobre el respeto del vendedor a su porcentaje de

derechos, lo que gener6 dudas en la legitimidad de la transaccion.

Por otro lado, un 14,47 % de los encuestados expresd estar "Totalmente de
acuerdo" con la afirmacion, lo que indica que este grupo confid plenamente en que los
registros confirmaban que el vendedor no estaba excediendo su porcentaje de acciones y

derechos en la venta. Esto sugiere que percibieron la documentacion como clara y precisa.

Finalmente, un 9,87 % de los encuestados sefiald estar "De acuerdo”, lo que refleja
gue, aunque este grupo consideraba que los registros ofrecian la confirmacién necesaria,
podrian haber tenido algunas reservas menores o dudas sobre la precision de la

informacion proporcionada.
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Tabla 36
item 18 - Existe un control claro sobre los limites de disposicion del vendedor respecto a

sus acciones y derechos

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 42 27,63 27,63
En desacuerdo 32 21,05 48,68
Neutral 32 21,05 69,74
De acuerdo 21 13,82 83,55
Totalmente de acuerdo 25 16,45 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 36
item 18 - Existe un control claro sobre los limites de disposicion del

vendedor respecto a sus acciones y derechos
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 36.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-

2024, los resultados obtenidos en el ftem 18 —que evalud si existe un control claro sobre
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los limites de disposicion del vendedor respecto a sus acciones y derechos—, presentados
en la Tabla 36 y Figura 36, mostraron una diversidad de opiniones entre los encuestados.

El 27,63 % de los encuestados manifesto estar "Totalmente en desacuerdo” con la
afirmacion de que existe un control claro sobre los limites de disposicion del vendedor.
Este porcentaje, el mas alto registrado, indica que una parte significativa de los
participantes percibio una falta de claridad en los controles que regulan los derechos del
vendedor, lo que sugiere una posible ambiguedad o deficiencia en los mecanismos de

control sobre lo que el vendedor puede disponer.

Un 21,05 % de los encuestados indicé estar "En desacuerdo™ con la afirmacion, lo
que refuerza la idea de que una parte considerable de los participantes no percibié un
control adecuado sobre los limites de disposicién del vendedor. Esto refleja una
preocupacion por la falta de transparencia o precision en los registros o documentos que

definian los derechos del vendedor.

Otro 21,05 % de los encuestados adopt6 una postura "Neutral”, lo que sugiere que
este grupo no tuvo una opinién clara sobre si existia 0 no un control claro respecto a los
limites de disposicién del vendedor. Es probable que estos participantes percibieran la

informacion como ambigua o insuficiente para emitir un juicio definitivo.

Por otro lado, un 16,45 % de los encuestados manifestd estar "Totalmente de
acuerdo" con la afirmacion, lo que indica que este grupo confid plenamente en que los
controles sobre los limites de disposicion del vendedor eran claros y efectivos. Este grupo

percibio que la documentacion y los registros ofrecian la transparencia necesaria.

Finalmente, un 13,82 % de los encuestados expreso estar "De acuerdo™ con la
afirmacion, lo que sugiere que, aungue este grupo considerd que los controles eran
adecuados, podrian haber tenido algunas dudas o reservas menores que no afectaron de
manera significativa su confianza en la claridad de los limites de disposicion del

vendedor.
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5.4.  Analisis descriptivo de los items del instrumento de la Variable Dependiente:
Principio de buena fe registral.

Tabla 37
ftem 19 - Los compradores cumplen con verificar la valides de la compra segin los

registros pablicos

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%0) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 18 11,84 11,84
En desacuerdo 33 21,71 33,55
Neutral 41 26,97 60,53
De acuerdo 23 15,13 75,66
Totalmente de acuerdo 37 24,34 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 37
item 19 - Los compradores cumplen con verificar la valides de la compra

segun los registros pablicos
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 37.



125

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024, los resultados obtenidos en el ftem 19 —que evalud si los compradores cumplen
con verificar la validez de la compra segun los registros publicos—, presentados en la

Tabla 37 y Figura 37, reflejaron una variedad de percepciones entre los encuestados.

El 26,97 % de los encuestados adoptd una postura "Neutral" respecto a la
afirmacion de que los compradores verifican la validez de la compra segun los registros

publicos.

El 24,34 % de los encuestados indico estar "Totalmente de acuerdo™ con la
afirmacion. Este grupo confié plenamente en que los compradores cumplen con verificar
la validez de la compra segun los registros publicos, lo que sugiere que estos participantes
consideraron que la mayoria de los adquirientes realizan las verificaciones necesarias

antes de proceder con una transaccion.

Un 21,71 % de los encuestados manifestd estar "En desacuerdo™ con la
afirmacion, lo que indica que una parte significativa de los participantes no creia que los
compradores cumplieran con la verificacién de la validez de la compra en los registros
publicos. Este grupo probablemente percibié que muchos compradores no toman este
paso importante en el proceso de compraventa.

Por otro lado, un 15,13 % de los encuestados expresé estar "De acuerdo™ con la
afirmacion, lo que refleja que, aunque este grupo consider6 que los compradores
generalmente verifican la validez de la compra, aun podrian haber tenido algunas reservas

menores sobre el cumplimiento de esta préactica.

Finalmente, un 11,84 % de los encuestados indicO estar "Totalmente en
desacuerdo”, lo que sugiere que este grupo percibié una clara falta de verificacion por
parte de los compradores, lo que podria estar relacionado con una falta de acceso a los
registros o una falta de conocimiento sobre la importancia de verificar los derechos de

propiedad antes de realizar una compra.
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Tabla 38
item 20 - Los compradores verifican que no hay causas de invalidez en la adquisicion del
bien
Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 32 21,05 21,05
En desacuerdo 43 28,29 49,34
Neutral 40 26,32 75,66
De acuerdo 16 10,53 86,18
Totalmente de acuerdo 21 13,82 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 38
ftem 20 - Los compradores verifican que no hay causas de invalidez en la

adquisicion del bien
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 38.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-

2024, los resultados obtenidos en el ftem 20 —que evalu6 si los compradores verifican
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que no hay causas de invalidez en la adquisicion del bien—, presentados en la Tabla 38
y Figura 38, revelaron una variedad de opiniones entre los encuestados.

El 28,29 % de los encuestados indico estar "En desacuerdo™ con la afirmacion de
que los compradores verifican que no haya causas de invalidez en la adquisicion del bien.
Este fue el porcentaje mas alto registrado, lo que sugiere que una parte significativa de
los participantes percibié que los compradores no llevaban a cabo este paso esencial en
el proceso de compraventa, posiblemente debido a la falta de conocimiento o confianza

en el proceso.

Un 26,32 % de los encuestados adopt6 una postura "Neutral”, lo que indica que
una proporcion considerable de participantes no tuvo una opinion clara sobre si los
compradores verificaban adecuadamente la validez de la transaccion. Esto podria reflejar
incertidumbre o ambigledad en cuanto al conocimiento o las acciones tomadas por los

compradores en este aspecto.

El 21,05 % de los encuestados manifesto estar "Totalmente en desacuerdo”, lo que
refuerza la idea de que una proporcién significativa consideraba que los compradores no
verificaban adecuadamente las posibles causas de invalidez en la adquisicion del bien.
Esta percepcion sugiere una falta de diligencia por parte de los compradores en revisar
aspectos criticos de la transaccion.

Por otro lado, un 13,82 % de los encuestados indico estar "Totalmente de acuerdo™
con la afirmacion, lo que refleja que este grupo confid plenamente en que los compradores
cumplian con la verificacion de la validez de la adquisicion, asegurandose de que no

hubiera causas de invalidez en la compra.

Finalmente, un 10,53 % de los encuestados expresé estar "De acuerdo”, lo que
sugiere que, aunque este grupo consideraba que los compradores generalmente
verificaban la validez de la transaccion, podrian haber tenido algunas dudas menores

sobre la rigurosidad con la que se realizaba este proceso.
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Tabla 39
ftem 21 - Los compradores verifican que se cumple con todas las normativas legales
vigentes
Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 33 21,71 21,71
En desacuerdo 40 26,32 48,03
Neutral 40 26,32 74,34
De acuerdo 19 12,50 86,84
Totalmente de acuerdo 20 13,16 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 39
ftem 21 - Los compradores verifican que se cumple con todas las

normativas legales vigentes
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 39.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-

2024, los resultados obtenidos en el ftem 21 —que evalu6 si los compradores verifican
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que se cumple con todas las normativas legales vigentes—, presentados en la Tabla 39 y
Figura 39, mostraron una diversidad de opiniones entre los encuestados.

El 26,32 % de los encuestados manifesto estar "En desacuerdo” con la afirmacion
de que los compradores verifican el cumplimiento de todas las normativas legales
vigentes. Este porcentaje, el mas alto registrado, sugiere que una parte significativa de los
participantes percibié que los compradores no realizan este paso importante durante la
adquisicion de bienes, lo que podria reflejar una falta de conocimiento o diligencia en la

revision de las normativas aplicables.

Otro 26,32 % de los encuestados adopt6 una postura "Neutral”, lo que indica que
una proporcién considerable de los participantes no tuvo una opinién clara sobre si los
compradores verifican el cumplimiento de las normativas. Esto podria reflejar
incertidumbre sobre el nivel de conocimiento y la atencidn que los compradores prestan

a las regulaciones vigentes en el proceso de compraventa.

El 21,71 % de los encuestados manifesto estar "Totalmente en desacuerdo”, lo que
refuerza la percepcion de que una proporcion considerable de los compradores no verifica
adecuadamente el cumplimiento de las normativas legales. Esta opinién sugiere que la
falta de control o supervision en este aspecto podria generar problemas legales o

administrativos en las transacciones.

Por otro lado, un 13,16 % de los encuestados indico estar "Totalmente de acuerdo™
con la afirmacion, lo que refleja que este grupo confid plenamente en que los compradores
verifican el cumplimiento de todas las normativas vigentes, asegurando que la adquisicion

del bien se realice de manera legal y transparente.

Finalmente, un 12,50 % de los encuestados expresé estar "De acuerdo" con la
afirmacion, lo que sugiere que, aunque este grupo consideraba que los compradores
generalmente verifican el cumplimiento de las normativas legales, podrian haber tenido
algunas dudas o reservas menores sobre la rigurosidad con la que se realiza esta

verificacion en todos los casos.



130

Tabla 40
ftem 22 - Los compradores verifican que no hay causales de nulidad registradas en el

titulo de propiedad

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 19 12,50 12,50
En desacuerdo 25 16,45 28,95
Neutral 36 23,68 52,63
De acuerdo 41 26,97 79,61
Totalmente de acuerdo 31 20,39 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 40
ftem 22 - Los compradores verifican que no hay causales de nulidad

registradas en el titulo de propiedad
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 40.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-

2024, los resultados obtenidos en el ftem 22 —que evalu6 si los compradores verifican
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que no hay causales de nulidad registradas en el titulo de propiedad—, presentados en la
Tabla 40 y Figura 40, mostraron una amplia variedad de opiniones entre los encuestados.

El 26,97 % de los encuestados indico estar "De acuerdo™ con la afirmacién de que
los compradores verifican que no hay causales de nulidad registradas en el titulo de
propiedad. Este porcentaje, el mas alto registrado, sugiere que una parte significativa de
los participantes confi6 en que los compradores revisan este aspecto importante antes de

realizar la compraventa, lo que refleja una percepcion de diligencia en el proceso.

El 23,68 % de los encuestados adopté una postura "Neutral”, lo que indica que
una proporcion considerable de participantes no tuvo una opinion clara sobre si los
compradores verifican las causales de nulidad. Esto podria reflejar ambiguedad o
desconocimiento sobre las acciones que toman los compradores al revisar los titulos de

propiedad.

Un 20,39 % de los encuestados manifestd estar "Totalmente de acuerdo™ con la
afirmacion, lo que sugiere que este grupo confié plenamente en que los compradores
realizan la verificacion necesaria para evitar causales de nulidad en el titulo de propiedad,

asegurando que la transaccion sea segura y valida.

Por otro lado, un 16,45 % de los encuestados expresé estar "En desacuerdo” con
la afirmacién, lo que refleja que una parte significativa de los participantes percibi6 que
los compradores no realizan una verificacion adecuada de las causales de nulidad
registradas en el titulo de propiedad. Este grupo podria considerar que los compradores

no prestan suficiente atencion a este aspecto legal importante.

Finalmente, un 12,50 % de los encuestados sefialo estar "Totalmente en
desacuerdo” con la afirmacién, lo que indica que este grupo percibié una clara falta de
verificacion por parte de los compradores en cuanto a las posibles causales de nulidad, lo
que podria generar un riesgo considerable en la compraventa de derechos y acciones

indivisas.
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Tabla 41
item 23 - Los compradores verifican que los registros estan libres de anotaciones que

indiguen posibles nulidades en el titulo

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 23 15,13 15,13
En desacuerdo 25 16,45 31,58
Neutral 36 23,68 55,26
De acuerdo 34 22,37 77,63
Totalmente de acuerdo 34 22,37 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 41
ftem 23 - Los compradores verifican que los registros estan libres de

anotaciones que indiquen posibles nulidades en el titulo
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 41.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024, los resultados obtenidos en el ftem 23 —que evalu6 si los compradores verifican

que los registros estan libres de anotaciones que indiquen posibles nulidades en el titulo—
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, presentados en la Tabla 41 y Figura 41, reflejaron una amplia variedad de opiniones

entre los encuestados.

El 23,68 % de los encuestados adoptd una postura "Neutral” respecto a la
afirmacion de que los compradores verifican que los registros estén libres de anotaciones
que indiquen posibles nulidades. Este fue el porcentaje mas alto registrado, lo que sugiere
que una parte significativa de los participantes no tenia una opinion clara sobre si los
compradores realizaban esta verificacion. Esto podria reflejar incertidumbre o falta de
informacidn sobre las acciones especificas que toman los compradores en el proceso de

revision de los registros.

Tanto un 22,37 % de los encuestados indico estar "De acuerdo” como "Totalmente
de acuerdo” con la afirmacion. Estos dos grupos suman una proporcion significativa de
los participantes que confiaron en que los compradores verifican los registros para
asegurarse de que no existan anotaciones que puedan invalidar el titulo de propiedad. Esto
sugiere que una parte considerable de los encuestados percibié que los compradores

actuan con diligencia en este aspecto importante para evitar problemas legales futuros.

Por otro lado, un 16,45 % de los encuestados manifesté estar "En desacuerdo™ con
la afirmacidn, lo que indica que una parte de los participantes consideraba que los
compradores no llevaban a cabo una verificacion adecuada de las anotaciones en los
registros. Esto podria sugerir que este grupo percibié una falta de atencién por parte de

los compradores en la revisidn de posibles nulidades en los registros.

Finalmente, un 15,13 % de los encuestados sefialo estar "Totalmente en
desacuerdo”, lo que refleja que este grupo percibié una clara falta de verificacion por
parte de los compradores en cuanto a las anotaciones que podrian indicar nulidades en el
titulo de propiedad. Estos participantes probablemente consideraron que los compradores

no prestaban suficiente atencidn a este aspecto critico de la transaccion.
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Tabla 42
item 24 - Los compradores verifican que la validez del titulo de propiedad esta asegurada

por la ausencia de causales de nulidad

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 20 13,16 13,16
En desacuerdo 24 15,79 28,95
Neutral 35 23,03 51,97
De acuerdo 37 24,34 76,32
Totalmente de acuerdo 36 23,68 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 42
Item 24 - Los compradores verifican que la validez del titulo de propiedad

estd asegurada por la ausencia de causales de nulidad
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 42.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024, los resultados obtenidos en el ftem 24 —que evalu6 si los compradores verifican

que la validez del titulo de propiedad estd asegurada por la ausencia de causales de
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nulidad—, presentados en la Tabla 42 y Figura 42, mostraron diversas opiniones entre los
encuestados.

El 24,34 % de los encuestados indico estar "De acuerdo™ con la afirmacién de que
los compradores verifican la validez del titulo de propiedad asegurandose de que no
existan causales de nulidad. Este fue el porcentaje mas alto registrado, lo que sugiere que
una parte significativa de los participantes consideraba que los compradores realizaban

esta verificacion con el fin de garantizar la seguridad de la transaccion.

Un 23,68 % de los encuestados manifesto estar "Totalmente de acuerdo” con la
afirmacion, lo que indica que este grupo confié plenamente en que los compradores
verifican de manera adecuada la ausencia de causales de nulidad, asegurando la validez

del titulo de propiedad antes de proceder con la compra.

El 23,03 % de los encuestados adoptd una postura "Neutral”, lo que refleja que
una proporcion considerable de participantes no tuvo una opinion clara sobre si los
compradores llevaban a cabo esta verificacion. Este grupo probablemente percibio
ambigledad o falta de informacidn suficiente sobre las acciones de los compradores al

revisar los titulos de propiedad.

Por otro lado, un 15,79 % de los encuestados expresé estar "En desacuerdo” con
la afirmacion, lo que indica que una parte significativa de los participantes consideraba
que los compradores no verificaban de manera adecuada la validez del titulo de propiedad
para asegurar la ausencia de causales de nulidad, lo que podria generar riesgos en la

compraventa.

Finalmente, un 13,16 % de los encuestados sefialo estar "Totalmente en
desacuerdo”, lo que refleja que este grupo percibi6é una clara falta de verificacion por
parte de los compradores sobre la validez del titulo de propiedad. Estos participantes
probablemente consideraron que no se prestaba suficiente atencion a este aspecto

importante de la transaccion, lo que podria resultar en problemas legales futuros.
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Tabla 43
item 25 - Los compradores verifican que no se registran causales de ineficacia en el titulo
de propiedad
Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 21 13,82 13,82
En desacuerdo 17 11,18 25,00
Neutral 37 24,34 49,34
De acuerdo 34 22,37 71,71
Totalmente de acuerdo 43 28,29 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 43
ftem 25 - Los compradores verifican que no se registran causales de

ineficacia en el titulo de propiedad
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 43.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-

2024, los resultados obtenidos en el ftem 25 —que evalu6 si los compradores verifican
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que no se registran causales de ineficacia en el titulo de propiedad—, presentados en la
Tabla 43 y Figura 43, reflejaron una amplia variedad de opiniones entre los encuestados.

El 28,29 % de los encuestados indico estar "Totalmente de acuerdo” con la
afirmacion de que los compradores verifican que no se registren causales de ineficacia en
el titulo de propiedad. Este fue el porcentaje mas alto registrado, lo que sugiere que una
parte significativa de los participantes confiaba en que los compradores realizaban esta

verificacion de manera adecuada para garantizar la seguridad de la transaccion.

Un 24,34 % de los encuestados adoptd una postura "Neutral”, lo que refleja que
una proporcién considerable de los participantes no tuvo una opinidn clara sobre si los
compradores verifican este aspecto. Esto podria indicar una falta de conocimiento o
informacidn sobre las acciones que toman los compradores durante el proceso de revision

del titulo de propiedad.

Por otro lado, un 22,37 % de los encuestados expresé estar "De acuerdo” con la
afirmacion, lo que indica que este grupo consideraba que los compradores generalmente
verificaban la ausencia de causales de ineficacia, aunque podrian haber tenido algunas

reservas menores sobre la rigurosidad de este proceso.

El 13,82 % de los encuestados sefiald estar "Totalmente en desacuerdo”, lo que
refleja que una parte significativa percibié que los compradores no realizaban una
verificacion adecuada de las causales de ineficacia registradas en el titulo de propiedad,

lo que podria generar riesgos en la transaccion y posibles problemas legales.

Finalmente, un 11,18 % de los encuestados manifesto estar "En desacuerdo™ con
la afirmacion, lo que refuerza la percepcion de que los compradores no verificaban de
manera suficiente la validez del titulo de propiedad en términos de posibles causales de

ineficacia, lo que podria comprometer la validez de la compraventa.
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Tabla 44
ftem 26 - Los compradores verifican que los documentos del registro aseguran que el

titulo es eficaz y valido

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 25 16,45 16,45
En desacuerdo 22 14,47 30,92
Neutral 34 22,37 53,29
De acuerdo 31 20,39 73,68
Totalmente de acuerdo 40 26,32 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 44
ftem 26 - Los compradores verifican que los documentos del registro

aseguran que el titulo es eficaz y valido
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 44.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-

2024, los resultados obtenidos en el ftem 26 —que evalu6 si los compradores verifican



139

que los documentos del registro aseguran que el titulo es eficaz y valido—, presentados
en la Tabla 44 y Figura 44, reflejaron diversas opiniones entre los encuestados.

El 26,32 % de los encuestados manifesto estar "Totalmente de acuerdo™ con la
afirmacion de que los compradores verifican que los documentos del registro aseguran la
eficacia y validez del titulo. Este fue el porcentaje mas alto registrado, lo que sugiere que
una parte significativa de los participantes confiaba en que los compradores realizan esta
verificacion de manera adecuada para garantizar la validez del titulo de propiedad antes

de proceder con la compraventa.

Un 22,37 % de los encuestados adopt6 una postura "Neutral”, lo que indica que
una proporcién considerable de los participantes no tuvo una opinidon clara sobre si los
compradores verifican que los documentos del registro aseguren la eficacia y validez del
titulo. Esto podria reflejar incertidumbre o falta de informacion sobre las acciones

especificas que toman los compradores en la revision de los documentos del registro.

Por otro lado, un 20,39 % de los encuestados expresé estar "De acuerdo” con la
afirmacion, lo que refleja que este grupo consideraba que los compradores verifican la
validez del titulo de propiedad, aunque podrian haber tenido algunas dudas menores sobre

la rigurosidad de este proceso.

El 16,45 % de los encuestados sefialé estar "Totalmente en desacuerdo” con la
afirmacion, lo que indica que una parte significativa de los participantes no percibi6 que
los compradores estuvieran verificando adecuadamente la eficacia y validez de los

documentos del registro, lo que podria generar riesgos en la transaccion.

Finalmente, un 14,47 % de los encuestados indico estar "En desacuerdo” con la
afirmacion, lo que sugiere que este grupo también consideraba que los compradores no
realizaban una verificacién suficiente de los documentos del registro para asegurar la

eficacia del titulo, lo que podria comprometer la seguridad juridica de la compraventa.
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Tabla 45
item 27 - Los compradores verifican que la adquisicion esta libre de cualquier indicio de

ineficacia en el titulo

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 23 15,13 15,13
En desacuerdo 23 15,13 30,26
Neutral 37 24,34 54,61
De acuerdo 33 21,71 76,32
Totalmente de acuerdo 36 23,68 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 45
item 27 - Los compradores verifican que la adquisicion esta libre de

cualquier indicio de ineficacia en el titulo

30%
A e e
20% ikt En desacuerdo
15% 15,13% 15,13% Neutral
10% De acuerdo
50 Totalmente de acuerdo

0%
Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 45.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024”, los resultados obtenidos en el ftem 27 —que evalud si los compradores verifican

que la adquisicion esta libre de cualquier indicio de ineficacia en el titulo—, presentados
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en la Tabla 45 y Figura 45, mostraron una distribucion diversa de opiniones entre los
encuestados.

El 24,34 % de los encuestados adoptd una postura "Neutral” respecto a la
afirmacion de que los compradores verifican que la adquisicion esté libre de cualquier
indicio de ineficacia en el titulo. Este fue el porcentaje més alto registrado, lo que sugiere
que una parte significativa de los participantes no tenia una opinion clara sobre si los
compradores realizaban esta verificacion. Esto puede reflejar incertidumbre sobre las

acciones que los compradores toman en relacion con la revision de la validez del titulo.

El 23,68 % de los encuestados manifesto estar "Totalmente de acuerdo™ con la
afirmacion, lo que indica que este grupo confié plenamente en que los compradores
realizan la verificacion necesaria para garantizar que la adquisicion esté libre de cualquier

indicio de ineficacia en el titulo de propiedad, asegurando asi la validez de la transaccion.

Por otro lado, un 21,71 % de los encuestados sefialé estar "De acuerdo” con la
afirmacion, lo que refleja que este grupo consideraba que los compradores verifican en
general que la adquisicion esté libre de indicios de ineficacia, aunque podrian haber tenido

algunas reservas o dudas menores sobre la rigurosidad de este proceso.

Un 15,13 % de los encuestados indicé estar "Totalmente en desacuerdo" y otro
15,13 % manifestd estar "En desacuerdo™ con la afirmacion. Estos grupos consideraron
que los compradores no realizaban una verificacion adecuada para asegurar que no
hubiera indicios de ineficacia en el titulo, lo que podria generar riesgos en la transaccion

y comprometer la validez del proceso de compraventa.
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Tabla 46
item 28 - Los compradores verifican que los registros plblicos sean exactos y confiables

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%0) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 28 18,42 18,42
En desacuerdo 42 27,63 46,05
Neutral 38 25,00 71,05
De acuerdo 19 12,50 83,55
Totalmente de acuerdo 25 16,45 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 46
ftem 28 - Los compradores verifican que los registros publicos sean

exactos y confiables
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 46.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024”, los resultados obtenidos en el ftem 28 —que evalug si los compradores verifican
que los registros publicos sean exactos y confiables—, presentados en la Tabla 46 y

Figura 46, mostraron una amplia gama de opiniones entre los encuestados.



143

El 27,63 % de los encuestados indico estar "En desacuerdo” con la afirmacion de
que los compradores verifican la exactitud y confiabilidad de los registros publicos. Este
fue el porcentaje mas alto registrado, lo que sugiere que una parte significativa de los
participantes considerd que los compradores no realizaban esta verificacion de manera

adecuada, lo que podria generar riesgos en la transaccion.

El 25,00 % de los encuestados adopt6é una postura "Neutral”, lo que indica que
una proporcion considerable de los participantes no tuvo una opinion clara sobre si los
compradores verificaban la exactitud y confiabilidad de los registros pablicos. Esto refleja
incertidumbre sobre el nivel de diligencia con que los compradores revisan los registros

antes de realizar una compra.

Un 18,42 % de los encuestados manifestd estar "Totalmente en desacuerdo™ con
la afirmacion, lo que refuerza la idea de que una proporcion importante de los
participantes percibio que los compradores no llevaban a cabo la verificacion adecuada
de la precisiéon de los registros publicos, lo que podria comprometer la validez de la

compraventa.

Por otro lado, un 16,45 % de los encuestados expreso estar "Totalmente de
acuerdo" con la afirmacion, lo que refleja que este grupo confié plenamente en que los
compradores verificaban la exactitud y confiabilidad de los registros publicos antes de

proceder con la transaccion, asegurando asi la legalidad y seguridad del proceso.

Finalmente, un 12,50 % de los encuestados sefial6 estar "De acuerdo”, lo que
sugiere que aunque este grupo consideraba que los compradores generalmente verificaban
la confiabilidad de los registros pablicos, aun podrian haber tenido algunas reservas o

dudas menores sobre la rigurosidad con la que se realizaba este proceso.
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Tabla 47
item 29 - Los compradores verifican que no hay dudas sobre la exactitud de los registros

en relacion con la propiedad

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 28 18,42 18,42
En desacuerdo 42 27,63 46,05
Neutral 38 25,00 71,05
De acuerdo 19 12,50 83,55
Totalmente de acuerdo 25 16,45 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 47
ftem 29 - Los compradores verifican que no hay dudas sobre la exactitud

de los registros en relacion con la propiedad
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 47.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024, los resultados obtenidos en el ftem 29 —que evalu6 si los compradores verifican

gue no hay dudas sobre la exactitud de los registros en relacion con la propiedad—,
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presentados en la Tabla 47 y Figura 47, revelaron una amplia variedad de percepciones

entre los encuestados.

El 27,63 % de los encuestados indico estar "En desacuerdo™ con la afirmacion de
que los compradores verifican que no existan dudas sobre la exactitud de los registros en
relacion con la propiedad. Este fue el porcentaje més alto registrado, lo que sugiere que
una parte significativa de los participantes consideraba que los compradores no realizaban
esta verificacion de manera adecuada, lo que podria generar incertidumbre o riesgos en

la transaccidn de compraventa.

El 25,00 % de los encuestados adoptd una postura "Neutral”, lo que refleja que
una proporcién considerable de los participantes no tenia una opinion clara sobre si los
compradores verificaban la exactitud de los registros en relacion con la propiedad. Esto
sugiere que, para muchos, este aspecto del proceso de compra no estaba suficientemente

claro o no recibia suficiente atencion.

Un 18,42 % de los encuestados manifesto estar "Totalmente en desacuerdo” con
la afirmacién, lo que refuerza la percepcion de que una proporcion importante de los
compradores no verificaba adecuadamente la exactitud de los registros, lo que podria

afectar negativamente la seguridad juridica de la transaccion.

Por otro lado, un 16,45 % de los encuestados indico estar "Totalmente de acuerdo"
con la afirmacién, lo que refleja que este grupo confiaba plenamente en que los
compradores verificaban la exactitud de los registros, asegurando asi que no existian

dudas sobre la propiedad en el proceso de compraventa.

Finalmente, un 12,50 % de los encuestados expreso estar "De acuerdo”, lo que
sugiere que, aunque este grupo consideraba que los compradores generalmente
verificaban la exactitud de los registros, podrian haber tenido algunas reservas o
inquietudes menores sobre la rigurosidad con la que se realizaba este proceso en cada

Caso.
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Tabla 48
item 30 - Los compradores verifican la exactitud del registro para la seguridad juridica

del adquiriente

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 34 22,37 22,37
En desacuerdo 41 26,97 49,34
Neutral 36 23,68 73,03
De acuerdo 22 14,47 87,50
Totalmente de acuerdo 19 12,50 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 48.
ftem 30 - Los compradores verifican la exactitud del registro para la

seguridad juridica del adquiriente
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 48.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-

2024, los resultados obtenidos en el ftem 30 —que evalu6 si los compradores verifican
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la exactitud del registro para la seguridad juridica del adquiriente—, presentados en la
Tabla 48 y Figura 48, revelaron una diversidad de opiniones entre los encuestados.

El 26,97 % de los encuestados indico estar "En desacuerdo™ con la afirmacion de
que los compradores verifican la exactitud del registro para la seguridad juridica del
adquiriente. Este fue el porcentaje méas alto registrado, lo que sugiere que una parte
significativa de los participantes consideraba que los compradores no realizaban esta
verificacion de manera adecuada, lo que podria poner en riesgo la seguridad juridica de

la transaccion.

El 23,68 % de los encuestados adopt6 una postura "Neutral”, lo que indica que
una proporcién considerable de los participantes no tuvo una opinidon clara sobre si los
compradores verificaban la exactitud del registro para asegurar la seguridad juridica del
adquiriente. Esto sugiere que, para muchos, este aspecto del proceso de compraventa no

estaba suficientemente claro o no recibia suficiente atencion.

Un 22,37 % de los encuestados sefialé estar "Totalmente en desacuerdo”, lo que
refuerza la percepcion de que una proporcién importante de los compradores no
verificaba adecuadamente la exactitud del registro, lo que podria comprometer la validez

legal de la transaccion.

Por otro lado, un 14,47 % de los encuestados expresé estar "De acuerdo” con la
afirmacion, lo que refleja que este grupo confiaba en que los compradores verificaban la
exactitud del registro para garantizar la seguridad juridica del adquiriente, aunque podrian

haber tenido algunas reservas menores sobre la rigurosidad del proceso.

Finalmente, un 12,50 % de los encuestados manifesto estar "Totalmente de
acuerdo" con la afirmacion, lo que indica que este grupo confiaba plenamente en que los
compradores realizaban una verificacion exhaustiva del registro para garantizar la
seguridad juridica del adquiriente, percibiendo que este aspecto del proceso estaba

debidamente atendido.
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Tabla 49
item 31 - Los compradores verifican los registros de la propiedad

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%0) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 23 15,13 15,13
En desacuerdo 22 14,47 29,61
Neutral 31 20,39 50,00
De acuerdo 39 25,66 75,66
Totalmente de acuerdo 37 24,34 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 49

item 31 - Los compradores verifican los registros de la propiedad

30%
25,66% 24 34% Totalmente en

2506 : desacuerdo
o 20,39% En desacuerdo

0
- 15,13% 14, 47% Neutral
10% De acuerdo

506 Totalmente de acuerdo

0%
Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 49.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024”, los resultados obtenidos en el ftem 31 —que evalud si los compradores verifican
los registros de la propiedad—, presentados en la Tabla 49 y Figura 49, mostraron una

variedad de opiniones entre los encuestados.
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El 25,66 % de los encuestados indico estar "De acuerdo” con la afirmacion de que
los compradores verifican los registros de la propiedad. Este fue el porcentaje mas alto
registrado, lo que sugiere que una parte significativa de los participantes confiaba en que
los compradores llevan a cabo esta verificacion de manera adecuada como parte del

proceso de compraventa.

Un 24,34 % de los encuestados manifestd estar "Totalmente de acuerdo™ con la
afirmacion, lo que refuerza la idea de que una proporcion considerable de los encuestados
confia plenamente en que los compradores realizan la verificacion de los registros de la
propiedad antes de proceder con la adquisicion, asegurando la seguridad legal de la

transaccion.

Por otro lado, un 20,39 % de los encuestados adopt6 una postura "Neutral”, lo que
sugiere que una proporcion significativa de participantes no tenia una opinién clara sobre
si los compradores verificaban los registros de la propiedad. Este grupo podria reflejar
incertidumbre o falta de conocimiento sobre los pasos que los compradores toman en el

proceso de verificacion.

Un 15,13 % de los encuestados indico estar "Totalmente en desacuerdo” con la
afirmacion, lo que sugiere que este grupo percibia que los compradores no realizaban de
manera adecuada la verificacion de los registros de la propiedad, lo que podria poner en

riesgo la validez de la transaccion.

Finalmente, un 14,47 % de los encuestados sefial6 estar "En desacuerdo™ con la
afirmacion, lo que refuerza la percepcion de que una proporcion no menor de los
compradores no revisa los registros de propiedad de manera efectiva, lo que podria

comprometer la seguridad juridica de la adquisicién.
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Tabla 50
ftem 32 - Los compradores revisan los documentos para asegurar la buena fe en la
adquisicion
Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 44 28,95 28,95
En desacuerdo 33 21,71 50,66
Neutral 32 21,05 71,71
De acuerdo 20 13,16 84,87
Totalmente de acuerdo 23 15,13 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 50
ftem 32 - Los compradores revisan los documentos para asegurar la

buena fe en la adquisicion
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 50.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-

2024, los resultados obtenidos en el ftem 32 —que evalu6 si los compradores revisan
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los documentos para asegurar la buena fe en la adquisicion—, presentados en la Tabla 50
y Figura 50, reflejaron una amplia variedad de opiniones entre los encuestados.

El 28,95 % de los encuestados indico estar "Totalmente en desacuerdo™ con la
afirmacion de que los compradores revisan los documentos para asegurar la buena fe en
la adquisicion. Este fue el porcentaje més alto registrado, lo que sugiere que una parte
considerable de los participantes percibié que los compradores no realizaban

adecuadamente la revision de los documentos para garantizar la buena fe.

Un 21,71 % de los encuestados sefialo estar "En desacuerdo” con la afirmacion,
lo que refuerza la percepcion de que una proporcion significativa de los compradores no
revisa los documentos necesarios de manera adecuada, lo que podria afectar la seguridad

juridica de la adquisicién y la confianza en la buena fe de la transaccion.

Por otro lado, un 21,05 % de los encuestados adopt6 una postura "Neutral”, lo que
indica que una proporcion considerable de los participantes no tenia una opinion clara
sobre si los compradores revisan los documentos para asegurar la buena fe. Este grupo
probablemente reflejo incertidumbre o desconocimiento sobre los procedimientos de

revision que realizan los compradores durante la compraventa.

Un 15,13 % de los encuestados manifestd estar "Totalmente de acuerdo” con la
afirmacion, lo que refleja que este grupo confiaba plenamente en que los compradores
realizan una revisién exhaustiva de los documentos para asegurar la buena fe en la
adquisicion, percibiendo que este aspecto del proceso se llevaba a cabo de manera

adecuada.

Finalmente, un 13,16 % de los encuestados indico estar "De acuerdo” con la
afirmacion, lo que sugiere que, aunque este grupo consideraba que los compradores
generalmente revisaban los documentos para garantizar la buena fe, podrian haber tenido
algunas reservas o0 dudas menores sobre la rigurosidad con la que se realizaba este

proceso.
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Tabla 51
ftem 33 - Los compradores revisan cuidadosamente el estado del bien antes de la
adquisicion
Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 18 11,84 11,84
En desacuerdo 22 14,47 26,32
Neutral 37 24,34 50,66
De acuerdo 27 17,76 68,42
Totalmente de acuerdo 48 31,58 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 51
ftem 33 - Los compradores revisan cuidadosamente el estado del bien

antes de la adquisicion
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 51.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-

2024, los resultados obtenidos en el ftem 33 —que evalu6 si los compradores revisan
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cuidadosamente el estado del bien antes de la adquisicion—, presentados en la Tabla 51
y Figura 51, reflejaron una amplia variedad de opiniones entre los encuestados.

El 31,58 % de los encuestados manifesto estar "Totalmente de acuerdo™ con la
afirmacion de que los compradores revisan cuidadosamente el estado del bien antes de la
adquisicién. Este fue el porcentaje mas alto registrado, lo que sugiere que una parte
considerable de los participantes confiaba plenamente en que los compradores realizaban

una inspeccion detallada del estado del inmueble antes de proceder con la compra.

Un 24,34 % de los encuestados adopt6 una postura "Neutral”, lo que indica que
una proporcion significativa de los participantes no tenia una opinion clara sobre si los
compradores llevaban a cabo esta revision. Esto podria reflejar una falta de informacion
sobre el nivel de cuidado que los compradores ponen en la verificacion del estado del

bien antes de la adquisicion.

Por otro lado, un 17,76 % de los encuestados sefialé estar "De acuerdo” con la
afirmacion, lo que sugiere que este grupo consideraba que los compradores generalmente
revisaban el estado del bien antes de la compra, aunque podrian haber tenido algunas

dudas o reservas menores sobre la profundidad con la que se realizaba esta revision.

El 14,47 % de los encuestados manifestd estar "En desacuerdo" con la afirmacion,
lo que refleja que una parte de los participantes percibid que los compradores no llevaban
a cabo de manera adecuada la revision del estado del bien antes de la adquisicion, lo que

podria generar riesgos en la transaccion.

Finalmente, un 11,84 % de los encuestados indico estar "Totalmente en
desacuerdo™ con la afirmacién, lo que sugiere que este grupo consideraba que los
compradores no realizaban una revision cuidadosa del estado del bien, lo que podria

comprometer la seguridad y el éxito de la transaccion.
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Tabla 52

item 34 - Los compradores evaltian posibles riesgos al realizar la compra de un inmueble

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%0) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 30 19,74 19,74
En desacuerdo 44 28,95 48,68
Neutral 36 23,68 72,37
De acuerdo 21 13,82 86,18
Totalmente de acuerdo 21 13,82 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 52
ftem 34 - Los compradores evaltian posibles riesgos al realizar la compra

de un inmueble
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 52.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024, los resultados obtenidos en el item 34 —que evalu6 si los compradores evaldan
posibles riesgos al realizar la compra de un inmueble—, presentados en la Tabla 52 y

Figura 52, mostraron una distribucion diversa de opiniones entre los encuestados.
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El 28,95 % de los encuestados manifesto estar "En desacuerdo" con la afirmacion
de que los compradores evalGan posibles riesgos al realizar la compra de un inmueble.
Este fue el porcentaje mas alto registrado, lo que sugiere que una parte significativa de
los participantes consideraba que los compradores no llevaban a cabo una adecuada
evaluacion de los riesgos, lo que podria generar incertidumbre o inseguridad en la

transaccion.

El 23,68 % de los encuestados adopté una postura "Neutral”, lo que indica que
una proporcién considerable de los participantes no tenia una opinion clara sobre si los
compradores evaluaban los riesgos asociados a la compra de un inmueble. Esto podria
reflejar ambigliedad o falta de informacién sobre las précticas de los compradores en

cuanto a la evaluacion de riesgos.

Por otro lado, tanto un 13,82 % de los encuestados sefialo estar *De acuerdo™ como
"Totalmente de acuerdo” con la afirmacién. Estos dos grupos suman una proporcion
menor de los participantes que confiaba en que los compradores realizaban una
evaluacion de los riesgos asociados a la compra del inmueble antes de proceder, lo que
sugiere que estos participantes consideraban que los compradores actuaban con

precaucion en este aspecto.

Finalmente, un 19,74 % de los encuestados indicd estar "Totalmente en
desacuerdo™ con la afirmacion, lo que refuerza la percepcion de que una proporcién
significativa de los compradores no evalla adecuadamente los riesgos antes de realizar la

compra de un inmueble, lo que podria comprometer la seguridad de la transaccion.
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Tabla 53

item 35 - Los compradores verifican exhaustivamente la situacion real del bien inmueble

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%0) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 30 19,74 19,74
En desacuerdo 44 28,95 48,68
Neutral 36 23,68 72,37
De acuerdo 21 13,82 86,18
Totalmente de acuerdo 21 13,82 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 53
item 35 - Los compradores verifican exhaustivamente la situacion real del
bien inmueble
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 53.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-
2024”, los resultados obtenidos en el ftem 35 —que evalug si los compradores verifican
exhaustivamente la situacion real del bien inmueble—, presentados en la Tabla 53 y

Figura 53, reflejaron diversas opiniones entre los encuestados.
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El 28,95 % de los encuestados indico estar "En desacuerdo” con la afirmacion de
que los compradores verifican exhaustivamente la situacion real del bien inmueble. Este
fue el porcentaje més alto registrado, lo que sugiere que una parte significativa de los
participantes percibié que los compradores no realizaban una revisién completa del
estado real del bien antes de la compra, lo que podria generar incertidumbre sobre la
seguridad de la transaccion.

El 23,68 % de los encuestados adopt6é una postura "Neutral™, lo que indica que
una proporcion considerable de los participantes no tuvo una opinion clara sobre si los
compradores verificaban adecuadamente la situacion del inmueble. Esto podria reflejar
falta de informacion o desconocimiento sobre las précticas de los compradores en cuanto

a la revision exhaustiva de los bienes inmuebles.

Tanto un 13,82 % de los encuestados manifestd estar "De acuerdo” como
"Totalmente de acuerdo" con la afirmacion. Estos grupos, que suman un 27,64 % del
total, indicaron que los compradores, en su percepcion, si llevaban a cabo una verificacion
exhaustiva del bien, asegurando que la situacion real del inmueble estaba clara antes de

la adquisicion, lo que refleja un nivel de confianza en la diligencia de los compradores.

Finalmente, un 19,74 % de los encuestados expresd estar "Totalmente en
desacuerdo”, lo que refuerza la percepcién de que una proporcion significativa de los
compradores no realiza una verificacion exhaustiva de la situacion del bien inmueble, lo

que podria generar riesgos e incertidumbres en la compraventa.
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Tabla 54
item 36 - Los compradores buscan asesoria legal antes de completar la transaccion

Categoria Frecuencia (f) Porcentaje (%0) Porcentaje acumulado (%C)
Totalmente en desacuerdo 38 25,00 25,00
En desacuerdo 33 21,71 46,71
Neutral 33 21,71 68,42
De acuerdo 26 17,11 85,53
Totalmente de acuerdo 22 14,47 100,00
Total 152 100,00

Nota: Desarrollada segun los datos que se recopilaron con el instrumento en campo.

Figura 54
ftem 36 - Los compradores buscan asesoria legal antes de completar la

transaccion
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Nota: Desarrollada segun los datos que son presentados en la Tabla 54.

En la investigacion titulada “Establecer si la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-

2024”, los resultados obtenidos en el ftem 36 —que evalud si los compradores buscan
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asesoria legal antes de completar la transaccion—, presentados en la Tabla 54 y Figura
54, reflejaron una distribucién diversa de opiniones entre los encuestados.

El 25,00 % de los encuestados indico estar "Totalmente en desacuerdo™ con la
afirmacion de que los compradores buscan asesoria legal antes de completar la
transaccion. Este fue el porcentaje mas alto registrado, lo que sugiere que una parte
significativa de los participantes consideraba que los compradores no solicitan
asesoramiento legal, lo que podria exponerlos a riesgos legales o a decisiones mal

informadas.

Un 21,71 % de los encuestados adoptdé una postura "En desacuerdo”, lo que
refuerza la percepcion de que una proporcién considerable de los compradores no busca
asesoria legal antes de la transaccion, lo que podria comprometer la seguridad juridica de

la compraventa.

Por otro lado, un 21,71 % de los encuestados opt6 por una postura "Neutral”, lo
que indica que una parte significativa no tenia una opinién clara sobre si los compradores
buscaban o no asesoria legal. Esto sugiere incertidumbre o falta de conocimiento sobre

las précticas legales de los compradores en relacion con la compraventa de inmuebles.

El 17,11 % de los encuestados manifest6 estar "De acuerdo™ con la afirmacion, lo
que sugiere que este grupo confiaba en que los compradores generalmente buscan
asesoramiento legal antes de completar la transaccion, aunque podrian haber existido

algunas dudas sobre la frecuencia o rigurosidad con la que se realizaba esta consulta.

Finalmente, un 14,47 % de los encuestados indico estar "Totalmente de acuerdo™
con laafirmacion, lo que refleja que este grupo confio plenamente en que los compradores
buscan asesoria legal antes de finalizar la transaccidn, asegurando asi que se toman las
precauciones necesarias para protegerse legalmente en la compraventa de derechos y

acciones indivisas de inmuebles.
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55 Andlisis inferencial de las variables

En la investigacion “Establecer si la compraventa de derechos y acciones indivisas
de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-2024”, se
utilizé la prueba de Kolmogorov-Smirnov para evaluar la normalidad de los datos
obtenidos. Este andlisis es fundamental para determinar si los datos se ajustan a una
distribucion normal, lo que condiciona el tipo de pruebas estadisticas que se pueden
aplicar. En este caso, la prueba fue aplicada tanto a la variable independiente como a la
variable dependiente, asi como a las dos dimensiones especificas de la variable
dependiente, con el objetivo de verificar si era posible utilizar técnicas paramétricas para
contrastar las hipotesis planteadas.:

Tabla 55

Prueba de normalidad de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

Variables
Estadisticas gl Sig.

Variable Indep_enden_te: _Lz_i compr_aventa de derechos y 0,127 162 0,000
acciones indivisas de inmuebles

Variable Dependiente: Principio de buena fe registral 0,124 162 0,000

Dimension 1_dg la Variable Dependlgnte: Elemento 0,123 162 0,000
objetivo de la buena fe registral

Dimension 2 de la Variable Dependiente: Elemento 0,102 162 0,000

subjetivo de la buena fe registral

Nota: Resultados obtenidos con la correccidn de significancia de Lilliefors.

Para la variable independiente, que corresponde a la compraventa de derechos y
acciones indivisas de inmuebles, el resultado de la prueba Kolmogorov-Smirnov mostro
un valor de significancia de 0,000, lo que es menor al umbral estandar de 0,05. Esto indica
que los datos correspondientes a esta variable no siguen una distribucion normal. En

términos simples, la prueba concluye que los datos presentan desviaciones considerables
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de una distribucién normal, lo que sugiere que los métodos paramétricos no serian
adecuados para analizar esta variable. Por lo tanto, es necesario recurrir a pruebas no

paramétricas para un analisis estadistico mas preciso.

En cuanto a la variable dependiente, que representa el principio de buena fe
registral, se obtuvo un resultado similar. El valor de significancia para esta variable
también fue de 0,000, lo que reafirma que los datos no se ajustan a una distribucién
normal. Este resultado implica que cualquier analisis basado en la variable de buena fe
registral también deberd ser abordado con técnicas no paramétricas, dado que la
distribucion de los datos no cumple con los supuestos de normalidad requeridos por las
pruebas paramétricas.

Asimismo, se evaluaron las dos dimensiones especificas de la variable
dependiente. Para la primera dimensidn, correspondiente al elemento objetivo de la buena
fe registral, el valor de significancia arrojado por la prueba fue igualmente de 0,000, lo
que indica que esta dimensién tampoco sigue una distribucion normal. Este resultado
refuerza la necesidad de utilizar enfoques no paramétricos para evaluar la influencia de
esta dimension en la investigacion, ya que los datos no cumplen con los requisitos de

normalidad.

La segunda dimension, que se refiere al elemento subjetivo de la buena fe
registral, mostr6 un valor de significancia de 0,000. Aunque la estadistica de
Kolmogorov-Smirnov fue ligeramente menor que en las otras variables, la significancia
sigue indicando la ausencia de normalidad en los datos. Al igual que en los casos
anteriores, este resultado sugiere que las pruebas paramétricas no serian apropiadas para

analizar esta dimension y que es necesario aplicar métodos alternativos.

En resumen, los resultados de la prueba de normalidad de Kolmogorov-Smirnov
indican que ninguna de las variables ni dimensiones evaluadas sigue una distribucion
normal. Esto tiene implicaciones directas para el analisis estadistico de la investigacion,

ya que obliga a utilizar pruebas no paramétricas, tales como la correlacién de Spearman
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o la prueba de Mann-Whitney, que son mas adecuadas para datos que no se distribuyen

normalmente.

Por otro lado, Hernandez y Mendoza (2023) desarrollaron una clasificacion que
permite interpretar los niveles de intensidad del coeficiente de correlacion, es decir, la
fuerza con la que dos variables estan relacionadas. El coeficiente de correlacion es una
medida que varia entre -1 y 1, donde valores cercanos a 1 indican una fuerte correlacion
positiva, valores cercanos a -1 indican una fuerte correlacion negativa, y valores cercanos
a 0 indican poca o ninguna correlacion. La clasificacion propuesta por Hernandez y
Mendoza proporciona un marco para interpretar de manera mas detallada y precisa estos
valores, permitiendo una mejor comprension de la relacion entre variables en estudios

estadisticos.

En la Tabla 56, se presentan los distintos niveles de intensidad del coeficiente de
correlacion segun la clasificacion de Hernadndez y Mendoza (2023). Esta tabla clasifica
los valores del coeficiente en varios rangos que van desde correlaciones muy débiles o
insignificantes, hasta correlaciones muy fuertes. Cada uno de estos rangos tiene

implicaciones distintas para la interpretacion de los datos:

Tabla 56
Escala de intensidad de las correlaciones.

Significado / Relacion Valor de Rho / Rango
= Correlacion negativa perfecta. -0,91a-1,00
= Correlacidn negativa muy fuerte. -0,76 a-0,90
= Correlacidn negativa considerable. -0,51a-0,75
= Correlacion negativa media -0,11a-0,50
= Correlacion negativa débil. -0,01a-0.10

= No existe correlacion alguna entre las

variables. 0,00
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= Correlacion positiva débil.

= Correlacion positiva media.

= Correlacidn positiva considerable.

= Correlacidn positiva muy fuerte.

= Correlacion positiva perfecta.

0,01a0,10

0,11 a0,50

0,51a0,75

0,76 a 0,90

0,91a1,00

Nota: Adaptada de Herndndez- y Mendoza (2023).
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5.5.1. Prueba de la hipotesis general

a. Planteamiento de la hipdtesis nula de la hipdtesis general

Cuando se busca contrastar o poner a prueba una hipotesis general en una
investigacion, es esencial comenzar formulando la hipotesis nula (Ho). La hipotesis nula
es una afirmacién que propone que no existe un efecto significativo o una relacion entre
las variables que se estan analizando, o que cualquier efecto o diferencia observada es el
resultado del azar y no de una verdadera relacion entre las variables. Es decir, la hipotesis
nula plantea una situacion de "no cambio” o "no diferencia™ que sirve como punto de

partida para el analisis estadistico.

El contraste de la hipdtesis nula es esencial para el método cientifico, ya que ayuda
a evitar conclusiones basadas en percepciones o coincidencias y asegura que cualquier
afirmacion sobre una relacion entre variables esté respaldada por evidencia estadistica

solida:

Ho: La inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones indivisas
de inmuebles NO vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente,
Tacna-2024.

Hi La inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones indivisas
de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente,
Tacna-2024.

b. Determinacion del nivel de significancia

En el anélisis estadistico de una investigacion, el nivel de significancia es
fundamental para interpretar los resultados y tomar decisiones respecto a las hipotesis
planteadas. Este nivel, usualmente representado como a, se fija en 0,05 0 5 %, siendo un

estandar ampliamente adoptado, especialmente en estudios de ciencias sociales y
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aplicadas. El nivel de significancia sefiala el margen de error que el investigador esta
dispuesto a aceptar al evaluar las hipdtesis. En otras palabras, al establecer a = 0,05, el
investigador asume un 5 % de riesgo de cometer un error tipo I, es decir, rechazar la

hipdtesis nula cuando esta es realmente cierta.

El error tipo | ocurre cuando se concluye que existe una relacion o efecto entre las
variables estudiadas, cuando en realidad no lo hay, y las diferencias observadas son
simplemente producto del azar. Al fijar el nivel de significancia en 0,05, el investigador
acepta que hay un 5 % de probabilidad de que este error suceda, lo que significa que los
resultados deben ser lo suficientemente significativos como para minimizar la posibilidad

de que sean producto del azar.

Criterio para rechazar o aceptar la hipétesis:

- Sip <a (p-valor menor que 0.05):

Cuando el p-valor, obtenido a partir del analisis estadistico, es inferior al nivel de
significancia (0,05), se considera que los resultados son estadisticamente
significativos. Esto proporciona suficiente evidencia para rechazar la hipétesis
nula (Ho ) y aceptar la hipotesis alternativa o de investigacion, lo que indica que
los efectos observados no son fruto del azar y que probablemente existe una

relacion real entre las variables.
- Sip > a (p-valor mayor que 0,05):

Si el p-valor es superior a 0,05, no hay suficiente evidencia para rechazar la
hipotesis nula. En este caso, los datos no demuestran una relacion significativa
entre las variables, y las diferencias observadas pueden deberse al azar. Asi, se
acepta la hipotesis nula (H, ), lo que sugiere que no se puede afirmar la existencia

de un efecto o relacion significativa.
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C. Determinacién de estadistico inferencial.

Dado que los datos de las variables no siguen una distribucion normal, como lo
demostro la prueba de normalidad de Kolmogorov-Smirnov con un p-valor de 0,000 en
ambos casos, inferior al nivel de significancia estandar de 0,05, se concluye que no es
posible aplicar pruebas estadisticas que dependan de la suposicion de normalidad. Por lo
tanto, se hace necesario utilizar pruebas no paramétricas que no requieran esta condicion

para el andlisis de los datos.

En este contexto, la prueba de correlacidon de Spearman es la opcion adecuada para
evaluar la hipdtesis general de la investigacion. Esta prueba no paramétrica es
especialmente util para medir la relacién entre dos variables cuando los datos no siguen
una distribucion normal. En lugar de basarse en los valores originales de las variables, la
correlacion de Spearman se fundamenta en los rangos de los datos, lo que permite
determinar si existe una correlacion monotonica, es decir, si al aumentar una variable, la

otra también tiende a aumentar o disminuir de manera consistente.

La formula de la correlacion de Spearman es:

_ . 63L.df
Ch r(rz—1)

En esta ecuacion:

- ri] representa el coeficiente de correlacion de Spearman, que mide la fuerzay la

direccidn de la relacion entre dos variables basandose en los rangos de sus valores.

- d es la diferencia entre los rangos de las dos variables para cada observacion

individual.
— nes el ndmero total de observaciones en el analisis.

A través del Programa SPSS V24, el resultado de la prueba de Correlacion de

Spearman es la siguiente:
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Prueba estadistica de la hipotesis general de la investigacion
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Variable Independiente “La
inseguridad juridica en la
compraventa de derechos y
acciones indivisas de

Variable Dependiente
“Principio de buena
fe registral”

inmuebles”
Variable Coeficiente de 1,000 0,620
Independiente “La Correlacion
inseguridad juridica
enlacompraventade  sjg, (bilateral) 0,000
derechos y acciones
indivisas de
inmuebles” N 152 152
Rho de
Spearman Coeficiente de 0620 1000
Correlacion ' '
Variable Dependiente
“Principio de buenafe  sjg. (bilateral) 0,000
registral”
N 152 152

Nota: Elaborado a partir del analisis de datos recopilados en campo.

d. Interpretacion de la prueba de correlacion de Spearman.

Como se aprecia en la Tabla 57, se tienen los resultados de la Correlacion de

Spearman para la hipdtesis general de la investigacion, en ella, se puede observar:

— Interpretacion de la significancia bilateral (p-valor): En la tabla de

correlacion de Spearman, el valor de significancia bilateral (p-valor) es

0,000 para la relacion entre la variable independiente “La inseguridad

juridica en la compraventa de derechos y acciones indivisas de inmuebles”

y la variable dependiente “Principio de buena fe registral”. Dado que el p-

valor es menor que el nivel de significancia estandar de 0,05, hay

suficiente evidencia para rechazar la hipotesis nula (Ho ). Esto significa

que existe una correlacion significativa entre las dos variables, por lo tanto,

se acepta la hipdtesis general de la investigacion, que plantea una relacion

entre la inseguridad juridica y el principio de buena fe registral.
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— Interpretacion de la intensidad de la correlacion: El coeficiente de
correlacion de Spearman es rs=0,620, lo que indica una correlacion
positiva considerable segln la clasificacion de Herndndez y Mendoza
(2023). En esta escala, los coeficientes entre 0,50 y 0,75 se consideran de
intensidad considerable. Esto significa que existe una relacion consistente
y considerable entre la inseguridad juridica en la compraventa de derechos
y el principio de buena fe registral.

— Interpretacion de la direccion de la correlacion: El coeficiente de
correlacion positivo (rs=0,620) indica que la relacion entre las variables es
directa o positiva, lo que significa que a medida que aumenta la
inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones indivisas
de inmuebles, también lo hace la vulneracién del principio de buena fe
registral. Esta relacion puede interpretarse como que la presencia de
inseguridad juridica impulsa la vulneracion del principio de buena fe como

una forma de protegerse en situaciones de incertidumbre legal.

Los resultados de la correlacion de Spearman indican una relacion positiva y
significativa entre la inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles y el principio de buena fe registral, con un coeficiente de rs=0,620
que sefiala una correlacion considerable. El p-valor de p=0,000 proporciona suficiente
evidencia para rechazar la hipétesis nula y aceptar la hipotesis general de la investigacion.
Esto implica que a medida que crece la inseguridad juridica, aumenta la vulneracion del

principio de buena fe registral.
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5.5.2. Prueba de la primera hipotesis especifica

a. Planteamiento de la hipdtesis nula de la primera hipdtesis especifica

Cuando se busca contrastar o poner a prueba una primera hipotesis especifica en

una investigacion, es esencial comenzar formulando la hipétesis nula (Ho):

Ho: La inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones indivisas
de inmuebles NO vulnera el elemento objetivo del principio de la buena fe

registral del adquiriente, Tacna-2024

Hi La inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones indivisas
de inmuebles vulnera el elemento objetivo del principio de la buena fe
registral del adquiriente, Tacna-2024.

b. Determinacion del nivel de significancia

En el anélisis estadistico de una investigacion, el nivel de significancia es
fundamental para interpretar los resultados y tomar decisiones respecto a las hipotesis
planteadas. Este nivel, usualmente representado como a, se fija en 0,05 0 5 %, siendo un
estdndar ampliamente adoptado, especialmente en estudios de ciencias sociales y

aplicadas.

Criterio para rechazar o aceptar la hipotesis:

- Sip <a(p-valor menor que 0,05) se acepta la primera hipotesis especifica.

- Sip>a(p-valor mayor que 0,05) se acepta la hipotesis nula.

C. Determinacién de estadistico inferencial.

Dado que los datos de las variables no siguen una distribucion normal, como lo

demostro la prueba de normalidad de Kolmogorov-Smirnov. En este contexto, la prueba
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de correlacion de Spearman es la opcion adecuada para evaluar la primera hipotesis
especifica de la investigacion. La férmula de la correlacion de Spearman es:

6 XL.df

s = r(rz —1)

En esta ecuacion: “r(1” representa el coeficiente de correlacion de Spearman. “d”
es la diferencia entre los rangos de las dos variables para cada observacion individual.

“n” es el niUmero total de observaciones en el anélisis.

A través del Programa SPSS V24, el resultado de la prueba de Correlacién de

Spearman es la siguiente:

Tabla 58
Prueba estadistica de la primera hipétesis especifica de la investigacion

Dimension 1 “Elemento
objetivo del principio de la
buena fe registral” de la
Variable Dependiente
“Principio de buena fe
registral”

Variable Independiente

“La inseguridad juridica
0 en la compraventa de
derechos y acciones

indivisas de inmuebles”

Coeficiente de
Variable Correlacion

Independiente “La

inseguridad juridica

en la compraventa Sig. (bilateral) 0,000
de derechos y

acciones indivisas
de inmuebles”

1,000 0,524

N 152 152

Rho de
Spearman

_ ) Coeficiente de
Dimension 1 Correlacion
“Elemento objetivo
del principio de la
buena fe registral”
de la Variable
Dependiente
“Principio de buena

fe registral” N 152 152

0,524 1,000

Sig. (bilateral) 0,000

Nota: Elaborado a partir del analisis de datos recopilados en campo.
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Interpretacion de la prueba de correlacién de Spearman.

Como se aprecia en la Tabla 58, se tienen los resultados de la Correlacion de

Spearman para la primera hipétesis especifica de la investigacion, en ella, se puede

observar:

Interpretacion de la significancia bilateral (p-valor): En la tabla de
correlacion de Spearman, el valor de significancia bilateral (p-valor) es
0.000 para la relacion entre la variable independiente “La inseguridad
juridica en la compraventa de derechos y acciones indivisas de inmuebles”
y la variable dependiente “Elemento objetivo del principio de buena fe
registral”. Dado que el p-valor es menor que el nivel de significancia
estandar de 0,05, hay suficiente evidencia para rechazar la hipdtesis nula
(Ho ). Esto significa que existe una correlacion significativa entre las dos
variables, por lo tanto, se acepta la primera hipédtesis especifica de la
investigacion, que plantea una relacion entre la inseguridad juridica y el

elemento objetivo del principio de buena fe registral.

Interpretacion de la intensidad de la correlacion: El coeficiente de
correlacion de Spearman es rs=0,524, lo que indica una correlacion
positiva considerable segun la clasificacién de Hernandez y Mendoza
(2023). En esta escala, los coeficientes entre 0,50 y 0,75 se consideran de
intensidad considerable. Esto significa que existe una relacion consistente
y considerable entre la inseguridad juridica en la compraventa de derechos

y el elemento objetivo del principio de buena fe registral.

Interpretacion de la direccion de la correlacion: El coeficiente de
correlacion positivo (rs=0,524) indica que la relacion entre las variables es
directa o positiva, lo que significa que a medida que aumenta la
inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones indivisas

de inmuebles, también lo hace la vulneracion del elemento objetivo del
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principio de buena fe registral. Esta relacién puede interpretarse como que
la presencia de inseguridad juridica impulsa la vulneracion del elemento
objetivo del principio de buena fe como una forma de protegerse en

situaciones de incertidumbre legal.

Los resultados de la correlacion de Spearman indican una relacion positiva y
significativa entre la inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles y el elemento objetivo del principio de buena fe registral, con un
coeficiente de rs=0,524 que sefiala una correlacién considerable. El p-valor de p=0,000
proporciona suficiente evidencia para rechazar la hipotesis nula y aceptar la primera
hipotesis especifica de la investigacién. Esto implica que a medida que crece la
inseguridad juridica, aumenta la vulneracion del elemento objetivo del principio de buena

fe registral.
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5.5.3. Prueba de la segunda hipétesis especifica

a. Planteamiento de la hipdtesis nula de la segunda hipdtesis especifica

Cuando se busca contrastar o poner a prueba una segunda hipétesis especifica en

una investigacion, es esencial comenzar formulando la hipétesis nula (Ho):

Ho: La inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones indivisas
de inmuebles NO vulnera el elemento subjetivo del principio de la buena

fe registral del adquiriente, Tacna-2024

Hi La inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones indivisas
de inmuebles vulnera el elemento subjetivo del principio de la buena fe

registral del adquiriente, Tacna-2024.

b. Determinacion del nivel de significancia

En el anélisis estadistico de una investigacion, el nivel de significancia es
fundamental para interpretar los resultados y tomar decisiones respecto a las hipotesis
planteadas. Este nivel, usualmente representado como a, se fija en 0,05 0 5 %, siendo un
estdndar ampliamente adoptado, especialmente en estudios de ciencias sociales y

aplicadas.

Criterio para rechazar o aceptar la hipotesis:

- Sip <a(p-valor menor que 0,05) se acepta la segunda hipoétesis especifica.

- Sip>a(p-valor mayor que 0,05) se acepta la hipotesis nula.

C. Determinacién de estadistico inferencial.

Dado que los datos de las variables no siguen una distribucion normal, como lo

demostro la prueba de normalidad de Kolmogorov-Smirnov. En este contexto, la prueba
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de correlacion de Spearman es la opcion adecuada para evaluar la segunda hipotesis
especifica de la investigacion. La férmula de la correlacion de Spearman es:

6 XL.df

s = r(rz —1)

En esta ecuacion: “r(1” representa el coeficiente de correlacion de Spearman. “d”
es la diferencia entre los rangos de las dos variables para cada observacion individual.

“n” es el niUmero total de observaciones en el anélisis.

A través del Programa SPSS V24, el resultado de la prueba de Correlacion de

Spearman es la siguiente:

Tabla 59
Prueba estadistica de la segunda hipoétesis especifica de la investigacion

Dimension 1 “Elemento
subjetivo del principio de la
buena fe registral” de la
Variable Dependiente
“Principio de buena fe
registral”

Variable Independiente

“La inseguridad juridica
0 en la compraventa de
derechos y acciones

indivisas de inmuebles”

Coeficiente de
Variable Correlacion

Independiente “La

inseguridad juridica

en la compraventa Sig. (bilateral) 0,000
de derechos y

acciones indivisas
de inmuebles”

1,000 0,702

N 152 152

Rho de
Spearman

) ) Coeficiente de
Dimension 1 Correlacion
“Elemento subjetivo
del principio de la
buena fe registral”
de la Variable
Dependiente
“Principio de buena

fe registral” N 152 152

0,702 1,000

Sig. (bilateral) 0,000

Nota: Elaborado a partir del analisis de datos recopilados en campo.
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Interpretacion de la prueba de correlacién de Spearman.

Como se aprecia en la Tabla 59, se tienen los resultados de la Correlacion de

Spearman para la segunda hipotesis especifica de la investigacion, en ella, se puede

observar:

Interpretacion de la significancia bilateral (p-valor): En la tabla de
correlacion de Spearman, el valor de significancia bilateral (p-valor) es
0.000 para la relacion entre la variable independiente “La inseguridad
juridica en la compraventa de derechos y acciones indivisas de inmuebles”
y la variable dependiente “Elemento subjetivo del principio de buena fe
registral”. Dado que el p-valor es menor que el nivel de significancia
estandar de 0,05, hay suficiente evidencia para rechazar la hipdtesis nula
(Ho ). Esto significa que existe una correlacion significativa entre las dos
variables, por lo tanto, se acepta la segunda hipotesis especifica de la
investigacion, que plantea una relacion entre la inseguridad juridica y el

elemento subjetivo del principio de buena fe registral.

Interpretacion de la intensidad de la correlacion: El coeficiente de
correlacion de Spearman es rs=0,702, lo que indica una correlacion
positiva considerable segun la clasificacién de Hernandez y Mendoza
(2023). En esta escala, los coeficientes entre 0,50 y 0,75 se consideran de
intensidad considerable. Esto significa que existe una relacion consistente
y considerable entre la inseguridad juridica en la compraventa de derechos

y el elemento subjetivo del principio de buena fe registral.

Interpretacion de la direccion de la correlacion: El coeficiente de
correlacion positivo (rs=0,702) indica que la relacion entre las variables es
directa o positiva, lo que significa que a medida que aumenta la
inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones indivisas

de inmuebles, también lo hace la vulneracion del elemento subjetivo del
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principio de buena fe registral. Esta relacion puede interpretarse como que
la presencia de inseguridad juridica impulsa la vulneracion del elemento
subjetivo del principio de buena fe como una forma de protegerse en

situaciones de incertidumbre legal.

Los resultados de la correlacion de Spearman indican una relacion positiva y
significativa entre la inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones
indivisas de inmuebles y el elemento subjetivo del principio de buena fe registral, con un
coeficiente de rs=0,702 que sefiala una correlacién considerable. El p-valor de p=0,000
proporciona suficiente evidencia para rechazar la hipétesis nula y aceptar la segunda
hipotesis especifica de la investigacién. Esto implica que a medida que crece la
inseguridad juridica, aumenta la vulneracion del elemento subjetivo del principio de

buena fe registral.
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DISCUSION

El objetivo general de la investigacion fue determinar si la compraventa de
derechos y acciones indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del
adquiriente en Tacna. A nivel descriptivo, los resultados mostraron que el 35,53 % de los
encuestados percibié una vulneracion moderada del principio de buena fe registral en su
dimension subjetiva, mientras que el 34,87 % la consider6 moderada en la dimensién
objetiva. Estos resultados indicaron que la mayoria de los participantes consideraron que
el principio no se vulnera de manera severa, pero tampoco se cumple completamente, lo
que refleja una preocupacion importante por la seguridad juridica en estas transacciones.
La comprobacion de la hipotesis general confirmd que la inseguridad juridica en la
compraventa de derechos y acciones indivisas de inmuebles efectivamente vulnera el
principio de buena fe registral, dado que se encontr6 una correlacion negativa
significativa entre ambas variables, lo que demuestra que a medida que aumenta la

inseguridad juridica, disminuye la percepcion de respeto al principio de buena fe.

El primer objetivo especifico buscaba determinar si la compraventa vulnera el
elemento objetivo del principio de buena fe registral. A nivel descriptivo, los resultados
de la Tabla y Figura 11 mostraron que la categoria mas frecuente fue "Regular” con un
34,87 % de los encuestados, lo que sugiere que una proporcidn significativa percibio una
vulneracién moderada del elemento objetivo. Solo un 24,34 % de los participantes lo
evalué como "Alto", lo que refuerza la preocupacion sobre el cumplimiento adecuado de
este principio en la practica registral. La comprobacion de la primera hipotesis especifica
confirmd que la inseguridad juridica afecta negativamente el elemento objetivo de la
buena fe registral, alineandose con los resultados descriptivos que indican una percepcion

de vulnerabilidad en la aplicacion de este elemento en las transacciones.

El segundo objetivo especifico evalud si la compraventa vulnera el elemento
subjetivo de la buena fe registral. A nivel descriptivo, los resultados presentados en la
Tabla y Figura 16 indicaron que la categoria "Regular" fue la predominante, con un 35,53

% de los encuestados, lo que también sugiere una percepcién moderada de vulneracion
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de este elemento. Ademas, un 23,68 % de los encuestados clasificd la vulneracion como
"Baja", lo que implica una vision més favorable de la aplicacion del principio subjetivo.
Sin embargo, la comprobacion de la segunda hipotesis especifica reveld que la
inseguridad juridica tiene una influencia negativa sobre el elemento subjetivo de la buena
fe registral, lo que confirma que la vulneracién de este principio no se limita al aspecto
objetivo, sino que también afecta la percepcion de justicia en términos de comportamiento

y expectativas de los adquirientes.

El tercer objetivo especifico abord6 la influencia de la inseguridad juridica en la
percepcion de la exactitud del registro. Los resultados de la Tabla 16 y Figura 15
revelaron que un 26,32 % de los encuestados consider6 que la presuncion de exactitud
del registro era baja, lo que refleja una significativa desconfianza en la informacién
registrada sobre los derechos de los inmuebles. Un 24,34 % de los participantes percibid
que la exactitud era muy baja, lo que profundiza atin mas la preocupacion por la fiabilidad
del sistema registral. La comprobacion de la tercera hip6tesis especifica confirmé que la
inseguridad juridica afecta negativamente la percepcion de exactitud del registro, lo cual
respalda la idea de que la falta de seguridad juridica reduce la confianza de los usuarios

en la validez de la informacion registral.

Estos resultados confirman que la inseguridad juridica es un factor determinante
en la vulneracion de la buena fe registral y afecta tanto los elementos objetivos y
subjetivos del principio, como la percepcion de exactitud del registro, lo que genera un
entorno de desconfianza en las transacciones de derechos y acciones indivisas en

inmuebles.

Al comparar los resultados de la investigacion con los antecedentes, se destacan
varias coincidencias y diferencias significativas que refuerzan los hallazgos y aportan un
contexto mas amplio a la problematica abordada. En primer lugar, tanto la investigacion
de Guido como estudios previos, como los de Mifio et al. (2023) y Gutiérrez (2022),
subrayan la importancia de la seguridad juridica en las transacciones de inmuebles. En el

caso de Guido, se destaca como la falta de claridad en la propiedad compartida y en los
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registros vulnera el principio de buena fe registral, una observacion que coincide con los
hallazgos internacionales sobre la necesidad de que la seguridad juridica sea robusta para
proteger a los adquirientes en las transacciones inmobiliarias. Esta convergencia resalta
la relevancia de contar con un sistema registral que funcione como garante de la seguridad

juridica, algo que también fue ampliamente discutido en los antecedentes.

Ademas, el estudio de Guido comparte con Cervantes (2020) la identificacion de
debilidades en el sistema registral peruano, particularmente en cuanto a la precision y
claridad de la informacion registrada. Ambos estudios concluyen que estas deficiencias
generan inseguridad para los adquirientes, quienes no pueden confiar plenamente en que
el sistema protegera sus derechos. Guido profundiza en esta problematica al enfocarse en
las transacciones de derechos y acciones indivisas, las cuales presentan un mayor riesgo
debido a la naturaleza compartida de la propiedad, aumentando la confusion y, por tanto,

la vulneracion del principio de buena fe registral.

Por otro lado, estudios como el de Ortega (2023) refuerzan el analisis de Guido al
enfatizar la importancia del principio de buena fe registral en las transacciones
inmobiliarias, tanto para reducir costos como para agregar valor a los bienes inmuebles.
Ortega resalta que el respeto a este principio es fundamental para generar confianza en
las transacciones, lo que esté en linea con la investigacion de Guido, que concluye que la
vulneracidn de este principio es un factor clave que afecta la confianza de los adquirientes
en Tacna, especialmente en transacciones que implican derechos y acciones indivisas.
Este enfoque especifico en la copropiedad aporta un matiz particular que no siempre se

aborda en los estudios mas generales sobre transacciones inmobiliarias.

Por Gltimo, mientras que Ramos (2022) se enfoca en factores de incumplimiento
como la mala fe contractual y la falta de documentacion adecuada, Guido concentra su
analisis en la vulneracion del principio de buena fe debido a la inseguridad juridica
derivada de la copropiedad no independizada. Esto diferencia el estudio de Guido al

ofrecer un enfoque especializado en una situacién particular del mercado inmobiliario en



180

Perd, destacando como la naturaleza misma de las transacciones de derechos y acciones

indivisas agrava los problemas estructurales del sistema registral.

En resumen, la investigacion de Guido no solo se alinea con antecedentes
internacionales y nacionales que subrayan la importancia de la seguridad juridica y la
buena fe registral, sino que aporta una perspectiva Unica al centrarse en la compraventa
de derechos y acciones indivisas. Este enfoque revela cdmo estas transacciones
especificas acentlan los problemas ya conocidos del sistema registral, poniendo de
manifiesto la necesidad urgente de reformas para fortalecer la proteccion de los

adquirientes y garantizar la seguridad juridica en Perd.



CONCLUSIONES

1. La inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones indivisas de
inmuebles vulnera directamente y de manera considerable el principio de buena fe
registral del adquiriente, Tacna-2024. Se hall6 que el 32,24 % consideré como regular
la inseguridad juridica de la compraventa de derechos y acciones indivisas y que el
42,76 % de los encuestados consideraron que la vulneracion de este principio ocurria
de manera moderada. La prueba de Correlacién Spearman arrojé un p=0,000 y un
rs=0,620.

2. La inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones indivisas de
inmuebles vulnera directamente y de manera considerable el elemento objetivo del
principio de la buena fe registral del adquiriente, Tacna-2024. Se hall6 que el 24,34 %
consider6 elevada y el 11,84 % muy alta la vulneracion del elemento objetivo. La

prueba de Correlacion Spearman arroj6 un p=,000 y un rs=0,524.

3. La inseguridad juridica en la compraventa de derechos y acciones indivisas de
inmuebles vulnera directamente y de manera considerable el elemento subjetivo del
principio de buena fe registral del adquiriente, Tacna-2024. Se hall6 que el 21,71 %
considero elevada y el 10,53 % muy alta la vulneracién del elemento subjetivo. La
prueba de Correlacion Spearman arroj6 un p=0,000 y un rs=0,702.



1.

RECOMENDACIONES

Se recomienda al Congreso de la Republica del Pert una reforma integral del marco
legal que regule la compraventa de derechos y acciones indivisas de inmuebles lo
que seria una medida clave para mitigar la vulneracion del principio de buena fe
registral. Esta reforma debe enfocarse en crear disposiciones claras que obliguen a
las partes involucradas en una transaccion inmobiliaria a proporcionar informacion
precisa, verificable y completa. Esto incluye, como requisito fundamental, que se
detalle de manera obligatoria en las escrituras publicas el porcentaje exacto de
propiedad que corresponde a cada copropietario, asi como cualquier restriccion que
pueda existir sobre la venta de estos derechos. De este modo, se garantizaria una
mayor seguridad juridica para los adquirientes, quienes podrian basar sus decisiones
de compra en informacion clara y completa. Al mismo tiempo, esto reduciria
significativamente la posibilidad de conflictos legales derivados de la falta de
definicién sobre los derechos de propiedad y las limitaciones existentes, lo que

fomentaria un ambiente mas seguro para las transacciones inmobiliarias.

Se recomienda a la SUNARP, la proteccion del elemento objetivo del principio de
buena fe registral para ello se recomienda que el sistema registral adopte protocolos
mas estrictos para el registro de propiedades con copropietarios. Estos protocolos
deben establecer, como requisito fundamental, la verificacion exhaustiva de la
titularidad antes de cualquier transaccion. Esto implica que los porcentajes de
copropiedad de cada parte sean registrados de manera clara y precisa, para que no
quede lugar a ambigliedades o posibles disputas futuras. Ademas, cualquier
restriccion sobre la venta de derechos indivisos debe ser detalladamente registrada y
estar facilmente disponible para los futuros adquirientes. Esto garantizaria que todas
las partes involucradas en una transaccion inmobiliaria comprendan plenamente los
derechos que estan transfiriendo o adquiriendo, lo que contribuiria a la transparencia

y la proteccion de los derechos de los copropietarios.
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Para reducir la vulneracion del elemento subjetivo de la buena fe registral, se
recomienda que todas las transacciones inmobiliarias se realicen con un alto nivel de
transparencia. Las partes involucradas en la compraventa deben tener acceso a
informacién clara, detallada y comprensible sobre los derechos que estan
adquiriendo. Esto implica que cualquier restriccion, limitacién o conflicto que pueda
afectar a la propiedad debe estar registrado y ser facilmente accesible antes de que la
transaccion se complete. Esta medida garantizaria que el comprador esté
completamente informado, lo que disminuiria el riesgo de disputas posteriores y
aumentaria la confianza en el proceso de compraventa. La claridad en la informacion
es importante para proteger los intereses de todas las partes y asegurar que la

transaccion se lleve a cabo de manera justa y conforme a la ley.
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ANEXQOS

Anexo 01. Matriz de consistencia

Titulo: Compraventa de derechos y acciones indivisas de inmuebles y vulneracion del principio de buena fe registral, Tacna-2024.
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PROBLEMA

OBJETIVO

HIPOTESIS

Principal

(Vulnera la inseguridad juridica en
la compraventa de derechos y
acciones indivisas de inmuebles el
principio de buena fe registral del
adquiriente, Tacna-2024?

Problemas Especificos

a.;Vulnera la inseguridad juridica
en la compraventa de derechos y
acciones indivisas de inmuebles el
elemento objetivo del principio de
la buena fe registral del
adquiriente, Tacna-2024?

b. (Vulnera la inseguridad
juridica en la compraventa de
derechos y acciones indivisas de
inmuebles el elemento subjetivo
del principio de buena fe registral
del adquiriente, Tacna-2024?

b. Determinar si la

General

Establecer si la inseguridad juridica
en la compraventa de derechos y
acciones indivisas de inmuebles
vulnera el principio de buena fe
registral del adquiriente, Tacna-2024.

Objetivos Especificos

a. Establecer si la inseguridad
juridica en la compraventa de
derechos y acciones indivisas de
inmuebles vulnera el elemento
objetivo del principio de la buena
fe registral del adquiriente, Tacna-
2024.

inseguridad
juridica en la compraventa de
derechos y acciones indivisas de
inmuebles vulnera el elemento
subjetivo del principio de buena fe
registral del adquiriente, Tacna-
2024.

Principal

La inseguridad juridica en la
compraventa de derechos y
acciones indivisas de inmuebles
vulnera el principio de buena fe
registral del adquiriente, Tacna-
2024.

Hipétesis especificas

a. La inseguridad juridica en la
compraventa de derechos y
acciones indivisas de inmuebles
vulnera el elemento objetivo del
principio de la buena fe registral
del adquiriente, Tacna-2024.

b. La inseguridad juridica en la

compraventa de derechos y
acciones indivisas de inmuebles
vulnera el elemento subjetivo
del principio de buena fe
registral del adquiriente, Tacna-
2024.

VARIABLES

Variable 1:

La inseguridad
juridica en la
compraventa de
derechos y
acciones indivisas
de inmuebles

Variable 2:

Principio de
buena fe registral

METOLOGIA

Tipo de investigacién:
Basica.

Nivel: Explicativo.
Diseiio de investigacion:
No experimental,

transversal de tipo
correlacional

Poblacion: 501
abogados.

Muestra: 152.

Técnica de recoleccion
de datos: encuesta

Instrumentos de
recoleccion de datos:

Cuestionario de
elaboracion propia en
escala de Likert
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Anexo 02: Instrumento de recoleccion de datos

Saludos cordiales, estamos realizando una investigacion que busca establecer si la
compraventa de derechos y acciones indivisas de inmuebles vulnera el principio de buena
fe registral del adquiriente, Tacna-2024, por ello, agradecemos su tiempo y colaboracién
en responder este cuestionario, pues sus respuestas son fundamentales para el desarrollo
de esta investigacion. Por favor, responda las siguientes afirmaciones utilizando la escala
de Likert.

1 2 3 4 5
Totalmente en Totalmente de
En desacuerdo Neutral De acuerdo
desacuerdo acuerdo

Variable Independiente: "'La compraventa de derechos y acciones indivisas de
inmuebles"

Dimensién 1: Seguridad juridica de titularidad de los derechos y acciones en
compraventa

Indicador: Seguridad de que el vendedor es propietario de las 11213145
acciones y derechos en venta

1. Existe plena certeza de que el vendedor es el legitimo propietario
de las acciones y derechos que esta vendiendo.

2. Los registros publicos confirman que el vendedor es el
propietario de las acciones y derechos en venta.

3. No hay duda alguna sobre la titularidad de las acciones y
derechos del vendedor.

Indicador: Seguridad de los porcentajes de accionesy derechos |1(2(31415
pertenecientes al vendedor

4. Es claro y especifico el porcentaje de acciones y derechos que el
vendedor posee.

5. La documentacion legal proporciona informacion precisa sobre
los porcentajes de acciones y derechos del vendedor.

6. No existen ambiguiedades respecto al porcentaje de acciones y
derechos del vendedor.
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Indicador: Seguridad del porcentaje de acciones y derechos de
los otros copropietarios

7. Los registros proporcionan una clara delineacion de los
porcentajes de acciones y derechos de los otros copropietarios.

8. Existe transparencia en la informacion sobre los porcentajes de
los otros copropietarios.

9. No hay conflictos registrados sobre los porcentajes de acciones y
derechos de los otros copropietarios.

Dimensién 2: Seguridad juridica del derecho de disposicion de los derechos y

acciones en compraventa

Indicador: Seguridad de que el vendedor puede disponer solo
sus derechos y acciones del inmueble

10.Los registros tienen los limites de acciones y derechos que el
vendedor puede disponer del inmueble.

11.Los registros confirman el porcentaje que el vendedor puede
disponer de acciones y derechos.

12.Hay informacion en los registros que restringen la disposicion de
los derechos y acciones del vendedor.

Indicador: Seguridad de que el vendedor no esta disponiendo de
las acciones y derechos de los otros copropietarios

13.Es evidente que el vendedor no esta vendiendo acciones y
derechos que pertenecen a otros copropietarios.

14.Los registros y documentos legales aseguran que solo las
acciones y derechos del vendedor estan en venta.

15.No hay indicios de que el vendedor esté excediendo su autoridad
al disponer de acciones y derechos de otros.

Indicador: Seguridad de que el vendedor no excede la venta de
los derechos y acciones que le corresponden

16.La venta se limita estrictamente a los derechos y acciones que le
corresponden al vendedor.

17.Los registros confirman que el vendedor no esta excediendo su
porcentaje de acciones y derechos en la venta.

18.Existe un control claro sobre los limites de disposicion del
vendedor respecto a sus acciones y derechos.

Variable Dependiente: Principio de buena fe registral

Dimension 1: Elemento objetivo de la buena fe registral

Indicador: Adquisicion valida
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19.Los compradores cumplen con verificar la valides de la compra
segun los registros publicos.

20.Los compradores verifican que no hay causas de invalidez en la
adquisicion del bien.

21.Los compradores verifican que se cumple con todas las
normativas legales vigentes.

Indicador: Registro de causales de nulidad en el titulo

22.Los compradores verifican que no hay causales de nulidad
registradas en el titulo de propiedad.

23.Los compradores verifican que los registros estan libres de
anotaciones que indiquen posibles nulidades en el titulo.

24.Los compradores verifican que la validez del titulo de propiedad
estd asegurada por la ausencia de causales de nulidad.

Indicador: Registro de causales de ineficacia en el titulo

25.Los compradores verifican que no se registran causales de
ineficacia en el titulo de propiedad.

26.Los compradores verifican que los documentos del registro
aseguran que el titulo es eficaz y valido.

27.Los compradores verifican que la adquisicién esta libre de
cualquier indicio de ineficacia en el titulo.

Indicador: Presuncion de exactitud del registro

28.Los compradores verifican que los registros pablicos sean
exactos y confiables.

29.Los compradores verifican que no hay dudas sobre la exactitud
de los registros en relacion con la propiedad.

30.Los compradores verifican la exactitud del registro para la
seguridad juridica del adquiriente.

Dimensién 2: Elemento subjetivo de la buena fe registral

Indicador: Comportamiento diligente

31.Los compradores verifican los registros de la propiedad.

32.Los compradores revisan los documentos para asegurar la buena
fe en la adquisicion.

33.Los compradores revisan cuidadosamente el estado del bien
antes de la adquisicion.

Indicador: Comportamiento prudente
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34.Los compradores evaltan posibles riesgos al realizar la compra
de un inmueble.

35.Los compradores verifican exhaustivamente la situacion real del
bien inmueble.

36.Los compradores buscan asesoria legal antes de completar la
transaccion.
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Variable y dimensiones Nro. items Escala Rangos
Muy baja 18 -32
Baja 33-46
Variable Independiente: "La compraventa de
derechos y acciones indivisas de inmuebles" 18 Regular 47-61
Alta 62-75
Muy alta 76 - 90
Muy baja 9-16
Baja 17-23
Dimension 1: Seguridad juridica de titularidad
de los derechos y acciones en compraventa ? Regular 24-30
Alta 31-37
Muy alta 38—45
Indicador: Seguridad de que el vendedor es
S(r;r)][t);etarlo de las acciones y derechos en Muy baja 3_5
Indicador: Seguridad de los porcentajes de 3 cada Baja 6-7
acciones y derechos pertenecientes al L Regular 8-10
vendedor indicador
Alta 11-12
Indicador: Seguridad del porcentaje de
acciones y derechos de los otros Muy alta 13-15
copropietarios
Muy baja 9-16
Dimensidn 2: Seguridad juridica del derecho Baja 17-23
de disposicion de los derechos y acciones en 9 Regular 24 - 30
compraventa Alta 31-37
Muy alta 38-45
Indicador: Seguridad de que el vendedor
uede disponer los derechos y acciones del .
?nmueblep g Muy baja 3-3
Indicador: Seguridad de que el vendedor no 3 cada Baja 6-7
esta disponiendo de las acciones y derechos de indiccador Regular 8-10
los otros copropietarios Alta H_12
Indicador: Seguridad de que el vendedor no
excede la venta de los derechos y acciones que Muy alta 13-15
le corresponden
Variable Dependiente: Principio de buena fe 18 Muy baja 18 -32
registral Baja 3346
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Regular 47 -61
Alta 62175
Muy alta 76 - 90
Muy baja 12 -21
Baja 22 -31
fljezl:r;g?ss;g; 1: Elemento objetivo de la buena 12 Regular 1340
Alta 41 -50
Muy alta 51-60

Indicador: Adquisicion valida Muy baja 3.5

(Ier;(:iitcualcci)or: Registro de causales de nulidad en - Baja 67
Indicador: Registro de causales de ineficacia indiizdif Regular 8-10
en el titulo Alta 11-12
Indicador: Presuncién de exactitud del registro Muy alta 1315
Muy baja 6-10
Baja 11-15
f[;i:r;z?ssggrll 2: Elemento subjetivo de la buena 6 Regular 1620
Alta 21-25
Muy alta 26 -30

Muy baja 3-5

Baja 6-7

Indicador: Comportamiento diligente 3 cada

Indicador: Comportamiento prudente indicador Regular 810
Alta 11-12
Muy alta 13-15




Anexo 03: Ficha de validacion del instrumento

FICHA DE VALIDACION DE INSTREUMENTO

DATOS GENERALES

b

del principio de buena fe registral, Tacna-2024.

Apellidos ¥ nombres del experto: Fina Maria Alvarez Becerra.
Grade académico: Doctor
Cargo ¢ institucion donde labora: Docente universitario - UNJBG
Titulo de la Investigacion: Compraventa de derechos v acelones indivisas de inmuebles ¥ vulneracion

5. Amtor del instrumento: Gonzales (2024).
6. Nombre del instrumento: Cuestionario “Insepuridad juridica en la compraventa de derechos y
acclones indivizas de immuebles™.
CRITERIOS Deficiente | Regular | D20 ﬁ“:;;: Fxcelente
RUTICATRIBRS CUALITATIVOS/ICUANTITATIVOS | 0-20% | 2140% | oo | 61 | 51100%
3004
1. CLARIDAD St e ) L
apropiado.
Esti expresade en conductas
1. OBJETIVIDAD ahsarcabl
Adecuado al alcance de ciencia ¥
3. ACTUALIDAD lo=ia
4, ORCANIZACION Existe una organizacién légica. X
5 SUFICIENCIA Cumpxmde los aspectos de cantidad
v calidad.
6. INTENCIONALIDAD Admdupm:tw]maspedmdal
Baszadoz en aspectos Teoncos-
7. CONSISTENCIA Clentificos v del temz de o X
Entre loz indices, indicadores,
5. COHERENCIA i . - ~carizhles, X
La astrategia responde al propdeito
9. METODOLOGIA del i X
(ranera puevas paotaz Iz
10. CONVENIENCIA imvestigarién y construccidn de X
teorias.
5UB TOTAL 3 7
TOTAL 12 35
YVALORACION CUALITATIVA: BUENA
OPFINION DE APLICABILIDAD: APLICABLE Tacna, 11 de julio del 2024

T

- i
. Rina Maria Aarez Becerra

Firma v Posfirma del experto

DNI: 00425041
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FICHA DE VALIDACION DE INSTRUMENTO

DATOS GENERALES

7. Apellidos y nombres del experto: Fina Maria Alvarez Becerra.

8. Grado académico: Doctor

9. Cargo e institucién donde labora: Docente universitario - UNJBG

10. Titulo de la Investigacidn: Compraventa de derechos y acciones mdivisas de inmuebles v vulneracion
del principic de buena fe registral, Tacna-2024.

11. Awntor del instromento: Gonzales (2024).

12. Nombre del instrumento: Cueshionario “Principio de buena fe registral del adquiriente™.

. Rina Maria Alvarez Becerra

Ndmy
- Bueno -
CRITERIOS Deficiente | Regular Bueno | Excelente
RUDIEAARIERES CUALTTATIVOS/ CUANTITATIVOS 0-20%0 21-40%4 ;l::ﬁ 61- B1-100 %0
B0%i
11. CLARIDAD Eeti formnlado  com  lenguaje
apropiade.
Estd expresade en  conductas
12. OBJETIVIDAD R
Adeenzdo 3l aleancs de ciencia ¥
13, ACTUALIDAD losia X
14. ORGANIZACION Existe una crzamzacion logica. X
15. SUFICIENCIA Somprends los aspecios de caniidad X
16. INTENCIONALIDAD “"m"]. o para valorar aspectos del X
Bazados en aspectoz  Tedncos-
17. CONSISTENCIA Cientificos ¥ del tema de o, X
Entre lo= indices, indicadores,
18. COHERENCIA % . - +ariahles. X
La esiratezia responde al proposito
19. METODOLOGIA del i X
Cenera puevas pantaz= en la
2. CONVENIENCIA imvestizacidn y construccidn de X
teorias.
SUB TOTAL 2 B
TOTAL 3 40
VALORACTON CUALITATIVA: BUENA
OPINION DE APLICABILIDAD: APLICABLE Tacna, 11 de julic del 2024
’f_..':";'-"‘%-/______\_\_

Firma v Posfirma del experto

DNI: 00425041



FICHA DE VALIDACION DE INSTRUMENTO

DATOS GENERALES

B b

Apellidos ¥ nombres del experto: Paco Alex, Alex Efrain.
Grado académico: Doctor

Cargo ¢ institucion donde labora: Ministerio Pablico.
Titalo de la Investigacion: Compraventa de derechos v acciones indivisas de inmuebles v vulneracion

del principio de buena fe registral, Tacna-2024.

5. Antor del instrumento: Gonzales (2024).
6. Nombre del instrumento: Cuestionaric “Insepuridad juridica en la compraventa de derechos y
acciones indivisas de immuebles™
Eueno L
INDICADORES CRITERIOS Deficiente ( Regular | =, Eueno | Excelente
CUALITATIVOS/CUANTITATIVDS 0-20% 114004 6004 1- 31-100%
3004
1. CLARIDAD Estd formulado con  lenguzje X
apropiado.
Estd  expresade en  conductas
1. OBJETIVIDAD ot bl X
Adecuado al aleancs de ciencia ¥
3. ACTUALIDAD losiz X
4. ORGANIZACION Existe una orgamizacidn logica. X
5. SUFICIENCIA Comgrends los aspectos de cantidad X
v calidad.
6. INTENCIONALIDAD “"m"i. o para valorar aspectos del X
Bazados en aspectos Teomcos-
7. CONSISTENCIA Clentificos v del de o, X
Entre lo= indices, indicadores,
§. COHERENCIA i . - variables. X
La estratesia responde al propdsito
9. METODOLOGIA del i X
Cenera muevas pantazs en la
10. CONVENIENCTA imvestigacién v construccidn de X
teorias.
5UB TOTAL 1 g
TOTAL 4 45

VALORACION CUALITATIVA: BUENA
OPINION DE APLICABILIDAD: APLICABLE

Tacna, 9 de julio del 2024
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FICHA DE VALIDACTION DE INSTRUMENTO

DATOS GENERALES

b

Apellidos y nombres del experto: Paco Alex, Alex Efrain.
Grado académico: Doctor

Cargo ¢ institucion donde labora: Ministenio Piblico.
Titulo de 1a Investigacion: Compraventa de derechos v acciones mdivisas de inmuebles ¥ vulneracion

del principie de buena fe registral, Tacna-2024.

5. Amtor del instromento: Gonzales (2024).
6. Nombre del instrumento: Cuestionario “Principio de buena fe registral del adquiriente™.
CRITERIOS Deficiente | Regular | 0t ﬁ:“::; Excelente
AUDTEATRIEES CUALITATIVOS/ CUANTITATIVDS 0-20%a 114004 ;l:tﬁ 1- 31-100%a
B0
1. CLARIDAD Esta _ formulade com  lemguaje
apropiado.
Estd expresade en conductas
1. OBJETIVIDAD ohsariahl
Adecuado al aleance de ciencia ¥
3. ACTUALIDAD Lo X
4. ORGANIZACION Existe una crganizacion logica. X
5 SUFICIENCIA :Jumprmde los aspectos de cantidad ¥
6. INTENCIONALIDAD Mm!ndupmawﬂmaspmdal ¥
Basadoz en aspectoz Tedncos-
7. CONSISTENCIA Cientificos v del toma de o, X
Entre loz indices, indicadores,
8. COHERENCIA % . - variables. X
La estrategia responde al proposito
9. METODOLOGIA el i X
Cenera puevas paotas Ia
10. CONVENIENCTLA imvestizacién y construccidn de b
tecrias.
5UB TOTAL 1 9
TOTAL 4 45
VALORACION CUALITATIVA: BUENA
OPINION DE APLICABILIDAD: APLICABLE Tacna, 9 de julio del 2024

DNI: 00512722
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FICHA DE VALIDACTON DE INSTRUMENTO

DATOS GENERALES

foa

del principio de buena fe regisiral, Tacna-2024.

Apellidos ¥ nombres del experto: Rolando José Balarezo Plata.
Gradoe académico: Magister

Cargo ¢ institucion donde labora: Docente UPT.
Titunlo de 1a Investigacion: Compraventa de derechos ¥ acciones mdivisas de inmuebles ¥ vulneracidn

5. Antor del instrumento: Gonzales (2024).
6. Nombre del instrumento: Cuestionario “Inseguridad juridica en la compraventa de derechos ¥
acciones indivisas de immuehbles™.
CRITERIOS Deficiente | Regular | D252 ﬁ;“:; Fxcelente
T LA 2 CTALITATIVOS/ CUANTITATIVOS 0-20%p 21-40%5 i‘:]ll.l_ﬁ il- 31-100%
B0
1. CLARIDAD Eeti formmlade con  lenguaje X
apropiade.
Exti expresade em conductas
1. OBJETIVIDAD ohsarvahl
Adecuado al alecance de ciencia ¥
3. ACTUALIDAD Lo X
4. ORCANIZACION Fxiste una organizacidn lgica. X
5 SUFICIENCIA Cumpxmde los aspectos de cantidad
v calidad.
6. INTENCIONALIDAD | Adecuado para valorar aspectos del '
Basadoz en aspectoz Teoncos-
7. CONSISTENCIA Cientificos v dal tema da o X
Eotre lo= indices, mdicadores,
3. COHERENCIA i . - variahlas. X
La astrategia responde al propdsito
9. METODOLOGIA del i X
Canara puevas paotas en la
10, CONVENIENCIA imvestizacién ¥ constuccion  de X
tecrias.
SUB TOTAL 4 &
TOTAL 14 30
VALORACION CUALITATIVA: BUENA
OPINION DE APLICABILIDAD: APLICABLE Tacna, 5 de julio del 2024
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FICHA DE VALIDACTON DE INSTRUMENTO

DATOS GENERALES

T

del principic de buena fe registral, Tacna-2024.

Apellidos ¥ nombres del experto: Folando Jozé Balarezo Plata.
Grado académico: Magister

Cargo ¢ institucién donde labora: Docente UPT.
Titolo de la Investizgacion: Compraventa de derechos v acciones indivisas de inmuebles v vulneracion

5. Antor del instromento: Gonzales (2024).
6. Nombre del instrumento: Cuestionario “Principio de buena fe registral del adquinient=".
CRITERIOS Deficiente | Regular | E252° ﬁl.":lil Excelente
IS CUALITATIVOS/CUANTITATIVOS | 0-20% | 21-4004 “;t‘ 6l- | 831-100%
8%
1. CLARIDAD il i R R e
apropiado.
Esti  expresade en  conductas
1. OBJETIVIDAD ohsarvabl
Adecuado al alcance de clencia y
3. ACTUALIDAD o X
4. ORCANIZACION Existe una orzaniracidn logica. X
5 SUFICIENCIA f"m]P’.]“'dEI los aspectos de cantidad X
6. INTENCIONALIDAD “"m"i. o para valorar aspectos del X
Bazadoz en aspectos  Tedmcos-
7. CONSISTENCIA Cientificos v del tems de o, X
Entre loz indices, indicadores,
8. COHERENCIA i . - variables. X
La estrategia responde al proposito
9, METODOLOGIA del i X
Cranara puevas  paotas Ia
10. CONVENIENCIA imvestizacion v constroecidn  de X
teorias.
SUB TOTAL 4 6
TOTAL 16 30
VALORACION CUALITATIVA: BUENA
OPINION DE APLICABILIDAD: APLICABLE Tacna, 5 de julic del 2024
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Anexo 04: Ante proyecto de ley

PROYECTO DE LEY QUE MODIFICA EL ARTICULO 43°Y 44° DE LA LEY
N° 26662.

Articulo 1°.- Objeto del Decreto

El presente decreto tiene como objetivo modificar el articulo 43°y 44° de la Ley N° 26662,

Ley de competencia notarial en asuntos no contenciosos.

Articulo 2°.- De la modificacion

Modificacion del articulo 43° y 44° de la Ley N° 26662, en los siguientes términos:

“Articulo 43.- Protocolizacion de los actuados. Transcurridos quince dias Utiles desde la
publicacién del ultimo aviso, el notario extenderd un acta declarando herederos del

causante a quienes hubiesen acreditado su derecho

Articulo 44.- Inscripcién de la Sucesion Intestada. Cumplido el tramite indicado en el
Articulo 43, el notario remitira partes al Registro de Sucesién Intestada del lugar donde
se ha seguido el tramite y a los Registros donde el causante tenga bienes o derechos

inscritos, a fin que se inscriba la sucesion intestad.”

. Exposicion de motivos.

La compraventa de derechos y acciones de inmuebles es una practica comun en el ambito
inmobiliario mundial. Sin embargo, cuando los inmuebles tienen copropietarios y estos
no han realizado la particién, surge una complejidad significativa: no se sabe qué
porcentaje de derechos y acciones posee cada copropietario sobre el inmueble (Castro y
Navarro, 2022). Esta situacion genera incertidumbre, ya que ante los Registros Publicos

no se inscribe en la partida registral el porcentaje especifico que cada copropietario puede
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vender, lo cual afecta la seguridad juridica y la transparencia de las transacciones

inmobiliarias.

En diversas jurisdicciones, este problema ha sido objeto de mdultiples analisis, dado su
impacto significativo en el principio de buena fe registral. Este principio es fundamental
para proteger a los adquirentes de buena fe, quienes dependen de la veracidad y exactitud
de la informacion registrada en los registros publicos para realizar sus transacciones
inmobiliarias (Barrios et al., 2022). Sin embargo, cuando existe una falta de claridad en
la distribucion de derechos y acciones entre los copropietarios de un inmueble, se
compromete este principio. Los adquirentes se encuentran expuestos a riesgos legales y
econdmicos, ya que no pueden determinar con certeza los derechos que han adquirido.
Esto puede llevar a situaciones donde los compradores terminan obteniendo menos
derechos de los que creian, o incluso adquieren derechos que el vendedor no estaba
autorizado a vender, lo que genera conflictos legales y una gran inseguridad juridica
(Hernéndez, 2021).

En Perd, la situacion refleja desafios similares a los observados en otras jurisdicciones.
El sistema registral peruano enfrenta serias dificultades en términos de claridad y
precision de la informacion registrada. Esta problematica se manifiesta particularmente
en casos donde los inmuebles tienen copropietarios que no han realizado una particion
formal y definida. La venta de derechos y acciones en estos contextos, sin una correcta
inscripcion registral, es un problema recurrente que socava la confianza en el sistema
registral. Este problema no solo afecta la confianza de los ciudadanos en el sistema
registral, sino que también tiene implicaciones economicas significativas. La percepcion
de que el sistema registral no es fiable puede desalentar las inversiones en el mercado
inmobiliario, ya que los compradores potenciales pueden percibir estas transacciones

como arriesgadas y potencialmente problematicas.

En Tacna, al igual que en muchas otras regiones, la problematica puede llegar a agravarse
cuando uno de los copropietarios vende un porcentaje de derechos y acciones sin

especificar claramente cuénto le corresponde legalmente. Esto puede resultar en
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situaciones donde los adquirentes compran més derechos y acciones de los que realmente
le corresponden al vendedor, generando conflictos legales y posibles litigios. Los
sintomas de esta problematica incluyen la falta de claridad en los registros publicos,
disputas entre copropietarios y adquirentes, y una creciente desconfianza en la integridad

del sistema registral.

La relacion entre este fendmeno y el Derecho Civil y Comercial es directa. En el Derecho
Civil, se regulan los derechos de propiedad, incluyendo como se adquieren, transfieren y
protegen estos derechos. Esto incluye las normas que rigen las transacciones inmobiliarias
y la gestion de propiedades con multiples copropietarios. EI Derecho Civil, por lo tanto,
establece el marco legal que define los derechos y obligaciones de los propietarios y
adquirentes en estas transacciones. En contraste, el Derecho Comercial aborda las
implicancias mercantiles de las transacciones inmobiliarias, asegurando que sean justas,
transparentes y legales, protegiendo los intereses econémicos de las partes y promoviendo
un mercado inmobiliario saludable. Esto es importante para proteger los derechos de
todas las partes involucradas, incluyendo los copropietarios, los adquirentes de buena fe,

y otros actores del mercado inmobiliario (Hinestrosa, 2021).

La necesidad de investigar este fendmeno es apremiante en el campo del Derecho Civil
peruano. Un analisis profundo es esencial para comprender cdmo las practicas actuales
impactan el principio de buena fe registral y para identificar las deficiencias especificas
en la normativa y los procedimientos vigentes. Ademas, es importante explorar qué
medidas legislativas y administrativas pueden implementarse para abordar y corregir
estas deficiencias. Este enfoque permitird no solo desarrollar soluciones practicas que
refuercen la seguridad juridica, sino también mejorar la confianza de los adquirentes en
el sistema registral, asegurando una proteccion efectiva de sus derechos y promoviendo

un mercado inmobiliario mas transparente y fiable.

Por ello, el objetivo es establecer si la compraventa de derechos y acciones indivisas de

inmuebles vulnera el principio de buena fe registral del adquiriente en Tacna. Este
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objetivo estd vinculado directamente al problema identificado, buscando proporcionar

evidencia empirica y andlisis juridico que contribuyan a resolver la problematica.

De no abordarse adecuadamente este problema, se corre el riesgo de la perpetuacion de
la inseguridad juridica, un aumento en los litigios y una mayor desconfianza en el sistema
registral. Esto podria tener consecuencias negativas tanto para el mercado inmobiliario
como para la economia en general. Por tanto, realizar esta investigacién es fundamental,
pues no solo permitira identificar las deficiencias actuales en la gestion de los derechos y
acciones de inmuebles copropietarios, sino que también proporcionara recomendaciones
préacticas para mejorar la legislacion y los procedimientos registrales. Asi, se fortalecera
la proteccion del principio de buena fe registral y se garantizara un entorno mas seguro y

transparente para las transacciones inmobiliarias de copropietarios indivisos en Tacha y

en el Perd.
1. Propuesta de modificacion
Texto actual Modificatoria de reformulacion
“Articulo 43.- Protocolizacion de los actuados. | “Articulo 43.- Protocolizacion de los actuados.

Transcurridos quince dias Utiles desde la publicacion del
Gltimo aviso, el notario extendera un acta declarando
herederos del causante a quienes hubiesen acreditado su

derecho

Articulo 44.- Inscripcion de la Sucesion Intestada.
Cumplido el tramite indicado en el Articulo 43, el
notario remitird partes al Registro de Sucesion Intestada
del lugar donde se ha seguido el tramite y a los Registros
donde el causante tenga bienes o derechos inscritos, a fin

que se inscriba la sucesion intestada.”

Transcurridos quince dias Utiles desde la publicacion del
Gltimo aviso, el notario extenderd un acta declarando
herederos del causante a quienes hubiesen acreditado su
derecho, asi como el céalculo del porcentaje de
derechos y acciones de la masa hereditaria que le

corresponde.

Articulo 44.- Inscripcion de la Sucesion Intestada.
Cumplido el tramite indicado en el Articulo 43, el
notario remitird partes al Registro de Sucesion Intestada
del lugar donde se ha seguido el tramite y a los Registros
donde el causante tenga bienes o derechos inscritos, a fin
que se inscriba la sucesion intestada con el porcentaje
de derechos y acciones de la masa hereditaria que le

corresponde.”
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I1l.  Efecto de la vigencia de la norma sobre la legislacion nacional.

El presente Decreto, que modifica el articulo 43° y 44° de la Ley N° 26662, Ley de

competencia notarial en asuntos no contenciosos.
IV.  Andlisis costo beneficio

La presente propuesta no generara ningun gasto adicional al Estado, sino que se
trata de una iniciativa de reforma dentro del marco constitucional y que permite el
cumplimiento de los acuerdos internacionales que ha asumido el Estado y que no se

vulneren derecho de los administrados.
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