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RESUMEN

La presente investigacion titulada Deficiencias normativas de la Ley N.°
29080 y su influencia en la informalidad del corretaje inmobiliario en Tacna, 2024
tuvo como objetivo determinar de qué manera la regulacion vigente sobre la
actividad del agente inmobiliario influye en la persistencia de practicas informales
dentro del mercado local. El estudio se desarrolld bajo un enfoque cuantitativo, de
tipo basico y con diseflo no experimental, transversal y correlacional. La muestra
estuvo conformada por veinte agentes inmobiliarios registrados en el Ministerio de
Vivienda, Construccién y Saneamiento, a quienes se aplicaron dos cuestionarios
estructurados y validados mediante juicio de expertos. Los resultados evidenciaron
que la mayoria de los encuestados percibe deficiencias significativas en la Ley N.°
29080, especialmente en lo referente al rol del Ministerio de Vivienda, a la regulacion
de los cursos de especializacion y a la eficacia del procedimiento sancionador frente a
la informalidad. El andlisis inferencial confirm6 una correlacion positiva y
estadisticamente significativa entre las deficiencias normativas y la informalidad del
corretaje inmobiliario, lo que permite concluir que el marco legal vigente no resulta
suficiente para promover la formalizacion, garantizar la capacitacion adecuada ni
asegurar un control efectivo sobre quienes ejercen la actividad sin inscripcion. Se
recomienda impulsar reformas orientadas a fortalecer las funciones administrativas,
estandarizar la formacion obligatoria y mejorar los mecanismos de fiscalizacion y
sancion, con el fin de reducir la informalidad y favorecer la seguridad juridica en las

transacciones inmobiliarias.

Palabras clave: corretaje inmobiliario, informalidad, Ley N.® 29080, regulacion

administrativa, actividad inmobiliaria.
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ABSTRACT

The present research, entitled Normative deficiencies of Law No. 29080 and
their influence on the informality of real estate brokerage in Tacna, 2024, aimed to
determine how the current legal framework regulating real estate agents contributes
to the persistence of informal practices in the local market. The study employed a
quantitative approach, with a basic, non-experimental, cross-sectional and
correlational design. The sample consisted of twenty real estate agents registered
with the Ministry of Housing, Construction and Sanitation, to whom two structured
questionnaires were administered and validated through expert judgment. The
findings revealed that most respondents perceive significant deficiencies in Law No.
29080, particularly regarding the role of the Ministry, the regulation of specialization
courses, and the effectiveness of the sanctioning procedure against informal agents.
Inferential analysis confirmed a positive and statistically significant correlation
between normative deficiencies and the informality of real estate brokerage, leading
to the conclusion that the current regulatory framework is insufficient to promote
formalization, ensure adequate training, or provide effective oversight of unregistered
intermediaries. It is recommended to implement legislative and administrative
reforms aimed at strengthening institutional functions, standardizing mandatory
training, and improving supervisory and sanctioning mechanisms, in order to reduce

informality and increase legal certainty in real estate transactions.

Keywords: real estate brokerage, informality, Law No. 29080, administrative

regulation, real estate activity.
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CAPITULO I: EL PROBLEMA

1.1.  Identificacion y Descripcion del Problema

A 1inicios del siglo XXI, el Pert experimentd un crecimiento sostenido del
sector inmobiliario, impulsado por el denominado boom inmobiliario ocurrido
alrededor del afio 2002. Este fendmeno generd una expansion acelerada del mercado
de bienes raices, incrementando la oferta y demanda de viviendas, terrenos y locales
comerciales. Sin embargo, el auge de las operaciones inmobiliarias también provoco
la aparicion de numerosos agentes y promotores que ejercian la intermediacion sin
control ni acreditacion formal, lo cual dio lugar a multiples situaciones de fraude,

suplantacion y ventas irregulares.

Ante esta problematica, el Estado promulg6 la Ley N.° 29080 — Ley de
Creacion del Registro del Agente Inmobiliario del Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento, publicada el 7 de septiembre de 2007, y su Reglamento
aprobado mediante
D.S. N.° 004-2008-VIVIENDA, con el proposito de regular la actividad del corretaje
inmobiliario, establecer requisitos de acreditacion y garantizar la seguridad juridica de
las transacciones. No obstante, a pesar del tiempo transcurrido desde su entrada en
vigor, el fenémeno de la informalidad inmobiliaria contintia siendo un problema

persistente en diversas regiones del pais.

En la ciudad de Tacna, la situacion adquiere caracteristicas particulares. A
pesar de la existencia del Registro de Agentes Inmobiliarios administrado por el
Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento (MVCS), se observa que la
mayoria de los agentes inmobiliarios no se encuentran acreditados o ejercen sus
actividades al margen de la ley. La informalidad se manifiesta principalmente en el
uso de plataformas digitales, redes sociales y medios virtuales, donde los servicios de
intermediacién se ofrecen sin identificacion profesional, sin local fisico ni
mecanismos de control. En muchos casos, los agentes formales delegan sus

funciones a asesores o promotores externos, quienes actiian en campo sin supervision



directa, lo que dificulta delimitar la poblacion activa de corredores inmobiliarios y,

por tanto, la eficacia del marco normativo aplicable.

Desde el punto de vista juridico-administrativo, el problema radica en que la
Ley N.° 29080, pese a su finalidad de garantizar la formalidad, carece de mecanismos
efectivos de control, fiscalizacion y sancion. La norma no prevé medios idoneos para
identificar a los agentes informales, y las sanciones resultan poco disuasivas frente a
un mercado que opera mayoritariamente al margen de la legalidad. Ello vulnera el
principio de eficacia administrativa y seguridad juridica, consagrados en el articulo
IV del Titulo Preliminar de la Ley N.° 27444 — Ley del Procedimiento
Administrativo General, al evidenciar un desbalance entre la finalidad declarada de la

normay su aplicacion efectiva.

En consecuencia, se configura un problema juridico, social y administrativo
de naturaleza compleja: la coexistencia de una norma formalmente vigente pero
materialmente ineficaz para enfrentar la informalidad en la intermediacion
inmobiliaria. La persistencia de esta situacion genera inseguridad en las
transacciones, afecta la confianza de los consumidores y debilita la funcion reguladora
del Estado. Por ello, surge la necesidad de determinar de qué manera las deficiencias
normativas de la Ley N.° 29080 y su Reglamento influyen en la informalidad del
corretaje inmobiliario en la ciudad de Tacna durante el ano 2024, identificando los
factores que obstaculizan su cumplimiento y proponiendo lineamientos que

fortalezcan su eficacia.

1.2. Formulacion del Problema

1.2.1. Problema General

(De qué manera influyen las deficiencias normativas de la Ley N° 29080 y

Reglamento, en la Informalidad del Corretaje Inmobiliario en Tacna 20247

1.2.2. Problema Especifico

a) ¢De qué manera influyen las deficiencias normativas de la Ley N° 29080 y



Reglamento relativas al Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento,

en la Informalidad del Corretaje Inmobiliario en Tacna 2024?

b) (De qué manera influyen las deficiencias normativas de la Ley N° 29080 y
Reglamento relativas a los Cursos de Especializacion para agente

inmobiliario, en la Informalidad del Corretaje Inmobiliario en Tacna 2024?

¢) (De qué manera influyen las deficiencias normativas de la Ley N° 29080 y
Reglamento relativas al Procedimiento Sancionador, en la Informalidad del

Corretaje Inmobiliario en Tacna 2024?

1.3.  Justificacion e Importancia de la Investigacion

El presente trabajo de investigacion esta reforzado de una justificacion plural

que abarca varios ambitos:

Desde un punto de vista pragmatico, la investigacion resulta relevante para
analizar las consecuencias juridicas y practicas de la aplicacion de la Ley N.° 29080 y
su Reglamento (D.S. N.° 004-2008-VIVIENDA). A pesar de su finalidad de
formalizar la actividad de intermediacion inmobiliaria, los resultados de campo
evidencian que las deficiencias normativas y la falta de fiscalizacion estatal
contintian permitiendo la actuacion de agentes informales. Mediante la aplicacion de
encuestas a 20 agentes inmobiliarios acreditados en Tacna, se obtuvo evidencia
empirica que demuestra una correlacion positiva y significativa (r = 0.753; p < 0.05)
entre las deficiencias normativas y la informalidad del corretaje. Estos resultados
sustentan la necesidad de una revision legislativa y administrativa orientada a
fortalecer la funcion reguladora del Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento, en concordancia con los principios de eficacia y eficiencia de la

actuacion estatal reconocidos en la Ley N.° 27444,

En el ambito teorico, la investigacion contribuye a la reflexion doctrinaria
sobre la relacion entre el Derecho Administrativo y el Derecho Inmobiliario,
especialmente en lo que respecta al rol del Estado como garante de la transparencia y
seguridad en las transacciones patrimoniales. Desde esta perspectiva, el estudio

permite examinar los limites de la potestad reguladora y sancionadora del Estado



frente a actividades econdmicas de interés publico, como lo es la intermediacion
inmobiliaria. Ademas, el trabajo enriquece el andlisis académico del concepto de
eficacia normativa, entendido como la capacidad real de las disposiciones legales
para generar los efectos juridicos esperados. La Ley N.° 29080 constituye un caso
paradigmatico de norma con fines legitimos, pero con aplicacion deficiente, lo que
justifica un examen profundo desde la teoria del Derecho y la ciencia de la
administracion publica. Este enfoque tedrico resulta relevante para los operadores
del Derecho, pues permite comprender como los vacios normativos pueden
impactar directamente en la practica profesional y en la tutela efectiva de los derechos

de los consumidores.

Desde un enfoque metodologico, la investigacion se sustenta en un disefio no
experimental, transversal y correlacional, que permite observar la relacion existente
entre las variables “deficiencias normativas” e “informalidad del corretaje
inmobiliario” sin alterar los fendmenos estudiados. La aplicaciéon de encuestas
estructuradas tipo Likert a agentes inmobiliarios registrados en la ciudad de Tacna,
durante el afo 2024, permitid6 recopilar datos empiricos relevantes sobre la
percepcion del cumplimiento normativo y el impacto real de la legislacion vigente. El
analisis estadistico de los resultados mediante la prueba de correlacion de Pearson
proporcion6 evidencia objetiva que valida la relevancia del problema juridico

planteado y respalda las conclusiones obtenidas.

En cuanto a la relevancia social, la investigacion adquiere importancia por su
impacto directo en la proteccion de los derechos de los consumidores y en la
consolidaciéon del principio de seguridad juridica en el mercado inmobiliario. La
persistencia de la informalidad en la intermediacion de inmuebles genera
consecuencias perjudiciales para los ciudadanos, tales como fraudes, ventas dobles o
transacciones carentes de respaldo contractual. Ademas, la falta de control efectivo
por parte del Estado genera desconfianza en las instituciones y en la funcion

reguladora publica.

Los resultados del estudio evidencian la necesidad de fortalecer la difusion

del registro de agentes inmobiliarios, promover la capacitacion permanente y



optimizar los mecanismos sancionadores, de modo que la actuacion estatal garantice
la legalidad, la profesionalizacion y la transparencia en el corretaje inmobiliario. En
tal sentido, esta investigacién ofrece insumos concretos para la formulacion de
politicas publicas y reformas legislativas, aportando a la mejora de la gestion
normativa del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, asi como al
fortalecimiento del Estado de Derecho en el dmbito de la actividad econdmica

formal.

Finalmente, desde un plano académico, la presente investigacion constituye
un aporte significativo a la formacion juridica, al integrar el analisis normativo con la
evidencia empirica y al fomentar en los futuros profesionales del Derecho una vision
critica sobre la eficacia real de las normas y su impacto en la sociedad. De esta
manera, el trabajo contribuye al desarrollo de la dogmatica juridica nacional y a la

mejora de la practica del Derecho Inmobiliario y Administrativo en el Pert.

1.4.  Alcances y Limitaciones

El presente trabajo de investigacion tiene como alcance general el andlisis de
la influencia que ejercen las deficiencias normativas de la Ley N.° 29080 — Ley de
Creacion del Registro del Agente Inmobiliario del Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento y su Reglamento aprobado por D.S. N.° 004-2008-
VIVIENDA, en la informalidad del corretaje inmobiliario dentro de la ciudad de
Tacna durante el afio 2024. El estudio busca determinar en qué medida la actual
estructura normativa y administrativa permite o limita la formalizacion de la actividad
inmobiliaria, afectando la seguridad juridica y la transparencia en las operaciones de

compraventa de bienes inmuebles.

El alcance metodoldgico del trabajo comprendio la aplicacion de una encuesta
estructurada tipo Likert a 20 agentes inmobiliarios acreditados en la provincia de
Tacna, seleccionados mediante muestreo no probabilistico por conveniencia. El
procesamiento estadistico de la informacion, mediante la prueba de correlacion de
Pearson, permitié verificar la existencia de una relacion significativa entre las

variables “deficiencias normativas” e “informalidad del corretaje inmobiliario”. Ello



permitié6 complementar el andlisis juridico con evidencia empirica, generando un

diagnostico integral sobre la eficacia real de la Ley N.° 29080 en el contexto local.

Asimismo, el estudio abarco el andlisis de tres dimensiones normativas
esenciales: las competencias asignadas al Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento; la regulacion de los cursos de especializacion para agentes
inmobiliarios; y c) el procedimiento sancionador aplicable a quienes incumplen la
ley. Estas dimensiones fueron contrastadas con los efectos observados en la
desinformacion y la falta de seguridad juridica, componentes determinantes de la

informalidad inmobiliaria.

En cuanto a las limitaciones de la investigacion, la mas relevante radica en la
escasez de informacion publica y sistematizada sobre la magnitud de la informalidad
inmobiliaria en la regién de Tacna. Si bien el Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento mantiene un registro actualizado de agentes acreditados, no cuenta con
una base de datos que identifique ni cuantifique a los agentes informales, lo cual
restringe la posibilidad de contrastar los resultados empiricos con datos

institucionales.

A esta limitacion se suma la dificultad de ubicar a los agentes inmobiliarios
formales e informales dentro del distrito de Tacna, debido a que la mayoria no opera
desde oficinas fisicas ni locales comerciales, sino que ofrecen sus servicios mediante
plataformas digitales, redes sociales y portales de anuncios. En muchos casos, los
propios agentes delegan las gestiones de campo a asesores o promotores externos, lo
que dificulta el contacto directo con los encuestados y la delimitacion precisa de la

poblacion objeto de estudio.

Otra limitacion significativa estd vinculada al acceso restringido a
informacion sobre procedimientos sancionadores tramitados por el Ministerio de
Vivienda. A través de una solicitud de acceso a la informacion publica, la Direccion
General de Politicas y Regulacion en Vivienda y Urbanismo (DGPRVU) informé
que, desde la publicacion del Reglamento de la Ley N.° 29080 en el afio 2016, solo se
registraron 17 denuncias por infracciones a dicha norma, de las cuales apenas tres

(03) culminaron en procedimiento sancionador, evidenciando la baja eficacia del



régimen sancionador y la limitada capacidad de fiscalizacion estatal.

Asimismo, el cardcter no probabilistico de la muestra constituye una
limitacién metodologica, pues impide generalizar los resultados a toda la poblacion
de agentes inmobiliarios del pais. Sin embargo, los datos recabados representan de
manera valida la realidad del sector en Tacna, permitiendo identificar tendencias y

patrones relevantes dentro de su contexto regional.

Finalmente, debe sefialarse la escasez de investigaciones juridicas previas que
aborden la informalidad del corretaje inmobiliario en el ambito local. La carencia de
estudios comparativos limita la posibilidad de realizar contrastes tedricos amplios,
aunque refuerza el caracter novedoso y pionero del presente trabajo, al integrar el
analisis juridico, normativo y empirico con evidencia documental obtenida

directamente de fuentes oficiales.

1.5. Objetivos

1.5.1. Objetivo General

Determinar de qué manera influyen las deficiencias normativas de la Ley N°

29080 y Reglamento, en la Informalidad del Corretaje Inmobiliario en Tacna 2024.

1.5.2. Objetivo Especifico

a) Determinar de qué manera influyen las deficiencias normativas de la Ley N°
29080 y Reglamento, relativas al Ministerio de Vivienda, Construccioén y

Saneamiento, en la informalidad del corretaje inmobiliario en Tacna 2024.

b) Determinar de qué manera influyen las deficiencias normativas de la Ley N°
29080 y Reglamento, vinculadas a los cursos de especializacion exigidos para
la acreditacion del agente inmobiliario, en la informalidad del corretaje

inmobiliario en Tacna 2024.

c) Determinar de qué manera influyen las deficiencias normativas de la Ley N°

29080 y Reglamento, relacionadas con el procedimiento sancionador, en la



1.6.

informalidad del corretaje inmobiliario en Tacna 2024.

Hipaotesis

1.6.1. Hipotesis General

Las deficiencias normativas de la Ley N° 29080 y Reglamento, influyen de

manera significativa en la Informalidad del Corretaje Inmobiliario en Tacna 2024.

1.6.2. Hipotesis Especifica

a)

b)

Las deficiencias normativas de la Ley N° 29080 y Reglamento relacionadas
al Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento, tienen influencia

significativa en la Informalidad del Corretaje Inmobiliario en Tacna 2024.

Las deficiencias normativas de la Ley N° 29080 y Reglamento relacionadas a
los Cursos de Especializacién para agente inmobiliario, tienen influencia

significativa en la Informalidad del Corretaje Inmobiliario en Tacna 2024.

Las deficiencias normativas de la Ley N° 29080 relacionadas al
Procedimiento Sancionador, tienen influencia significativa en la Informalidad

del Corretaje Inmobiliario en Tacna 2024.



CAPITULO II: MARCO TEORICO

2.1. Antecedentes de la Investigacion

2.1.1. Tesis Nacionales

Pacheco (2015) resalta que, desde el inicio del “boom inmobiliario” en el
Pert, el mercado inmobiliario crecié exponencialmente, lo que motivo la
intervencion de corredores inmobiliarios que operaban mayoritariamente mediante
relaciones familiares o de conocidos y carecian de la formacion especializada propia
de una actividad profesionalizada. El Estado respondidé con la Ley N.° 29080 y su
registro de agentes inmobiliarios bajo supervision del Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento, exigiendo entre otros requisitos un curso de
especializacion de 200 horas. Pacheco advierte, sin embargo, que tal requisito resulta
insuficiente porque la intermediacion inmobiliaria ‘va mas alld de un simple estudio
de titulo’: implica también revisar el archivo registral, contrastar declaraciones
municipales, analizar usos y zonificacion del terreno, y verificar la documentacion en

proyectos futuros.

Torres (2020) llevé a cabo un estudio cuantitativo, transversal y correlacional
en Trujillo 2017, con una muestra de 50 intermediarios, para determinar qué relacion
existia entre el uso del agente inmobiliario registrado y la seguridad juridica del
sector inmobiliario. Los hallazgos revelaron que existe una relacion directa de nivel
medio entre ambas variables, lo cual aporta evidencia empirica sobre la importancia de

la acreditacion del agente inmobiliario.

Jara (2022), en Lima 2021, examind coémo la participacion obligatoria del
agente inmobiliario se relaciona con la formalizacion del contrato de compraventa de
inmuebles, empleando una muestra de 76 abogados especialistas en Derecho Civil y
Derecho Notarial-Registral. Su conclusion fue que dicha participacion obligatoria
guarda una relacion significativa con la formalizacion de las operaciones de

compraventa.



2.1.2. Tesis Internacionales

Rodriguez (2020) sostiene que el corretaje inmobiliario, como modalidad
contractual, genera en la préactica una amplia variedad de controversias que han
derivado en numerosos litigios. En el caso espafiol —senala el autor— este contrato
carece de una regulacion legal especifica, situacion que contrasta con su uso frecuente
y consolidado en la realidad social, por lo que su configuracion normativa ha

dependido esencialmente de la jurisprudencia.

El estudio enfatiza que el corretaje inmobiliario presenta caracteristicas
propias que lo diferencian de otras figuras contractuales afines y, en particular, del
corretaje general. En tal contexto, destaca la relevancia del Agente de la Propiedad
Inmobiliaria (A.P.1.), cuya labor supera la simple mediacion, ya que actia como un
técnico especializado, encargado de la valoracién de bienes inmuebles, la asesoria
técnica y la verificacion documental. Esta especializacion justifica —segun el
autor— su eventual reconocimiento legal como corredor técnico inmobiliario, figura
que aproximaria el sistema espafiol a modelos normativos de paises como Francia e

Italia, donde la actividad inmobiliaria se encuentra ampliamente regulada.

Rodriguez concluye que resulta imprescindible aprobar en Espafia una Ley
especial del corretaje inmobiliario, con el objeto de fortalecer la seguridad juridica en
las transacciones, mejorar la tutela del consumidor y ampliar formalmente el ambito
de intervencion del corredor técnico a nuevas modalidades contractuales, tales como
arrendamientos, cesiones de uso temporal y subastas, tanto publicas como privadas.
El trabajo finalmente realiza un andlisis comparativo entre los elementos del contrato
de corretaje inmobiliario y otros contratos afines, identificando las particularidades

que justifican su regulacion autébnoma.

Espinosa (2012) realiza un estudio orientado a analizar la regulacion del
corretaje inmobiliario en Colombia, destacando que, a diferencia de otros
ordenamientos juridicos, dicho pais no cuenta con un marco legal especifico que
discipline esta actividad. El autor inicia con una breve revision del sistema

estadounidense, donde el corretaje inmobiliario se encuentra estrictamente regulado,
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para luego contrastarlo con la situacion colombiana, caracterizada por una ausencia
normativa que permite la actuacion de cualquier persona como intermediario

inmobiliario, aun sin formacion o experiencia.

El estudio advierte que esta situacion fomenta la informalidad, genera riesgos
para los consumidores y dificulta la intervencion de la autoridad en conflictos
derivados de la actividad inmobiliaria. En opinion del autor, resulta necesario que los
legisladores, la doctrina y la judicatura tomen conciencia de los desafios que plantea la
falta de regulacion y participen activamente en la elaboracion de una normatividad

que ordene la actividad de corretaje.

Espinosa sostiene ademas que deberia eliminarse la figura del corretaje
gratuito, por cuanto permite que personas sin capacitacion realicen labores de
intermediacion, afectando el desarrollo de negocios juridicos inmobiliarios y
debilitando la seguridad juridica. Concluye que la regulacién del corretaje debe
orientarse a profesionalizar al intermediario, establecer requisitos minimos de
competencia y asegurar mecanismos que permitan resolver eficazmente los conflictos

derivados de esta actividad.

2.2. Bases Teoricas

2.2.1. Bases teoricas respecto a la variable independiente: Deficiencias normativas

de la Ley N° 29080 y Reglamento

2.2.1.1. Marco conceptual de las deficiencias normativas.

La nocion de deficiencia normativa se relaciona con aquellas situaciones en
las cuales una norma juridica, pese a ser formalmente valida, resulta limitada,
insuficiente o ineficaz para regular una actividad determinada. Desde la teoria de la
regulacién, una norma es deficiente cuando presenta omisiones, ambigiiedades,
vacios, debilidad en la técnica legislativa o falta de mecanismos de supervision que

permitan su cumplimiento efectivo.

Doctrinalmente, se distingue entre la validez formal —que refiere al
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cumplimiento de los procedimientos constitucionales para expedir una norma—y la
eficacia normativa, que implica su capacidad real para ordenar conductas y producir
los efectos que el legislador persigue. Una norma puede ser valida sin ser eficaz,
especialmente cuando los sujetos regulados no cuentan con incentivos suficientes para

cumplirla o cuando el Estado carece de la capacidad institucional para fiscalizarla.

En esta linea, los principios de la Ley N.° 27444 resultan fundamentales,
en especial el principio de eficacia administrativa, segin el cual las autoridades
deben disefiar y ejecutar actuaciones que produzcan resultados concretos, evitando
cargas innecesarias y promoviendo el cumplimiento voluntario. Cuando una
regulacion no genera tal resultado —porque sus procedimientos son engorrosos,
costosos, insuficientemente difundidos o débilmente supervisados—, se configura

una deficiencia normativa susceptible de analisis juridico y empirico.

2.2.1.2. El agente inmobiliario.

El agente inmobiliario desempefia un papel central en el trafico juridico de
bienes inmuebles, pues actlia como intermediario entre propietarios, compradores,
arrendatarios y promotores. Su funciéon excede ampliamente la simple labor de
acercar a las partes, ya que implica asesorar sobre el estado registral del bien, advertir
riesgos juridicos, verificar la legitimidad del propietario, orientar a las partes sobre las
condiciones de la transaccion e intervenir en la negociacion. En paises con mercados
inmobiliarios méas maduros, como Espafia, el profesional de la intermediacion
inmobiliaria —denominado Agente de la Propiedad Inmobiliaria (API)— es
reconocido como un técnico especializado cuya labor combina conocimientos de
valoracion inmobiliaria, derecho urbanistico, normativa registral y técnicas de
negociacion, lo que justifica la existencia de requisitos previos para ejercer
formalmente la actividad (Rodriguez, 2020). En el mismo sentido, en Colombia la
ausencia de regulacion especifica ha generado que cualquier persona pueda ejercer
actividades de corretaje, lo que incrementa la informalidad y pone en riesgo la

seguridad juridica de las transacciones inmobiliarias (Espinosa, 2012).

En el Pert, la doctrina ha destacado que la intermediacion inmobiliaria
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requiere conocimientos especializados para garantizar que las transacciones se
realicen de manera segura. Torres (2020) sostiene que la intervencidon de un agente
inmobiliario registrado contribuye a elevar la percepcion de seguridad juridica en los
intermediados, pues la presencia de un profesional acreditado disminuye la
probabilidad de fraude, suplantaciéon o negociaciones con propiedades con titulos
defectuosos. Asimismo, Jara (2022) concluye que la participacion de un agente
inmobiliario profesional se relaciona significativamente con el adecuado desarrollo de
contratos de compraventa de inmuebles, en tanto permite verificar la situacion
juridica del predio y orientar a las partes sobre eventuales obstaculos legales o
registrales. Esta vision es reforzada por Durand Carrion (2023), quien subraya que el
deber de idoneidad adquiere especial relevancia en el sector inmobiliario debido a la
asimetria de informacion entre el agente y el consumidor, lo que obliga al profesional

a actuar con diligencia técnica y ética.

2.2.1.2.1. Concepto y naturaleza juridica del agente inmobiliario.

Desde una perspectiva juridica, el agente inmobiliario es un intermediario
profesional que facilita la celebracion de contratos sobre bienes inmuebles,
brindando asesoria técnica, juridica y comercial. Su actividad se ubica en el ambito
del corretaje civil y mercantil, pero con particularidades propias que justifican su
regulacion administrativa. A diferencia del corretaje mercantil clasico, la
intermediacion inmobiliaria involucra bienes de alto valor econémico y emocional,
usualmente vinculados al patrimonio familiar, lo que exige un estandar superior de
profesionalizacion. En este sentido, la Ley N.° 29080 y su Reglamento configuran al
agente inmobiliario como un operador especializado cuya inscripcion en el Registro
es requisito indispensable para ejercer formalmente la actividad. La naturaleza
juridica de su funcién implica una obligacién de medios —no de resultados— donde
el agente debe desplegar su conocimiento especializado para facilitar la negociacion

y proteger los intereses del consumidor, actuando con transparencia y diligencia.

2.2.1.2.2. Evolucion normativa del agente inmobiliario en el Peru.

La Ley N.° 29080 constituy6 el primer esfuerzo normativo para regular el
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corretaje inmobiliario en el pais. Su promulgacién respondié a la necesidad de
establecer un marco de control sobre una actividad que se desarrollaba
empiricamente y sin mecanismos de responsabilidad administrativa. El Reglamento
aprobado mediante el Decreto Supremo N.° 004-2008-VIVIENDA establecio el
procedimiento de inscripcion, la obligacion de capacitacion previa, la emision de
constancias y el régimen sancionador. Con el paso de los afos, diversas normas
complementarias buscaron perfeccionar la regulacion, como los Decretos Supremos
N.° 008-2011-VIVIENDA y N.° 008-2012-VIVIENDA, asi como las Resoluciones
Directorales N.° 127-2009 y N.° 013-2009-VIVIENDA. No obstante, la
modificacion mas relevante se produjo con la Resolucion Ministerial N.° 097-2016-
VIVIENDA, que derogd normas anteriores y consolido criterios para la
acreditacion y supervision del agente inmobiliario.

A pesar de estos avances, la normativa presenta deficiencias estructurales que
dificultan su eficacia. Por un lado, la regulacion se ha mantenido centralizada,
confiando la totalidad de su implementaciéon a la DGPRVU, lo que limita la
presencia institucional en regiones. Por otro lado, no se han actualizado los
estandares de capacitacion ni se han establecido mecanismos eficaces de fiscalizacion,

lo que restringe la capacidad del Estado para controlar la actividad.

2.2.1.2.3. La Direccion General de Politicas y Regulacion en Vivienda
y Urbanismo.

En Perq, el Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento (MVCS) es
el organismo responsable de disefar, llevar a cabo y supervisar las politicas y
programas relacionados con la vivienda, la construccion y el saneamiento. Su
objetivo principal es garantizar la disponibilidad y calidad de los servicios de agua
potable y saneamiento bésico, fomentar el crecimiento y la mejora de la

infraestructura urbana y aumentar el acceso de la poblacion a una vivienda adecuada.

La Direccion General de Politicas y Regulacion en Vivienda y Urbanismo
(DGPRVU) es el organismo del Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento (MVCS) que se encarga de la formulacion de politicas nacionales y
regionales en materia de vivienda, urbanismo y desarrollo urbano; asi mismo es

responsable de dictar normas y lineamientos, asi como determinar procedimientos
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para ordenar, mejorar, proteger e integrar los centros poblados, rurales y urbanos

como sistemas sostenibles en el Pera.

En el 2008, con la creacion de la Ley N° 29080, se convierte en el organismo
encargado de intervenir en la intermediacion inmobiliaria, gestionando la inscripcion
y acreditacion de agentes en el Registro del Agente Inmobiliario, asi como de
conducir el procedimiento sancionador agentes inmobiliarios de ser el caso.

(Reglamento de la Ley N° 29080, 2007).

2.2.1.3. EI Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento.

2.2.1.3.1. Desarrollo conceptual y doctrinario.

El Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento (MVCS) constituye
el ente rector del Estado peruano en materia de politicas de vivienda, desarrollo
urbano y gestion del suelo. Dentro de su estructura organica, la Direccion General de
Politicas y Regulacién en Vivienda y Urbanismo (DGPRVU) desempefia un rol
central en la administracion y supervision del sistema de intermediacion inmobiliaria
regulado por la Ley N.° 29080. Su funcién no se limita tinicamente a administrar el
Registro del Agente Inmobiliario, sino que abarca el disefio normativo, la
formulacion de lineamientos, la supervision operativa y la conduccion del

procedimiento sancionador.

En teoria, el MVCS —a través de la DGPRVU— debia convertirse en el eje
articulador de la profesionalizacion del agente inmobiliario, garantizando que las
operaciones intermediadas por este contribuyan a la seguridad juridica del trafico
inmobiliario. Sin embargo, en la practica, la doctrina coinfluye en que el nivel de
presencia del MVCS en el mercado es débil y mayormente centralizado en Lima, lo
cual genera brechas operativas significativas en regiones como Tacna, donde las

actividades inmobiliarias se realizan con poca o nula supervision estatal.

Diversos autores sostienen que un marco normativo solo es eficaz cuando
esta acompafiado de una institucionalidad capaz de ejecutarlo. Como senala Durand

Carrion (2016), la politica publica debe estar respaldada por una administracion
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fuerte, descentralizada y con capacidad efectiva de fiscalizacion, sin la cual la
formalizacion no trasciende del plano teorico al practico. En ese sentido, la doctrina
del derecho administrativo advierte que la ausencia de supervision efectiva genera un
fenomeno conocido como “normatividad simbolica”: existen normas, pero no operan
en la realidad porque la entidad encargada carece de los recursos 0 mecanismos para

aplicarlas.

2.2.1.3.2. Base normativa aplicable.

La intervencion del MVCS en la intermediacion inmobiliaria tiene sustento
en la Ley N.° 29080, promulgada en 2007, y en su Reglamento aprobado mediante
Decreto Supremo N.° 004-2008-VIVIENDA, modificado posteriormente por la
Resolucion Ministerial N.° 097-2016-VIVIENDA.

El articulo 2 de la Ley establece que el MVCS es el ente encargado de
formular, regular, promover y supervisar la actividad de intermediacién inmobiliaria
en el Pert. Para el cumplimiento de esta funcién, el articulo 4 dispone que la
DGPRVU administra el Registro del Agente Inmobiliario, supervisa su
funcionamiento, dicta lineamientos, autoriza cursos de especializacion y conduce
procedimientos sancionadores. Por tanto, la Ley asigna un rol integral e indelegable al

MVCS en materia de supervision inmobiliaria.

Asimismo, el articulo 10 del Reglamento precisa que la DGPRVU debe
verificar la autenticidad de la documentacion presentada por los solicitantes, mantener
actualizado el Registro, implementar mecanismos de informacion publica, fiscalizar
las operaciones inmobiliarias realizadas por agentes registrados y actuar de oficio
cuando detecte actividades irregulares. A su vez, el articulo 21 le exige llevar un

registro actualizado de sanciones y publicar los agentes suspendidos o cancelados.

La normativa también establece obligaciones preventivas. El articulo 6
plantea que el MVCS debe promover la formalizacion del agente inmobiliario y
desarrollar mecanismos de difusion para informar al ciudadano sobre los riesgos de
contratar intermediarios no registrados. Sin embargo, en el plano operativo, estas

disposiciones han sido de cumplimiento limitado o inexistente a nivel regional.
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En suma, la base normativa otorga al MVCS un rol robusto, integral y
determinante en la regulacion del corretaje inmobiliario, pero la aplicacion practica
dista considerablemente de lo previsto, generando una de las principales deficiencias
normativas que influyen directamente en la persistencia de la informalidad en Tacna

y en el pais.

2.2.1.4. Los Cursos de Especializacion para Agentes Inmobiliarios.

2.2.1.4.1. Desarrollo conceptual y doctrinario.

El requisito de capacitacion previa es uno de los pilares de la
profesionalizacion del agente inmobiliario. La Ley N.° 29080 exige la aprobacion de
un Curso de Especializacion con un minimo de 240 horas lectivas, con el fin de
asegurar que el intermediario cuente con conocimientos bdasicos sobre derecho
registral, contratos civiles, urbanismo, tasacion, €tica profesional y procedimientos
administrativos. Durand Carrién (2023) sostiene que la idoneidad en la prestacion del
servicio inmobiliario exige una formacién soélida, pues las operaciones de
transferencia de propiedad requieren identificacion de riesgos, evaluacion

documental y comprension normativa.

No obstante, la implementacién del requisito formativo presenta diversas
dificultades. En la practica, la oferta de cursos autorizados es reducida y heterogénea.
Estudios como los de Torres (2020) y Jara (2022) coinfluyen en que no existe
uniformidad curricular ni supervision pedagogica efectiva por parte del MVCS, lo
que genera disparidades en los contenidos, la calidad docente y los costos. Esta
situacion es mas evidente en ciudades fuera de Lima, donde la oferta presencial es
limitada, lo que obliga a los interesados a optar por cursos virtuales que no siempre

cuentan con la validacion correspondiente.

El costo y la duracion del curso también constituyen barreras de acceso para
los intermediarios informales que operan desde hace afios sin regulacion. Si la
fiscalizacion estatal es percibida como débil y las sanciones rara vez se imponen, la
inversion de tiempo y dinero en la capacitacion deja de ser atractiva, favoreciendo la

permanencia en la informalidad. Asi, una exigencia que deberia fortalecer el sistema
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termina generando un efecto contrario por la ausencia de mecanismos que

promuevan o aseguren su cumplimiento.

2.2.1.4.2. Base normativa aplicable.

El Reglamento de la Ley N.° 29080 regula de manera expresa los Cursos de
Especializacion para Agente Inmobiliario en su Capitulo VII, sefialando que la
Direccion General de Politicas y Regulacion en Vivienda y Urbanismo tiene la
competencia exclusiva para autorizar instituciones educativas y supervisar la
imparticion de los cursos. El articulo 18 del Reglamento establece que solo podran
dictar estos cursos las universidades e institutos superiores autorizados mediante
convenios o resoluciones emitidas por el MVCS, y que dichas entidades deben

cumplir requisitos de infraestructura, malla curricular y planta docente.

Asimismo, el Reglamento fija una carga académica minima de 240 horas
lectivas, cuyo cumplimiento es obligatorio para que el egresado pueda inscribirse en
el Registro del Agente Inmobiliario. Esta exigencia responde a la necesidad de
asegurar que la formacion del agente abarque conocimientos juridicos, registrales,
notariales, urbanisticos, de comercializacion y ética profesional, dreas consideradas

esenciales para el correcto ejercicio de la intermediacidon inmobiliaria.

El articulo 19 del Reglamento asigna a la DGPRVU la responsabilidad de
supervisar la calidad de los cursos, pudiendo realizar visitas a las instituciones,
requerir informacion académica y verificar el cumplimiento de los estandares
establecidos. Esta supervision constituye el eje central del sistema, pues busca evitar
la proliferacion de programas informales o de baja calidad que desvirtien la

profesionalizacion del agente.

De acuerdo con la Resolucion Ministerial N.° 097-2016-VIVIENDA, la
DGPRVU también debe implementar y mantener actualizado un Registro de
Instituciones Autorizadas para dictar los cursos, de modo que el publico pueda
identificar claramente cudles programas cuentan con validacion estatal. A pesar de
ello, en la practica, la cantidad de instituciones autorizadas fuera de Lima es

reducida, lo que evidencia la brecha entre la regulacion normativa y la realidad
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operativa.

Desde el plano juridico, los Cursos de Especializacion no solo constituyen un
requisito formal para la inscripcion del agente, sino que también forman parte del
deber estatal de garantizar un nivel minimo de idoneidad profesional en actividades
que pueden comprometer derechos patrimoniales de alta relevancia. Por ello, la base
normativa otorga al MVCS competencia para aprobar, fiscalizar y sancionar
incumplimientos relacionados con la formacidon, aunque la intensidad de dicha

fiscalizacion contintia siendo limitada en la ejecucion administrativa.

2.2.1.5. La facultad sancionadora del Ministerio de Vivienda, Construccion

y Saneamiento

2.2.1.5.1. Desarrollo conceptual y doctrinario.

La Ley N.° 29080 otorga al MVCS la potestad de sancionar a los agentes que
incumplen sus obligaciones o que ejercen la actividad sin estar inscritos en el
Registro. La prevision de sanciones como la amonestacion, la multa, la suspension o
la cancelacion definitiva del registro busca desincentivar la informalidad y garantizar
el cumplimiento de los deberes profesionales. Sin embargo, en la practica esta
potestad sancionadora ha tenido escasa aplicaciéon. La DGPRVU ha informado que,
desde la promulgacion del Reglamento vigente, solo se han culminado tres
procedimientos sancionadores, y unicamente uno de ellos sanciond a un agente que
gjercia sin registro. Esta evidencia demuestra que el régimen sancionador carece de
eficacia real para corregir conductas irregulares, no por falta de infracciones, sino por
la ausencia de mecanismos de deteccion y por la dependencia casi absoluta de

denuncias ciudadanas o de agentes formales.

La falta de denuncias se explica por diversos factores. En primer lugar,
muchas operaciones inmobiliarias informales no se documentan mediante contratos
escritos, comprobantes de pago o comunicaciones formales, lo que dificulta sustentar
una denuncia. Ademas, los consumidores suelen desconocer los mecanismos
administrativos disponibles o no consideran til iniciar un proceso sancionador si ya

lograron concluir la operacion, aun cuando hayan enfrentado riesgos. Por su parte,
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los agentes formales, que podrian denunciar la competencia desleal, muchas veces
optan por no hacerlo para mantener relaciones comerciales o por considerar que el
procedimiento no tendra resultados efectivos. Asi, la facultad sancionadora termina
siendo una herramienta residual que no genera impacto preventivo ni correctivo en el

mercado.

2.2.1.5.2. Base normativa aplicable.

La Ley N.° 29080, en su articulo 8, establece de manera expresa las
infracciones aplicables al agente inmobiliario, destacando como infraccion principal
el ejercicio de la actividad sin contar con la inscripcion en el Registro del Agente
Inmobiliario del MVCS. El articulo 11 de la misma norma desarrolla el régimen
sancionador, contemplando cuatro tipos de sanciones: amonestacion escrita, multa de
hasta cinco (5) Unidades Impositivas Tributarias, suspension de la licencia por hasta

un afio y cancelacion definitiva de la inscripcion.

El Reglamento desarrolla el procedimiento sancionador y asigna a la
DGPRVU la competencia exclusiva para instruir el procedimiento, emitir
resoluciones sancionadoras y ejecutar las medidas previstas en la ley. Asimismo, el
articulo 23 del Reglamento introduce una prohibicidn expresa: ninguna persona
natural o juridica puede realizar gestiones inmobiliarias de manera habitual si no
cuenta con inscripcion vigente en el Registro. Esta disposicion amplia el ambito de
responsabilidad administrativa, pues incluye a empresas constructoras, promotoras,
gestores comerciales y otros operadores que actian de hecho como intermediarios,

aun cuando no se autodenominen “agentes inmobiliarios”.

La base normativa también exige que las sanciones sean publicadas en el
Registro del Agente Inmobiliario, con el fin de garantizar la transparencia y permitir
que los consumidores conozcan la situacion administrativa del corredor. No obstante,
la aplicacion de esta norma requiere una estructura administrativa agil, un sistema de
denuncias accesible y mecanismos de fiscalizacién activa, aspectos que, aunque

previstos normativamente, alin no se encuentran plenamente implementados.

Desde el plano formal, la facultad sancionadora del MVCS es amplia,

20



detallada y plenamente conforme con el régimen de derecho administrativo general
previsto en la Ley del Procedimiento Administrativo General. Sin embargo, la
diferencia entre la “normativa existente” y la “normativa eficaz” es evidente: la
facultad sancionadora existe, pero su ejecucion real es limitada, generando brechas

que impactan directamente en los niveles de informalidad del corretaje inmobiliario.

2.2.1.6. Fiscalizacion del mercado inmobiliario y obstaculos normativos.

La fiscalizacion constituye el elemento mas débil del sistema regulatorio
creado por la Ley N.° 29080. La normativa no establece mecanismos claros para que
el MVCS realice supervision oficiosa ni dispone de estructuras descentralizadas
capaces de monitorear la actividad en el territorio nacional. En la practica, el
Ministerio no ejecuta operativos presenciales, no verifica publicaciones en
plataformas digitales y no coordina activamente con entidades como SUNARP,
INDECOPI, municipalidades o SUNAT para identificar intermediarios informales.
Esta ausencia de herramientas de control resulta especialmente problematica porque,
como senala Ruiz (2021), gran parte de la intermediacion inmobiliaria actual se
desarrolla en espacios informales o digitales, a través de redes sociales, grupos

privados, recomendaciones personales o agentes que operan sin oficinas fisicas.

En regiones como Tacna, la mayor parte del trabajo se realiza mediante
contactos directos, referencias familiares, paginas de anuncios y gestores que operan
sin vinculo legal claro. Muchos agentes tercerizan la labor de campo a “asesores” o
colaboradores que no figuran en ningln registro formal, lo que genera opacidad y
dificulta la identificacion del verdadero intermediario. Ademads, las operaciones
realizadas informalmente suelen carecer de contratos escritos o comprobantes de
pago, lo que impide generar evidencia suficiente para iniciar procedimientos
administrativos. La falta de fiscalizacion tiene como consecuencia que la normativa,
aunque formalmente vigente, resulte inaplicable en la practica, generando un entorno

en el que la informalidad permanece sin consecuencias significativas.

2.2.2. Bases teoricas sobre la variable dependiente: informalidad del

corretaje inmobiliario
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2.2.2.1. Informalidad en general.

La informalidad econémica se entiende como el conjunto de actividades
productivas y de servicios que se desarrollan al margen de los marcos legales y
regulatorios del Estado, por lo que no aparecen de manera completa en las
estadisticas oficiales ni en la contabilidad publica. En tal sentido, dichas actividades
escapan a los mecanismos ordinarios de control tributario y se situan fuera de los

canales formales de supervision estatal (Moreno, 2022).

Desde una perspectiva mas amplia, el sector informal esta conformado por
empresas, trabajadores y actividades que no se encuentran incorporados a los
regimenes legales y normativos que regulan la actividad economica. Ello implica que,
al operar fuera de la legalidad, estos agentes quedan excluidos de las obligaciones
fiscales y laborales, pero también de la proteccion y servicios que el Estado brinda a

los operadores formales (Loayza, 1996).

En esta linea, la informalidad ha sido descrita como una respuesta
distorsionada de la economia frente a marcos regulatorios percibidos como
excesivos, costosos o poco eficientes, lo que lleva a que un sector significativo de
agentes econdmicos opte por mantenerse al margen del sistema formal, aun a costa

de renunciar a ciertas garantias juridicas.

2.2.2.2. Medicion de la informalidad.

La medicion de la informalidad resulta particularmente compleja,
precisamente porque se trata de actividades que no se registran plenamente en los
sistemas oficiales. Loayza (1996) sefiala que la informalidad se comporta como una
variable latente no observada, en la medida en que no existe un indicador Unico,
exhaustivo y directo de su magnitud; en consecuencia, su estimacion se realiza
mediante indicadores aproximados como podrias ser los niveles de empleo no
registrado, las brechas de recaudacion tributaria, las discrepancias entre produccion

real y produccion declarada, entre otras.

En términos operativos, ello supone que la informalidad no puede ser

22



capturada por un solo dato, sino que debe ser inferida a partir de varios signos
indirectos que reflejan la existencia de actividades econdmicas fuera de los marcos

legales y normativos del Estado (Loayza, 1996; Moreno, 2022).

2.2.2.3. Causas de la informalidad.

Diversos autores han identificado multiples factores que alimentan la
informalidad. Alava Rosero & Valderrama Barragan (2020) destacan, en primer
lugar, el desconocimiento de las normas tributarias y administrativas por parte de
pequetios empresarios y trabajadores, quienes muchas veces no comprenden el
alcance de las ordenanzas municipales, las regulaciones sobre el uso del espacio
publico ni los procedimientos de formalizacion, lo que los lleva a operar durante
periodos extensos en la informalidad.

Otro factor relevante es la percepcion negativa del contribuyente respecto al
destino de sus impuestos. Cuando se considera que los recursos publicos se utilizan
con fines corruptos o para financiar una burocracia ineficiente, se genera un
incentivo para eludir el sistema fiscal, pues el pago de tributos no se percibe como
una contraprestacion legitima (Alava Rosero & Valderrama Barragan, 2020).

La deficiencia en la educacién tributaria también contribuye al problema.
Muchos agentes desconocen obligaciones basicas y, por ignorancia, optan por no
cumplirlas o minimizarlas, generando una cultura de escaso respeto por las normas

fiscales (Moreno Cruz, 2022).

En esa misma linea, Gémez Cubillas (2021) advierte que la informalidad en
el Peru alcanza niveles estructurales alarmantes, pues aproximadamente tres cuartas
partes de la PEA permanece fuera del marco juridico-tributario. La autora explica
que este fenomeno no obedece Uinicamente a la falta de conocimiento normativo, sino
a la existencia de altos costos de formalidad, tramites engorrosos y una burocracia
excesiva, factores que disuaden a los agentes econdmicos de incorporarse al sistema
formal. En consecuencia, para muchos trabajadores y pequenas empresas resulta mas
atractivo permanecer al margen de las obligaciones legales antes que enfrentar
procedimientos largos, onerosos y poco accesibles.

Finalmente, se encuentran los costos elevados y la complejidad de los
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procedimientos de formalizacion, que incluyen tasa de pagos, trdmites burocraticos y
tiempos de espera prolongados. Esta carga, sumada a la falta de acompafiamiento
institucional, desincentiva la regularizacion de negocios y actividades, y refleja una
limitada capacidad del Estado para disefiar procedimientos accesibles y eficientes
(Moreno Cruz, 2022). Desde una perspectiva de politica publica, ello evidencia que
la formalizacion solo serd sostenible si se reducen los costos, se simplifican los

procesos y se generan incentivos claros para ingresar al circuito formal.

2.2.2.4. Consecuencias de la informalidad.

Loayza (1996) sostiene que la informalidad constituye la forma distorsionada
en que una economia excesivamente regulada responde a las limitaciones y
oportunidades de crecimiento. Esta distorsion conlleva una asignacion ineficiente de
recursos, en la medida en que las unidades productivas informales carecen de

incentivos y capacidad para expandirse, innovar o incrementar su productividad.

Entre las principales consecuencias, se encuentra la pérdida parcial de las
ventajas de la legalidad, tales como la proteccion policial y judicial, el acceso al
crédito formal y la participaciéon en mercados internacionales. La mayoria de las
empresas informales se mantiene en una escala muy pequefia, utilizando canales
irregulares para la adquisicion y distribucion de bienes y servicios, y destinando
recursos a encubrir sus actividades o a eludir el control estatal, en lugar de invertir en

mejoras productivas (Loayza, 1996).

En paises en vias de desarrollo, la informalidad también afecta la eficiencia
del sector formal. Este ultimo termina empleando menos mano de obra de la que
podria, debido a la competencia desleal de unidades informales que no asumen los
mismos costos regulatorios. Ademas, el sector informal utiliza infraestructura y
servicios publicos sin contribuir proporcionalmente a su financiamiento, lo que
impacta negativamente en la sostenibilidad de la inversion publica y en la calidad de

los servicios ofrecidos por el Estado.

2.2.2.5. Lainformalidad del corretaje inmobiliario.
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Tradicionalmente, el corredor inmobiliario ha operado como un intermediario
independiente, muchas veces ajeno a estructuras empresariales formalmente
constituidas. Se trata de personas que conectan a propietarios con posibles
compradores o arrendatarios, negocian condiciones basicas de la transaccion y
perciben una comision por su intervencion (Ruiz, 2021). A su vez describe que estos
intermediarios se dedican a identificar ofertas y demandas en el mercado, acercar a
las partes y apoyar en la negociacion de precios y condiciones, sin que ello suponga

necesariamente su incorporacion a la formalidad.

En el contexto del mercado peruano, la informalidad en el corretaje
inmobiliario se configura cuando estas gestiones de intermediacion son realizadas por
agentes que no cuentan con inscripcion en el Registro de Agentes Inmobiliarios del
Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, contraviniendo las exigencias
de la Ley N.° 29080 y su Reglamento. En tal escenario, el agente actia sin
acreditacion estatal, sin supervision administrativa y, con frecuencia, al margen de

las obligaciones tributarias y contractuales que corresponden a la actividad regulada.

La actuacion del agente inmobiliario en el mercado nacional presenta, por ello,
un caracter mixto: coexisten agentes formales -debidamente registrados- con un
numero considerable de intermediarios informales que operan sin reconocimiento
estatal. Aun cuando la entrada en vigor de la Ley N.° 29080 supuso un avance hacia
la formalizacion del corretaje inmobiliario, los rasgos estructurales de Ia
informalidad persisten, en especial en regiones donde la presencia institucional es

mas débil.
2.2.2.6. Factores que favorecen la informalidad en el corretaje inmobiliario.

Un primer factor lo constituye la falta de informacion tanto en los
intermediarios como en los propios intermediados. Muchos corredores desconocen la
obligatoriedad de la acreditacion o minimizan su importancia, apoyandose en redes
personales y habilidades de persuasion para cerrar negocios y obtener comisiones.
Paralelamente, los usuarios del servicio -propietarios y potenciales compradores-

suelen ignorar la existencia del Registro de Agentes Inmobiliarios y los riesgos de
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contratar con personas no acreditadas, pese a que el bien objeto de la transaccion

puede representar el patrimonio de toda una vida.

En el plano normativo, el Reglamento de la Ley N.° 29080 establece
requisitos minimos para la inscripcion en el Registro, tales como la presentacion del
formulario correspondiente, la acreditacion de haber aprobado un Curso de
Especializacion con un minimo de 240 horas lectivas, la declaracion de encontrarse
en pleno ejercicio de los derechos civiles, la constancia de inscripciéon en el RUC, la
presentacion de antecedentes penales y otros recaudos formales. Si bien estos
requisitos no son desproporcionados, suponen una inversion de tiempo y recursos
que muchos intermediarios informales no estan dispuestos a asumir, sobre todo si

perciben que pueden seguir operando sin consecuencias relevantes.

A ello se suma la limitada oferta de cursos de especializacion accesibles en
regiones del interior del pais. En ciudades como Lima, la capacitacion requerida para
registrarse ante el MVCS suele implicar costos significativos; en plazas como Tacna,
los costos se mantienen relativamente elevados y la oferta presencial puede ser
reducida. Para agentes que ya realizan intermediaciones en la practica, destinar varios
meses a un curso de 240 horas y asumir un costo econdmico que puede oscilar entre
montos considerables, se percibe como un sacrificio poco necesario en un contexto

donde la norma se aplica de manera débil.

En este escenario, la inversion en formalizacion resulta razonable para
quienes proyectan desarrollar una carrera profesional consolidada en el rubro o
constituir empresas inmobiliarias formalmente establecidas; pero para aquellos que
ven la intermediacion como una actividad complementaria, ocasional o basada en

contactos personales, la opcion informal contintia siendo atractiva.

Finalmente, un elemento decisivo es la evasion tributaria asociada a la
informalidad. Hernandez y De la Roca (2006) definen la evasion como la falta de
cumplimiento de las obligaciones tributarias por parte de los contribuyentes, ya sea
mediante la omision del pago, la subdeclaracion de ingresos o la no presentacion de
declaraciones. En el corretaje inmobiliario informal, los ingresos derivados de

comisiones no suelen ser declarados, lo que permite al intermediario obtener un
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beneficio econdémico inmediato a costa de eludir sus obligaciones fiscales y

contribuye, a su vez, a la competencia desleal frente a los agentes formalmente

inscritos.

En suma, antes de incorporarse al Registro de Agentes Inmobiliarios, el

corredor debe valorar si la formalizacion le resulta ventajosa frente a un entorno en el

que la informalidad ha logrado consolidarse como practica generalizada. Mientras la

normativa no se perciba como objetivamente obligatoria ni acompainada de un

sistema eficaz de fiscalizaciéon y sancion, la informalidad seguirda ocupando un

espacio significativo en el corretaje inmobiliario.

2.3.

a)

b)

Definicion de Principales Conceptos

Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento (MVCS). Es el ente
rector del Estado peruano encargado de formular, ejecutar y supervisar las
politicas publicas vinculadas a los sectores vivienda, construccion, desarrollo
urbano y saneamiento. Su funciéon comprende garantizar el acceso progresivo
de la poblacién a una vivienda digna, promover infraestructura urbana
adecuada y asegurar la provision eficiente y segura de servicios de agua
potable y saneamiento bdasico. Asimismo, articula programas y normas
orientadas al ordenamiento territorial y al fortalecimiento del desarrollo

urbano sostenible en el pais.

Direccion General de Politicas y Regulacion en Vivienda y Urbanismo
(DGPRVDU). Constituye el 6rgano técnico-normativo del MVCS responsable
de disefiar y conducir las politicas sectoriales de vivienda y urbanismo. Entre
sus atribuciones se encuentran la elaboracion de lineamientos, regulaciones y
procedimientos destinados a estructurar, ordenar y mejorar los centros
poblados urbanos y rurales, asegurando su integracion y sostenibilidad.
Asimismo, tiene a su cargo el disefio normativo del Registro del Agente
Inmobiliario y la supervision de los procesos vinculados a la intermediacion

inmobiliaria en todo el territorio nacional.
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©)

d)

f)

Agente Inmobiliario. Es la persona natural o juridica inscrita en el Registro
administrado por el MVCS, habilitada para ejercer profesionalmente la
intermediacion inmobiliaria. Segun Torres (2020), su actuaciéon implica
aplicar conocimientos técnicos, juridicos y comerciales —derivados de su
formacion multidisciplinaria— para orientar, gestionar y ejecutar operaciones
inmobiliarias con idoneidad y profesionalismo. Su intervencion permite
conducir el proceso de transferencia de bienes inmuebles con criterios de
razonabilidad, resguardo patrimonial y seguridad juridica para los

intermediados.

Corredor Inmobiliario. En su acepcion tradicional, es la persona que realiza
actividades de intermediacion inmobiliaria sin necesariamente formar parte
de una empresa y, en muchos casos, sin cumplir con los requisitos legales
para el ejercicio formal de la actividad. Ruiz (2021) describe que estos
intermediarios actuan conectando a propietarios con potenciales compradores
o arrendatarios, obteniendo informacion del mercado, negociando precios y
facilitando acuerdos, generalmente sin contar con acreditacion oficial o
supervision administrativa, lo que configura un ejercicio informal del

corretaje.

Registro del Agente Inmobiliario. Es un registro administrativo a cargo del
MVCS en el que deben inscribirse obligatoriamente todas las personas
naturales o juridicas que realizan actividades de intermediacion inmobiliaria
en el territorio nacional. Segin el Reglamento de la Ley N.° 29080, su
finalidad es otorgar publicidad, control y transparencia al ejercicio
profesional, permitiendo consultar gratuitamente la situacion de cada agente,
su legajo de inscripcion y las eventuales sanciones administrativas que

pudieran haberse impuesto.

Potestad Sancionadora. Es la facultad que posee el Estado —a través de
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g)

h)

sus entidades competentes— para imponer sanciones a quienes infringen las
normas administrativas. Se fundamenta en la autotutela y en la necesidad de
asegurar el cumplimiento efectivo del ordenamiento juridico. EI MINJUS
(2017) senala que esta potestad tiene como propdsito corregir conductas
contrarias a la normativa y garantizar que la actividad administrativa se
desarrolle dentro de pardmetros de legalidad, orden y proteccion del interés

publico.

Seguridad Juridica. Se concibe como la previsibilidad, estabilidad y claridad
del sistema normativo aplicable a una situacion determinada, de manera que
los ciudadanos puedan anticipar razonablemente las consecuencias juridicas
de sus acciones. Para Diez-Picazo (1996), este principio implica que el
ordenamiento brinde certeza suficiente para permitir decisiones informadas y
proteger a los individuos frente a la arbitrariedad, constituyendo un

presupuesto esencial del Estado de Derecho.

Informalidad. Comprende el conjunto de actividades econdmicas
desarrolladas al margen del marco juridico y regulatorio del Estado. Moreno
(2022) explica que estas actividades quedan fuera de los sistemas de registro
contable, tributario y estadistico, dificultando su supervision y control. La
informalidad supone, ademads, la ausencia de obligaciones laborales y fiscales,
asi como la exclusion del acceso a beneficios y garantias que proporciona la

legalidad.

Intermediacion Inmobiliaria. De acuerdo con la Ley N.° 29080 (2007),
abarca las operaciones relacionadas con la compraventa, arrendamiento,
administracion, asesoria, comercializacién y en general cualquier modalidad
de transmisiéon, uso o aprovechamiento de bienes inmuebles. Estas
actividades requieren conocimientos técnicos y legales que permitan al
intermediario brindar informacion veraz y gestionar adecuadamente los

intereses de las partes involucradas.
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j) Intermediado. Es la persona natural o juridica que contrata los servicios del
Agente Inmobiliario con la finalidad de realizar una operacién inmobiliaria,
sea esta de compraventa, arrendamiento, administracion u otra forma de
intermediacion prevista en la Ley N.° 29080 (2007). Su relacion con el agente
se sustenta en un interés patrimonial que exige un estdndar minimo de

profesionalidad y seguridad juridica.
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CAPITULO III: MARCO METODOLOGICO

3.1. Variables y su Operacionalizacion

3.1.1. Identificacion de la variable independiente

X: Deficiencias normativas de la Ley N.° 29080 y su Reglamento.
Aquellos aspectos imperfectos o inexistentes en la norma, que impiden que esta
cumpla con los objetivos para los que fue concebida, por lo que resulta en una norma

ineficaz socialmente para lo que nos compete.

3.1.1.1. Dimensiones e indicadores.

X1: Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento. Eficacia
normativa; difusion institucional, conocimiento del registro; articulacion

interinstitucional.

X2: Cursos de Especializacion para Agente Inmobiliario. Eficacia

normativa; oferta institucional; adecuacion curricular.

X3: Procedimiento Sancionador. Eficacia coercitiva; tipificacion de

infracciones; eficacia de sanciones.

3.1.1.2. Escala de medicion.

Ordinal

3.1.2. Identificacion de la variable dependiente

Y: Informalidad del corretaje inmobiliario. Conjunto de actividades de
intermediacion inmobiliaria ejercidas fuera del marco legal, sin registro, sin
cumplimiento de obligaciones tributarias y sin sujecion a las garantias de seguridad

juridica exigidas por la ley.
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3.1.2.1. Dimensiones e indicadores.

Y1: Desconocimiento. Conocimiento social del registro; conocimiento

normativo del agente; exigencia del registro.

Y2: Falta de seguridad juridica. Inseguridad juridica; ausencia de contratos;

estafas y riesgos legales.

3.1.2.2. Escala de medicion.

Ordinal

3.2. Disefo y Tipo de la Investigacion

3.2.1. Diserio

La investigacion se desarrolld bajo el enfoque cuantitativo, basado en la
recoleccion y analisis de datos numéricos para identificar patrones, niveles de
influencia y relaciones entre las variables estudiadas. El enfoque cuantitativo permite,
como sefalan Herndndez Sampieri & Mendoza (2018), obtener resultados objetivos y

medibles que facilitan la comprobacion de hipdtesis y la generalizacion empirica.

El disefio es no experimental, transversal y correlacional, ya que no se
manipulan las variables, sino que se observan tal como ocurren en su contexto
natural, recolectando datos en un Unico momento temporal con el proposito de
determinar el grado de relacion existente entre las deficiencias normativas de la Ley
N.? 29080 (variable X) y la informalidad del corretaje inmobiliario (variable Y) en

Tacna durante el afio 2024.

3.2.2. Tipo
La investigacion es de tipo basica, orientada a profundizar la comprension

teorica sobre la relacion entre regulacion estatal y fendmenos de informalidad

econdmica, sin perseguir una aplicacion inmediata, pero si generando aportes

32



conceptuales que pueden sustentar posteriores propuestas de mejora normativa

(Carruitero Lecca et al., 2025).

3.3. Poblacion y Muestra

3.3.1. Poblacion

La poblacion estuvo constituida por todos los agentes inmobiliarios registrados
en el Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento en la provincia de Tacna

durante el afo 2024.

3.3.2. Muestra

La muestra fue de 20 agentes inmobiliarios registrados, seleccionados
mediante muestreo no probabilistico por conveniencia, debido a la accesibilidad del

investigador y la reducida cantidad de agentes formales disponibles en la region.

3.3.2.1. Criterios de inclusion y exclusion de la muestra.

Se consideraron a agentes inmobiliarios registrados en el Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento, que hayan realizado intermediaciones
inmobiliarias durante el ano 2024, con residencia o actividad principal en el

departamento de Tacna.

Se excluyeron a agentes sin actividad durante el periodo 2024 y aquellos que

realizan sus labores sin contar con registro vigente.

3.3.3. Unidad de analisis

El agente inmobiliario registrado en actividad durante el afio 2024 en el

departamento de Tacna.

3.3.4. Tipo de muestreo

33



No probabilistico por conveniencia, debido a la limitada poblacion de agentes
formales y a la necesidad de acceder a ellos directamente para la aplicacion del

instrumento.

3.4. Técnicas e Instrumentos de Recoleccion de Datos

La técnica de recoleccion de datos empleada para ambas variables fue la
encuesta, método que permitié recoger informacion estructurada y comparable de los
participantes en funcidon del disefio correlacional. Esta técnica permite abordar
problemas tanto en términos descriptivos como de la relacion entre variables, ello

una vez recopilada la informacion de manera sistematica (Aranzamendi, 2010).

El instrumento utilizado fue el cuestionario, el mismo que incluyd preguntas
con categoria de respuestas cerradas (Carruitero Lecca et al., 2025) y con escalas de
medicion (Likert) para evaluar las variables de interés. En el presente estudio,

se disefiaron cuestionarios especificamente para cada una de las variables:

a) Cuestionario  aplicado a  agentes inmobiliarios sobre las

deficiencias normativas de la Ley N° 29080 y Reglamento.

b) Cuestionario aplicado a agentes inmobiliarios sobre la informalidad

del corretaje inmobiliario.

3.5. Procesamiento, Analisis y Presentacion de Datos

Para el tratamiento estadistico de los datos utilizaremos los procedimientos de
Clasificacion, Codificacion y Tabulacion debidamente presentados en tablas y

graficos.

Para el procesamiento de la informacion, se empled el software estadistico
SPSS (Statistical Package for the Social Sciences), herramienta que permite realizar
analisis descriptivos y correlacionales de los datos recolectados, facilitando asi la

interpretacion y presentacion de los resultados.
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CAPITULO IV: RESULTADOS DE LA INVESTIGACION

4.1. Descripcion del Trabajo de Campo

Para la presente investigacion se desarrolld un proceso sistematico de
recoleccion de datos orientado a obtener informacion empirica directamente de los
agentes inmobiliarios registrados en la provincia de Tacna durante el afio 2024,
poblacion objetivo a partir de la cual se evaluaron las variables “Deficiencias
normativas de la Ley N.° 29080 y su Reglamento” e “Informalidad del corretaje
inmobiliario”. Este trabajo se ejecutd conforme al enfoque metodologico previamente
establecido, caracterizado por un disefio cuantitativo, no experimental, transversal y

correlacional.

Los instrumentos aplicados consistieron en cuestionarios estructurados con
items cerrados tipo Likert, disefiados directamente a partir de la operacionalizacion
de las wvariables, sus dimensiones e indicadores. Dichos cuestionarios fueron
sometidos a un proceso de validacion por juicio de expertos, contando con la
participacion de los siguientes profesionales: Abog. Carlos Geraldo Choque
Salamanca, abogado especializado en derecho inmobiliario y saneamiento fisico-legal
de predios; Abog. Gino Fernando Choque Condori, abogado y agente inmobiliario
inscrito en el Registro del Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento, con
experiencia directa en intermediacion inmobiliaria formal.; y Mgr. Angel Cristobal
Mamani Callacondo, Magister Scientiae en Tecnologia Educativa, especialista en
disefio y evaluacion de instrumentos de medicion. Estos expertos verificaron la
pertinencia, claridad, coherencia interna y relevancia tematica de cada item,
asegurando la validez de contenido del instrumento en funcién de los objetivos de

investigacion.

La aplicacion del cuestionario se realiz6 de manera presencial y directa a los
agentes inmobiliarios seleccionados mediante un muestreo no probabilistico por
conveniencia, atendiendo a criterios de accesibilidad, disposicion y ejercicio activo
de la actividad inmobiliaria. Previo a la entrega del instrumento, a cada participante

se le explico la finalidad del estudio, garantizdndose en todo momento el
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consentimiento informado, la confidencialidad de sus respuestas y el anonimato de los
datos recolectados, en observancia a los principios éticos de la investigacion

cientifica.

El cuestionario fue autoaplicado, permitiendo que cada agente responda de
manera auténoma y sin influencia del investigador, favoreciendo la autenticidad y
veracidad de la informacion obtenida. Durante la ejecucion del trabajo de campo no
se presentaron dificultades relevantes, aun cuando algunos agentes desarrollan su
actividad sin oficinas fisicas estables. Pese a ello, se logré recuperar la totalidad de los
instrumentos previstos, obteniendo un nimero de encuestas validas adecuado para el

analisis estadistico.

Finalmente, los datos fueron clasificados, codificados y transferidos a una
matriz de analisis, para luego ser procesados mediante el software estadistico SPSS,
lo que permitié asegurar la rigurosidad técnica y consistencia interna de los

resultados que se presentan en las siguientes secciones del capitulo.

4.2. Resultados: Tablas — Figuras

4.2.1. Resultados descriptivos de la variable independiente: “Deficiencias

normativas de la Ley N° 29080 y Reglamento”

Mediante la aplicacion del instrumento denominado: “Cuestionario aplicado a
agentes inmobiliarios sobre las deficiencias normativas de la Ley N° 29080 y

Reglamento”, se obtuvieron los siguientes resultados:

4.2.1.1. Resultados en la dimension Ministerio de Vivienda, Construccion
y Saneamiento

Tabla 1
Frecuencia del indicador “La forma en que estan estipuladas las funciones del
Ministerio de vivienda en la Ley, no es eficiente en contra de la informalidad del

corretaje inmobiliario.”

Valoracion Frecuencia Porcentaje
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Muy en desacuerdo 0 0%

En desacuerdo 0 0%
Ni de acuerdo, ni en desacuerdo 2 10%
De acuerdo 14 70%
Muy de acuerdo 4 20%
Total 20 100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos

Figura 1
Frecuencia del indicador “La forma en que estan estipuladas las funciones del
Ministerio de vivienda en la Ley, no es eficiente en contra de la informalidad del

corretaje inmobiliario.”
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Interpretacion

La mayoria de los agentes inmobiliarios encuestados percibe que las funciones
asignadas al Ministerio de Vivienda en la Ley N.° 29080 no resultan eficientes para
enfrentar la informalidad del corretaje inmobiliario: el 70 % esta de acuerdo y el 20
% muy de acuerdo con dicha afirmacion, mientras que solo un 10 % se mantiene en
una posicion neutral. No se registraron valoraciones en desacuerdo. En conjunto, ello
revela una percepcion critica respecto del disefio y eficacia de las competencias

normativas otorgadas al Ministerio para combatir la informalidad.

37



Tabla 2

Frecuencia del indicador “El Ministerio de Vivienda no difunde ni promueve el rol que

cumplen los Agentes Inmobiliarios.’

)

Valoracion Frecuencia Porcentaje
Muy en desacuerdo 0 0%

En desacuerdo 0 0%

Ni de acuerdo, ni en desacuerdo 0 0%

De acuerdo 8 40%

Muy de acuerdo 12 60%

Total 20 100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos

Figura 2

Frecuencia del indicador “El Ministerio de Vivienda no difunde ni promueve el rol que

cumplen los Agentes Inmobiliarios.’
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Interpretacion

En este caso, el 100 % de los encuestados comparte la percepcion de que el

Ministerio de Vivienda no difunde ni promueve adecuadamente el rol del agente

inmobiliario: el 60 % esta muy de acuerdo y el 40 % de acuerdo. No se registran

posturas neutrales ni en desacuerdo. Estos resultados muestran un consenso
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practicamente undnime respecto a la insuficiencia de las acciones de difusion

institucional orientadas al mercado y a la ciudadania.

Tabla 3
Frecuencia del indicador “Muchos de los Agentes Informales desconocen el Registro

del Agente Inmobiliario.”

Valoracion Frecuencia Porcentaje
Muy en desacuerdo 2 10%

En desacuerdo 0 0%

Ni de acuerdo, ni en desacuerdo 5 25%

De acuerdo 6 30%

Muy de acuerdo 7 35%

Total 20 100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos

Figura 3

Frecuencia del indicador “Muchos de los Agentes Informales desconocen el Registro

’

del Agente Inmobiliario.’
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Interpretacion

Los resultados evidencian que una proporcidon importante de agentes percibe
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que los corredores informales desconocen la existencia o alcance del Registro del
Agente Inmobiliario: el 35 % estd muy de acuerdo y el 30 % de acuerdo, mientras
que un 25 % se mantiene en posicion neutral y un 10 % muy en desacuerdo. En
suma, predomina la idea de que el desconocimiento del Registro constituye un factor

que contribuye a la persistencia de la informalidad.

Tabla 4

Frecuencia del indicador “El Ministerio de Vivienda no colabora con suficientes

’

instituciones publicas y/o privadas, para lograr sus objetivos.’

Valoracion Frecuencia Porcentaje
Muy en desacuerdo 0 0%

En desacuerdo 0 0%

Ni de acuerdo, ni en desacuerdo 3 15%

De acuerdo 12 60%

Muy de acuerdo 5 25%

Total 20 100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos

Figura 4
Frecuencia del indicador “El Ministerio de Vivienda no colabora con suficientes

instituciones publicas y/o privadas, para lograr sus objetivos.”
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Interpretacion

Respecto de la articulacion institucional, el 60 % de los encuestados esta de
acuerdo y el 25 % muy de acuerdo con que el Ministerio de Vivienda no colabora con
suficientes entidades publicas y/o privadas para el cumplimiento de sus objetivos;
solo un 15 % se mantiene en una posicion neutral. Los resultados sugieren que los
agentes perciben una débil coordinacion interinstitucional, lo que limita el alcance de

las politicas para enfrentar la informalidad del corretaje inmobiliario.

4.2.1.2. Resultados en la dimension Cursos de Especializacion para
Agente Inmobiliario

Tabla §
Frecuencia del indicador “La forma en que esta estipulada la normativa relacionada a
los Cursos de Especializacion para Agente Inmobiliario, no es eficiente en contra de la

informalidad del corretaje inmobiliario.”

Valoracion Frecuencia Porcentaje
Muy en desacuerdo 0 0%

En desacuerdo 0 0%

Ni de acuerdo, ni en desacuerdo 7 35%

De acuerdo 13 65%

Muy de acuerdo 0 0%

Total 20 100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos

Figura 5
Frecuencia del indicador “La forma en que esta estipulada la normativa relacionada a
los Cursos de Especializacion para Agente Inmobiliario, no es eficiente en contra de la

informalidad del corretaje inmobiliario.”

41



70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Agenters inmobiliarios

0%

Muy en
desacuerdo

0%

En
desacuerdo

65%

35%

Ni de De acuerdo
acuerdo, ni
en
desacuerdo

0%
an

Muy de
acuerdo

Interpretacion

El 65 % de los encuestados esta de acuerdo en que la normativa sobre los cursos

de especializacion no resulta eficiente para combatir la informalidad; el 35 % se

mantiene en una posicion neutral y ningin encuestado manifestd desacuerdo. Esto

revela una percepcion extendida de insuficiencia normativa en la regulacion de la

formacion de los agentes inmobiliarios, aunque un sector significativo aun no adopta

una postura claramente critica.

Tabla 6

Frecuencia del indicador “La oferta de institutos y universidades autorizadas a dictar

los Cursos de Especializacion para Agente Inmobiliario, no es suficiente.”

Valoracioén Frecuencia Porcentaje
Muy en desacuerdo 0 0%

En desacuerdo 2 10%

Ni de acuerdo, ni en desacuerdo 5 25%

De acuerdo 11 55%

Muy de acuerdo 2 10%

Total 20 100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos

Figura 6

Frecuencia del indicador “La oferta de institutos y universidades autorizadas a dictar

los Cursos de Especializacion para Agente Inmobiliario, no es suficiente.”
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Interpretacion

En relacion con la oferta formativa, el 55 % esta de acuerdo y el 10 % muy de
acuerdo en que la cantidad de instituciones autorizadas no es suficiente; un 25 %
adopta una postura neutral y un 10 % estd en desacuerdo. En términos generales,
predomina la percepcidon de que la oferta autorizada es limitada, especialmente si se
considera la necesidad de cubrir la demanda de capacitacion en distintas regiones del

pais.

Tabla 7

Frecuencia del indicador “La actual malla curricular del Curso de Especializacion

’

para Agente Inmobiliario no satisface el interés de los Agentes Informales.’

Respuesta Frecuencia Porcentaje
Muy en desacuerdo 0 0%

En desacuerdo 0 0%

Ni de acuerdo, ni en desacuerdo 5 25%

De acuerdo 14 70%

Muy de acuerdo 1 5%

Total 20 100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos
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Figura 7
Frecuencia del indicador “La actual malla curricular del Curso de Especializacion

’

para Agente Inmobiliario no satisface el interés de los Agentes Informales.’
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Interpretacion

En este caso, el 70 % de los encuestados estd de acuerdo y el 5 % muy de
acuerdo con que la malla curricular vigente no resulta atractiva o adecuada para
captar el interés de los agentes informales; el 25 % se mantiene neutral y no se
registran respuestas en desacuerdo. Ello sugiere que la estructura y contenido de los
cursos no estaria respondiendo a las expectativas ni necesidades del perfil de quienes

actualmente operan en el mercado de manera informal.

4.2.1.3. Resultados en la dimension Procedimiento Sancionador

Tabla 8
Frecuencia del indicador “La forma en que estan estipuladas las normas coercitivas en

la Ley, no son eficientes en contra de la informalidad del corretaje inmobiliario.”

Respuesta Frecuencia Porcentaje

Muy en desacuerdo 0 0%
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En desacuerdo 0 0%

Ni de acuerdo, ni en desacuerdo 2 10%
De acuerdo 10 50%
Muy de acuerdo 8 40%
Total 20 100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos

Figura 8

Frecuencia del indicador “La forma en que estan estipuladas las normas coercitivas en

2

la Ley, no son eficientes en contra de la informalidad del corretaje inmobiliario.
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Interpretacion

El 50 % de los agentes encuestados esta de acuerdo y el 40 % muy de acuerdo
en que las normas coercitivas previstas en la Ley N.° 29080 no son eficientes para
enfrentar la informalidad; solo un 10 % mantiene una posicién neutral. Esta
distribucion revela una percepcion mayoritaria de insuficiencia o debilidad en el
disefio de los mecanismos coercitivos, lo que limita sus efectos disuasivos sobre los

agentes informales.

Tabla 9
Frecuencia del indicador “La forma en que estan estipuladas las infracciones y
prohibiciones en la Ley, no garantizan que se pueda iniciar un Procedimiento

’

Sancionador contra los Agentes Informales.’
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Respuesta Frecuencia Porcentaje

Muy en desacuerdo 0 0%
En desacuerdo 0 0%
Ni de acuerdo, ni en desacuerdo 2 10%
De acuerdo 11 55%
Muy de acuerdo 7 35%
Total 20 100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos

Figura 9
Frecuencia del indicador “La forma en que estan estipuladas las infracciones y
prohibiciones en la Ley, no garantizan que se pueda iniciar un Procedimiento

Sancionador contra los Agentes Informales.”
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Interpretacion

El 55 % esta de acuerdo y el 35 % muy de acuerdo en que la regulacion de
infracciones y prohibiciones no garantiza adecuadamente el inicio de procedimientos
sancionadores contra agentes informales; un 10 % se mantiene neutral. En conjunto,

los resultados evidencian que las infracciones no se perciben como claras ni
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operativas, lo cual dificulta su aplicacion efectiva en la practica administrativa.

Tabla 10

Frecuencia del indicador “La forma en que estan estipuladas las sanciones aplicables a

1

los Agentes Informales en la Ley, no son efectivas.’

Respuesta Frecuencia Porcentaje
Muy en desacuerdo 0 0%

En desacuerdo 0 0%

Ni de acuerdo, ni en desacuerdo 2 10%

De acuerdo 6 30%

Muy de acuerdo 12 60%

Total 20 100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos

Figura 10
Frecuencia del indicador “La forma en que estan estipuladas las sanciones aplicables a

los Agentes Informales en la Ley, no son efectivas.”
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Interpretacion

En cuanto a las sanciones, el 60 % esta muy de acuerdo y el 30 % de acuerdo

con que las sanciones previstas no resultan efectivas frente a la conducta de los

47



agentes informales; solo un 10 % se mantiene neutral. No se registraron respuestas en
desacuerdo. Ello sugiere que, desde la percepcion de los agentes formales, el régimen
sancionador no genera un efecto disuasorio real, lo que contribuye a la persistencia

de la informalidad.

4.2.1.4. Niveles de la variable deficiencias normativas de la Ley N° 29080 y
Reglamento y dimensiones.

Tabla 11
Niveles de deficiencias normativas de la Ley N° 29080 y Reglamento (Total).

Respuesta Frecuencia Porcentaje
Muy en desacuerdo 0 0%

En desacuerdo 0 0%

Ni de acuerdo, ni en desacuerdo 0 0%

De acuerdo 18 90%

Muy de acuerdo 2 10%

Total 20 100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos

Figura 11

Niveles de deficiencias normativas de la Ley N° 29080 y Reglamento (Total).
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Interpretacion

A nivel global, el 90 % de los encuestados se ubica en el nivel “De acuerdo”
respecto de la existencia de deficiencias normativas en la Ley N.° 29080, mientras
que el 10 % se encuentra en “Muy de acuerdo”. No se registraron respuestas en
niveles de desacuerdo ni neutralidad. Este resultado muestra que, de forma
practicamente unanime, los agentes inmobiliarios perciben que la ley presenta

deficiencias relevantes que requieren ser corregidas.

Tabla 12

Niveles de la dimension Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento

Respuesta Frecuencia Porcentaje
Muy en desacuerdo 0 0%

En desacuerdo 0 0%

Ni de acuerdo, ni en desacuerdo 2 10%

De acuerdo 10 50%

Muy de acuerdo 8 40%

Total 20 100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos

Figura 12

Niveles de la dimension Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento
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Interpretacion

En esta dimension, el 50 % de los encuestados se ubica en el nivel “De

acuerdo”, el 40 % en “Muy de acuerdo” y el 10 % en un nivel neutro. No se reportan

respuestas en desacuerdo. Ello permite concluir que existe una percepcion
generalizada de que las funciones y el desempefio del Ministerio de Vivienda, en el

marco de la Ley N.° 29080, presentan deficiencias que influyen en la informalidad.

Tabla 13

Niveles de la dimension Cursos de Especializacion para Agente Inmobiliario

Respuesta Frecuencia Porcentaje
Muy en desacuerdo 0 0%

En desacuerdo 0 0%

Ni de acuerdo, ni en desacuerdo 10 50%

De acuerdo 10 50%

Muy de acuerdo 0 0%

Total 20 100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos

Figura 13

Niveles de la dimension Cursos de Especializacion para Agente Inmobiliario
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Interpretacion

En esta dimension, los resultados se distribuyen equitativamente: el 50 % de

los encuestados se ubica en un nivel medio (ni de acuerdo ni en desacuerdo) y el 50 %

en un nivel alto (de acuerdo). No se registran valoraciones extremas ni en desacuerdo

ni muy de acuerdo. Esto indica que, si bien una parte importante percibe deficiencias

en la regulacion de los cursos de especializacion, otra parte significativa mantiene una

posicion intermedia, lo que revela un campo donde las percepciones no son tan

homogéneas como en otras dimensiones.

Tabla 14

Niveles de la dimension Procedimiento Sancionador

Respuesta Frecuencia Porcentaje
Muy en desacuerdo 0 0%

En desacuerdo 0 0%

Ni de acuerdo, ni en desacuerdo 2 10%

De acuerdo 8 40%

Muy de acuerdo 10 50%

Total 20 100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos

Figura 14

Niveles de la dimension Procedimiento Sancionador
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Interpretacion

En esta dimension, el 50 % se ubica en “Muy de acuerdo” y el 40 % en “De acuerdo”
respecto de la existencia de deficiencias en el procedimiento sancionador; solo un 10
% se mantiene neutral. De este modo, se confirma una percepcidon mayoritaria de
que el procedimiento sancionador previsto en la Ley N.° 29080 no resulta eficaz ni

plenamente operativo para enfrentar la informalidad del corretaje inmobiliario.

4.2.2. Resultados descriptivos respecto a la variable dependiente: “Derecho

de defensa”

Mediante la aplicacion del instrumento denominado: “Cuestionario aplicado a
agentes inmobiliarios sobre la informalidad del corretaje inmobiliario”, se obtuvieron

los siguientes resultados:

4.2.2.1. Resultados en la dimension Desconocimiento

Tabla 15
Frecuencia del indicador “Las deficiencias normativas de la Ley producen

desconocimiento del Registro obligatorio de los Agentes Inmobiliarios, en la sociedad.”

Respuesta Frecuencia Porcentaje
Muy en desacuerdo 0 0%

En desacuerdo 0 0%

Ni de acuerdo, ni en desacuerdo 0 0%

De acuerdo 15 75%

Muy de acuerdo 5 25%

Total 20 100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos

Figura 15
Frecuencia del indicador “Las deficiencias normativas de la Ley producen

desconocimiento del Registro obligatorio de los Agentes Inmobiliarios, en la sociedad.”
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Interpretacion

El 75 % de los encuestados estd de acuerdo y el 25 % muy de acuerdo en que
las deficiencias normativas de la Ley generan desconocimiento social sobre el
caracter obligatorio del Registro de Agentes Inmobiliarios. No se registran respuestas
neutrales ni en desacuerdo. Esto evidencia una percepcion unanime de que la falta de
claridad y difusion normativa afecta directamente el grado de conocimiento del

Registro por parte de la ciudadania.

Tabla 16

Frecuencia del indicador “Los Agentes Informales, desconocen la Ley 29080.”

Respuesta Frecuencia Porcentaje
Muy en desacuerdo 0 0%

En desacuerdo 2 10%

Ni de acuerdo, ni en desacuerdo 3 15%

De acuerdo 10 50%

Muy de acuerdo 5 25%

Total 20 100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos
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Figura 16

Frecuencia del indicador “Los Agentes Informales, desconocen la Ley 29080.”
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Interpretacion:

En este indicador, el 50 % est4 de acuerdo y el 25 % muy de acuerdo en que

los agentes informales desconocen la Ley N.° 29080; un 15 % se mantiene neutral y

un 10 % estd en desacuerdo. En conjunto, prevalece la idea de que el

desconocimiento normativo constituye un factor importante de la informalidad,

aunque un sector minoritario considera que si existe cierto grado de conocimiento

entre los informales

Tabla 17

Frecuencia del indicador “Las personas que buscan los servicios de un Agente

Inmobiliario (los intermediados) no exigen que este cuente con registro vigente.’

’

Respuesta Frecuencia Porcentaje
Muy en desacuerdo 0 0%

En desacuerdo 0 0%

Ni de acuerdo, ni en desacuerdo 6 30%

De acuerdo 9 45%
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Muy de acuerdo 5 25%
Total 20 100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos

Figura 17

Frecuencia del indicador “Las personas que buscan los servicios de un Agente

’

Inmobiliario (los intermediados) no exigen que este cuente con registro vigente.’
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Interpretacion:

El 45 % de los encuestados esta de acuerdo y el 25 % muy de acuerdo en que
los intermediados no exigen la acreditacion registral a los agentes; un 30 % se
mantiene neutral y no se registran respuestas en desacuerdo. Ello permite concluir
que existe una baja exigencia ciudadana respecto al requisito de registro, lo que
favorece que agentes informales continien operando sin mayores restricciones de

demanda.

4.2.2.2. Resultados en la dimension Falta de seguridad juridica

Tabla 18
Frecuencia del indicador “Las deficiencias normativas de la Ley generan inseguridad

juridica en el mercado inmobiliario.”
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Respuesta Frecuencia Porcentaje

Muy en desacuerdo 0 0%
En desacuerdo 0 0%
Ni de acuerdo, ni en desacuerdo 2 10%
De acuerdo 13 65%
Muy de acuerdo 5 25%
Total 20 100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos

Figura 18

Frecuencia del indicador “Las deficiencias normativas de la Ley generan inseguridad

juridica en el mercado inmobiliario.”

175) o,
£ 80% 65%
= 60%
°
o) 25%
g 40% 10%
£ 5o 0 0% 0
7 20% 0% 0
b5} ANV A
2 0%
% Muy en En Nide Deacuerdo Muy de
< desacuerdo desacuerdo acuerdo, ni acuerdo
en
desacuerdo
Interpretacion:

El 65 % de los encuestados estd de acuerdo y el 25 % muy de acuerdo en que
las deficiencias normativas de la Ley generan inseguridad juridica en el mercado
inmobiliario; solo un 10 % se mantiene neutral. No se registran valoraciones en
desacuerdo. Esto refuerza la idea de que la falta de precision y eficacia normativa

afecta la confianza y previsibilidad de las operaciones inmobiliarias.

Tabla 19
Frecuencia del indicador “Los Agentes Informales, evitan suscribir contratos con sus

1

clientes.’
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Respuesta Frecuencia Porcentaje

Muy en desacuerdo 0 0%

En desacuerdo 2 10%
Ni de acuerdo, ni en desacuerdo 4 20%
De acuerdo 5 25%
Muy de acuerdo 9 45%

Total 20 100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos

Figura 19
Frecuencia del indicador “Los Agentes Informales, evitan suscribir contratos con sus
clientes.”
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Interpretacion:

Respecto de la formalizacion contractual, el 45 % estd muy de acuerdo y el 25
% de acuerdo en que los agentes informales evitan suscribir contratos con sus
clientes; un 20 % mantiene una postura neutral y un 10 % se muestra en desacuerdo.
De ello se desprende que la informalidad se manifiesta también en la resistencia a la
formalizacién documental, lo que incrementa la vulnerabilidad de los intermediados

frente a posibles controversias.
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Tabla 20

Frecuencia del indicador “Las estafas inmobiliarias son producidas en gran medida

por Agentes Informales.”
Respuesta Frecuencia Porcentaje
Muy en desacuerdo 0 0%
En desacuerdo 0 0%
Ni de acuerdo, ni en desacuerdo 2 10%
De acuerdo 0 0%
Muy de acuerdo 18 90%
Total 20 100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos

Figura 20

Frecuencia del indicador “Las estafas inmobiliarias son producidas en gran medida

’

por Agentes Informales.’
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Interpretacion:

En este indicador, el 90 % de los encuestados estd muy de acuerdo y el 10 %
se mantiene neutral; no se registran respuestas en desacuerdo. Los agentes perciben,
de manera casi unanime, que las estafas inmobiliarias se originan principalmente en
la actuacion de agentes informales, lo que refuerza la relacion entre informalidad y

falta de seguridad juridica en el mercado.
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4.2.2.3. Niveles de la variable informalidad del corretaje inmobiliario

y dimensiones

Tabla 21

Niveles de la variable Informalidad del corretaje inmobiliario

Respuesta Frecuencia

Porcentaje

Bajo 0
Medio 4
Alto 16
Total 20

0%
20%
80%
100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos

Figura 21

Niveles de la variable Informalidad del corretaje inmobiliario
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Interpretacion:

A nivel global, el 80 % de los encuestados ubica la informalidad del corretaje

inmobiliario en un nivel alto, mientras que el 20 % la considera en un nivel medio. No

se registran valoraciones en nivel bajo. Esto confirma que,

desde la perspectiva de

los agentes inmobiliarios formales, la informalidad constituye un problema
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estructural y de alta influencia en el mercado inmobiliario local.

Tabla 22

Niveles de la dimension Desconocimiento

Respuesta Frecuencia Porcentaje
Bajo 0 0%

Medio 9 45%

Alto 11 55%

Total 20 100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos

Figura 22

Niveles de la dimension Desconocimiento

60%
50%
40%
30%

20%

Agenters inmobiliarios

10%

0%

Bajo Medio Alto

Interpretacion:

En esta dimension, el 55 % de los encuestados percibe un nivel alto de

desconocimiento y el 45 % un nivel medio; no se identifican niveles bajos. Este

resultado pone de manifiesto que el desconocimiento normativo y del Registro de

Agentes Inmobiliarios es un componente central de la informalidad.
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Tabla 23

Niveles de la dimension Falta de Seguridad Juridica

Respuesta Frecuencia Porcentaje
Bajo 0 0%

Medio 4 20%

Alto 16 80%

Total 20 100%

Nota: Informacion analizados desde su base de datos

Figura 23
Niveles de la dimension Falta de Seguridad Juridica
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Interpretacion:

Finalmente, en la dimension Falta de seguridad juridica, el 80 % percibe un
nivel alto y el 20 % un nivel medio; no se registran niveles bajos. Ello reafirma que
la inseguridad juridica asociada a la actuacién de agentes informales y a las
deficiencias normativas de la Ley N.° 29080 es elevada, segn la percepcion de los

encuestados.
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4.2.3. Resultados del analisis correlacional

Para evaluar la relacion entre la variable Deficiencias normativas de la Ley
N.° 29080 y la variable Informalidad del corretaje inmobiliario, asi como entre cada
una de las dimensiones de la variable independiente y la variable dependiente, se

aplico un andlisis de correlacion de Pearson.

Previamente, se verificaron los supuestos de normalidad mediante la prueba
de Shapiro-Wilk, cuyos resultados se presentan en la Tabla 24. En ambos casos, los
valores de significancia fueron superiores a 0,05 (p = 0,208 para las deficiencias
normativas y p
= 0,503 para la informalidad), por lo que no se rechazo la hipdtesis de normalidad,

habilitando el uso de la correlacion de Pearson.
Los coeficientes de correlacion obtenidos se presentan en las Tablas 25, 26, 27

y28.

Tabla 24

Prueba de normalidad de las variables mediante Shapiro-Wilk

Shapiro-Wilk

Estadistico gl Sig.

e Deficiencias normativas de la 937 20 208
Ley N° 29080 y Reglamento
e Informalidad del corretaje 958 20 ,503
inmobiliario
Tabla 25

Coeficiente de correlacion entre las deficiencias normativas de la Ley N° 29080 y

Reglamento y la informalidad del corretaje inmobiliario (total)
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Informalidad del

corretaje
inmobiliario
o . Correlacion de Pearson 7537
Deficiencias normativas de
Sig. (bilateral 000
la Ley N° 20080 y & (ilateral) :
Reglamento
n 20

Tabla 26
Coeficiente de correlacion entre la dimension Ministerio de Vivienda, Construccion y

Saneamiento y la informalidad del corretaje inmobiliario

Informalidad del
corretaje
inmobiliario

Dimensién Ministerio de  Correlacion de Pearson 734"
Vivienda, Construcciony  Sig. (bilateral) ,000
Saneamiento n 20

Tabla 27
Coeficiente de correlacion entre la dimension Cursos de Especializacion para Agente

Inmobiliario y la informalidad del corretaje inmobiliario

Informalidad del
corretaje
inmobiliario

Dimension ~ Cursos  de Correlacion de Pearson -,662"
Especializacion para Agente Sig. (bilateral) ,001
Inmobiliario n 20

Nota aclaratoria:

En esta dimension el puntaje mas alto representa una percepcion de mayor suficiencia y
adecuacion de los cursos de especializacion, por lo que la correlacion negativa obtenida (r =
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—0.662, p < 0.001) significa que una mejor regulacion y oferta formativa se relaciona con
menores niveles de informalidad, lo cual es conceptualmente coherente.

Tabla 28

Coeficiente de correlacion entre la dimension Procedimiento Sancionador y la

informalidad del corretaje inmobiliario

4.3.

Informalidad del
corretaje
mnmobiliario

. . o Correlacion de Pearson ,6937
Dimension Procedimiento
Sancionador Sig. (bilateral) ,001
n 20

Pruebas Estadisticas - Comprobacion de Hipotesis

Para la contrastacion de las hipotesis planteadas en la presente investigacion,

se empled la prueba paramétrica de correlacion de Pearson, en atencion a que las

variables cuantificadas derivan de escalas tipo Likert y cumplieron el supuesto de

normalidad segtn la prueba de Shapiro-Wilk. Se trabajo con un nivel de significancia

de 0,05 (95 % de confianza).

4.3.1. Prueba de la hipotesis especifica 1

HO: Las deficiencias normativas de la Ley N° 29080 y Reglamento relativas al

Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento no tienen influencia

significativa en la informalidad del corretaje inmobiliario en Tacna 2024.
Ha: Las deficiencias normativas de la Ley N° 29080 y Reglamento relativas

al Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento tienen influencia

significativa en la informalidad del corretaje inmobiliario.
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Tabla 29

En la tabla 26 se presentan los siguientes resultados.

Informalidad del
corretaje
inmobiliario
. o Correlacion de 7347
D}n?enswn M1n1ster1‘(? de Pearson
V1v1endg, Construccion y Sig. (bilateral) 000
Saneamiento . 50

Decision:

Dado que el valor de significancia p = 0,000 < 0,05, se rechaza la hipotesis

nula (Ho1) y se acepta la hipotesis alterna (Har).

Conclusion:

Se evidencia una correlacion positiva alta y estadisticamente significativa (r =
0,734) entre las deficiencias normativas relacionadas con el Ministerio de Vivienda y
la informalidad del corretaje inmobiliario. Esto significa que, a mayor percepcion de
deficiencias normativas en el ambito de competencias del Ministerio de Vivienda,
mayor es el nivel de informalidad percibido en el corretaje inmobiliario en Tacna,

2024.

4.3.2. Prueba de la hipotesis especifica 2

HO: Las deficiencias normativas de la Ley N.° 29080 relativas a los Cursos de
Especializacion para Agente Inmobiliario no tienen influencia significativa en

la informalidad del corretaje inmobiliario en Tacna 2024.

Ha: Las deficiencias normativas de la Ley N.° 29080 relativas a los Cursos de
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Especializacion para Agente Inmobiliario tienen influencia significativa en la
informalidad del corretaje inmobiliario en Tacna 2024.
Tabla 30

En la tabla 27 se presentan los siguientes resultados

Informalidad del

corretaje inmobiliario

Correlacion de 662"
Dimension Cursos de
Pearson
Especializacion para
o Sig. (bilateral) ,001
Agente Inmobiliario
n 20

Nota aclaratoria: En esta dimension el puntaje mas alto representa una percepcion de
mayor suficiencia y adecuacion de los cursos de especializacion, por lo que la correlacion
negativa obtenida (r =—0.662, p <0.001) significa que una mejor regulacion y oferta formativa
se relaciona con menores niveles de informalidad, lo cual es conceptualmente coherente.

Decision:

Dado que el valor de significancia p = 0,001 < 0,05, se rechaza la hipotesis

nula (Ho2) y se acepta la hipdtesis alterna (Ha2).

Conclusion:

Se observa una correlacion negativa moderada y estadisticamente significativa
(r =—0,662) entre las deficiencias normativas referidas a los cursos de especializacion
y la informalidad del corretaje inmobiliario. Esto implica que, en la forma en que se
han operacionalizado los puntajes, a mayor valoracion de los aspectos normativos de
los cursos, menor es el nivel de informalidad percibido, o viceversa. En otras palabras,
los resultados sugieren una relacion inversa significativa entre la percepcion de la
regulacion de los cursos y la informalidad, lo cual constituye un hallazgo relevante que

debera ser analizado con mayor detalle en la discusion.

66



4.3.3. Prueba de la hipotesis especifica 3

HQ: Las deficiencias normativas de la Ley N° 29080 y Reglamento

relativas al procedimiento sancionador no tienen influencia significativa en

la informalidad del corretaje inmobiliario.

Ha: Las deficiencias normativas de la Ley N° 29080 y Reglamento

relativas al procedimiento sancionador tienen influencia significativa en la
informalidad del corretaje inmobiliario.

Tabla 31

En la tabla 28 se presentan los siguientes resultados.

Informalidad

del corretaje

inmobiliario

Correlacion de ,693™
Dimension

Pearson

Procedimiento Sic. (bil | 001
. t

Sancionador ig. (bilateral) ’

n 20

Decision:

Al obtenerse un valor de significancia p = 0,001 < 0,05, se rechaza la

hipotesis nula (Hos) y se acepta la hipdtesis alterna (Has).

Conclusion:

Los resultados muestran una correlacion positiva moderada-alta y
estadisticamente significativa (r = 0,693) entre las deficiencias normativas del

procedimiento sancionador y la informalidad del corretaje inmobiliario. Es decir, a
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mayor percepcion de deficiencias en el disefio o aplicacion del procedimiento

sancionador, mayor es el nivel de informalidad percibido en el mercado inmobiliario.

4.3.4. Prueba de la hipotesis general

HO: Las deficiencias normativas de la Ley N° 29080 y Reglamento no

influyen de manera significativa en la informalidad del corretaje inmobiliario

en Tacna 2024.

Ha: Las deficiencias normativas de la Ley N° 29080 y Reglamento, influyen

de manera significativa en la informalidad del corretaje inmobiliario en Tacna

2024.

Tabla 32

En la tabla 25 se presenta los siguientes resultados.

Informalidad del
corretaje
inmobiliario
._ Coeficiente r de 0.753*"
Deficiencias ’
. Pearson

normativas de la Sig. (bilateral) 0,000

Ley N° 29080 y 20

Reglamento

Decision:

Dado que el valor de significancia p = 0,000 < 0,05, se rechaza la hipdtesis

nula (Ho) y se acepta la hipotesis alterna (Ha).
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Conclusion:

Se constata una correlacion positiva alta y estadisticamente significativa (r =
0,753) entre el nivel global de deficiencias normativas de la Ley N.° 29080 y la
informalidad del corretaje inmobiliario. Esto significa que, conforme aumenta la
percepcion de deficiencias normativas en la ley, también aumenta el nivel de
informalidad percibido en el corretaje inmobiliario en la provincia de Tacna durante el
afio 2024. Este resultado respalda empiricamente la hipdtesis central de la investigacion,
en el sentido de que las falencias normativas de la Ley N.° 29080 constituyen un factor
que influye de manera significativa en la persistencia de la informalidad del corretaje

inmobiliario.

4.4. Discusion

En la presente investigacion se tuvo como objetivo general determinar de qué
manera las deficiencias normativas de la Ley N.° 29080 influyen en la informalidad
del corretaje inmobiliario en Tacna, 2024. Los resultados descriptivos mostraron, en
primer lugar, una percepcion abrumadoramente critica de los agentes inmobiliarios
registrados respecto de la normativa vigente: el 90 % de los encuestados se mostro de
acuerdo con que existen deficiencias en la Ley N.° 29080 y su Reglamento, mientras
que el 10 % restante se declar6 muy de acuerdo con dicha afirmacién. Esta
apreciacion general se refleja también en las dimensiones especificas: en la
dimension referida al Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, el 90 %
de los agentes se ubico entre el acuerdo y el muy de acuerdo en que el rol actual del
Ministerio no resulta eficiente para combatir la informalidad; en la dimension cursos
de especializacion, el 65 % considerd que la regulacion de la formacion no es eficaz
frente a la informalidad; y en la dimension procedimiento sancionador, el 90 %
coincidié en que las normas coercitivas y el disefio de infracciones y sanciones no
son efectivas para desalentar el ejercicio informal del corretaje. Paralelamente, del
lado de la variable dependiente, se constatdé que el 80 % de los encuestados percibe
un nivel alto de informalidad en el corretaje inmobiliario, y solo un 20 % la percibe

en un nivel medio, lo que confirma el caricter estructural de este fendomeno en el
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mercado inmobiliario local.

Estos hallazgos empiricos se articulan coherentemente con el marco teérico
sobre la informalidad. Loayza describe la informalidad como una “respuesta
distorsionada” de la economia frente a marcos regulatorios excesivos o ineficientes,
que terminan incentivando la asignacion defectuosa de recursos y la permanencia de
unidades productivas en la marginalidad, renunciando a la proteccion del derecho
formal y al acceso al crédito, a mercados mas amplios y a la seguridad juridica
asociada al cumplimiento de la ley (Loayza, 1996). En el mismo sentido, Moreno
sostiene que el sector informal se compone de actividades econdmicas que escapan a
los registros estadisticos, contables y tributarios del Estado, precisamente porque se
desarrollan fuera de los canales de supervision y control, lo que dificulta su medicion
y regulacion (Moreno, 2022). El elevado porcentaje de agentes que percibe altas tasas
de informalidad en el corretaje inmobiliario local, asi como la alta proporcién que
identifica deficiencias en el disefio normativo y en su aplicacion, es consistente con
esta lectura: la normativa existe, pero el modo en que esta estructurada y gestionada
no genera incentivos suficientes para que los intermediarios ingresen o permanezcan

en la formalidad.

En cuanto a las causas estructurales de la informalidad, la evidencia empirica
obtenida también dialoga con trabajos como el de Alava Rosero y Valderrama
Barragan, quienes destacan el peso del desconocimiento de las normas tributarias y
administrativas, la falta de educacion fiscal y la complejidad de los trdmites de
formalizacién como factores que empujan a pequefios agentes econdmicos a operar
de manera informal durante largos periodos (Alava Rosero & Valderrama Barragan,
2020). De la misma manera, Gémez Cubillas sostiene que en el Peru la informalidad
laboral alcanza niveles estructurales (en torno al 75 % de la PEA), alimentada por
altos costos de formalidad, tramites engorrosos y una burocracia percibida como
distante e ineficiente (Gomez Cubillas, 2021). Tales diagnosticos encuentran un
correlato concreto en el corretaje inmobiliario: los agentes encuestados identifican
que el Ministerio de Vivienda no difunde suficientemente el rol del agente
inmobiliario, que muchos intermediarios informales desconocen el Registro del

Agente Inmobiliario, que la oferta formativa es insuficiente y que las infracciones y
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sanciones no se aplican de forma efectiva. Se trata de una combinacién de déficit
informativo, disefio normativo incompleto y débil capacidad de fiscalizacion que
reproduce, a escala sectorial, la misma logica de informalidad descrita por la

literatura general.

Desde el punto de vista inferencial, el coeficiente de correlacion de Pearson
entre las deficiencias normativas de la Ley N.° 29080 y la informalidad del corretaje
inmobiliario fue de r = 0.753 (p < 0.001), lo cual evidencia una relacion positiva
fuerte: a mayor percepcion de deficiencias normativas, mayor percepcion de
informalidad entre los encuestados. Este resultado permite validar la hipdtesis
general de la investigacion, en el sentido de que la forma en que actualmente se
encuentra regulada y aplicada la Ley N.° 29080 constituye un factor que contribuye
de manera significativa a mantener altos niveles de informalidad en el mercado de
intermediacion inmobiliaria de Tacna. Si se recuerdan las bases teoricas, el diseflo de
la Ley buscaba precisamente reducir la informalidad mediante la creacion de un
Registro de Agentes Inmobiliarios, la exigencia de un Curso de Especializacion y la
prevision de infracciones y sanciones. Sin embargo, los datos sugieren que la
efectividad de estos instrumentos, tal como estdn concebidos y gestionados, es

limitada.

En relacion con la primera dimension, referida al Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento, la correlacion de Pearson con la informalidad del
corretaje inmobiliario fue de r = 0.734 (p < 0.001), también positiva y elevada. Los
resultados descriptivos muestran que el 70 % de los agentes encuestados estad de
acuerdo en que la forma en que estan estipuladas las funciones del Ministerio no es
eficiente para combatir la informalidad, y el 100 % coinfluye en que la cartera no
difunde ni promueve adecuadamente el rol del agente inmobiliario. Esta percepcion
empirica es congruente con el andlisis normativo: si bien la Ley N.° 29080 y el
Decreto Supremo N.° 010-2016-VIVIENDA (Reglamento) atribuyen a la Direccion
General de Politicas y Regulacion en Vivienda y Urbanismo (DGPRVU) la
administracion del Registro, la promocion del correcto ejercicio de la intermediacion
y la potestad sancionadora, en la practica no se registran campafias de difusion

masiva y sostenida que informen al ciudadano de la existencia del Registro ni se
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observan, en la realidad local, procedimientos sancionadores ejemplarizantes frente a
corredores informales. El propio Reglamento reconoce que la DGPRVU es el 6rgano
competente para instruir y resolver los procedimientos sancionadores por
infracciones leves, graves y muy graves previstas en su Anexo I, pudiendo imponer
sanciones que van desde amonestaciones hasta multas y suspension o cancelacion de
la inscripcidon en Registro, inclusive la colocacién en un registro de infractores, lo
que evidencia que la herramienta formal existe, pero no se despliega con la

intensidad necesaria.

Este contraste se aprecia con nitidez al observar experiencias comparadas. En
Espafia, por ejemplo, la Comunidad Autéonoma de las Illes Balears ha creado un
Registro obligatorio de Agentes Inmobiliarios (ROAI), condicionado no solo a la
inscripcion formal, sino también a la acreditacion de determinados requisitos:
disponer de un establecimiento abierto al publico (o de un servicio de atencion
presencial), contar con un seguro de responsabilidad civil profesional que cubra las
operaciones realizadas, acreditar una garantia financiera para responder frente a
clientes y cumplir un cédigo de conducta; la normativa preve, ademas, la posibilidad
de cancelar la inscripcion por incumplimientos graves, lo que demuestra un rol
mas denso del ente publico en la supervision de la actividad. De manera similar,
en Portugal, la actividad de intermediacion inmobiliaria estd sujeta a licencia
administrativa ante el Instituto dos Mercados Publicos, do Imobilidrio e da Construcao
(IMPIC). La Lei n.° 15/2013 establece que solo las entidades que cuenten con la
respectiva licencia podran ejercer legalmente la mediacion, debiendo disponer de
seguro de responsabilidad civil, estructura minima y personal idoneo; el
incumplimiento de estos requisitos da lugar a contraordenaciones (infracciones
administrativas) sancionadas con multas y otras medidas, incluyendo la suspension o
revocacion de la licencia. Del mismo modo, en Francia, para ejercer como agente
inmobiliario se exige la obtencion de la “carte professionnelle” ante la autoridad
competente, la cual solo se concede si el solicitante acredita titulos o experiencia
profesional especificos, honorabilidad y garantias financieras. Ademas, para la
renovacion de la carte es obligatoria la formacion continua de al menos 42 horas cada

tres afos, incluyendo contenidos en materias juridicas, técnicas y, especificamente,
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un minimo de dos horas en deontologia y dos horas en lucha contra la discriminacion
en el acceso a la vivienda; la falta de cumplimiento de estas exigencias puede
impedir la renovacion o dar lugar a sanciones. La comparacion sugiere que, en estos
contextos, el organismo publico rector no solo administra un registro, sino que ejerce
una supervision activa, articulada con exigencias de formacion, seguros y
responsabilidad profesional, lo que contribuye a reducir los espacios para la

intermediacion informal.

En contraste, en el caso peruano, la DGPRVU administrativamente tiene
atribuciones similares, pero la implementacion concreta —al menos en la realidad
observada por los agentes encuestados— es débil. No se aprecia una politica sostenida
de inspecciones, ni un registro visible de sanciones a intermediarios no inscritos, pese
a que el Reglamento contempla infracciones vinculadas al ejercicio irregular de la
intermediacion inmobiliaria y faculta a la DGPRVU para sancionar. Esta brecha
entre “facultades en el papel” y su uso efectivo parece confirmar las advertencias de la
literatura sobre informalidad, en el sentido de que el simple disefio formal de normas
no es suficiente si no va acompanado de capacidad de fiscalizacion y de sefiales

claras de que el comportamiento ilicito genera consecuencias.

La segunda dimension analizada fue la referida a los cursos de
especializacion para agentes inmobiliarios. Descriptivamente, el 65 % de los agentes
encuestados estuvo de acuerdo con que la normativa relativa a estos cursos no es
eficiente para combatir la informalidad, y el 70 % consider6 que la actual malla
curricular no satisface el interés de los agentes informales. Al mismo tiempo, un 55
% opind que la oferta de institutos y universidades autorizadas para impartir dichos
cursos no es suficiente, lo cual coinfluye con la realidad de ciudades intermedias
como Tacna, donde la oferta formativa suele ser escasa y concentrada en la capital.
El analisis inferencial arroj6 una correlacion negativa significativa entre la dimension
cursos de especializacion y la variable informalidad (r = —0.662; p = 0.001). Este
signo negativo no implica que la formacion reduzca la informalidad en si misma,
sino que probablemente refleja la forma en que se construyo la escala compuesta: los
puntajes altos en la dimension pueden estar asociados a respuestas que expresan

mayores niveles de desacuerdo con las afirmaciones criticas, o a un patréon de
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respuestas menos extremo debido al tamafio reducido de la muestra, lo que genera
una relacion inversa en términos estadisticos. En cualquier caso, la magnitud de la
correlacion y la opinidn mayoritaria de los agentes confirman que el disefio actual de
la formacion exigida por la Ley N.° 29080 no esta logrando su objetivo de constituirse
en un verdadero filtro de calidad ni en un incentivo suficiente para el paso de la

informalidad a la formalidad.

En este punto, la comparacion internacional aporta matices relevantes. En el
caso francés, como se ha sefialado, no solo se exigen titulos universitarios o
experiencia profesional para obtener la “carte professionnelle”, sino que ademas la
formacion continua es obligatoria para su renovacidn, con una carga minima de 42
horas cada tres aflos en materias juridicas, técnicas, deontologicas y de lucha contra la
discriminacion, lo que refuerza la actualizacion permanente de competencias y la
profesionalizacion del agente. En otros contextos, como el estadounidense, algunos
estados como California exigen completar 135 horas de educacion previa al
licenciamiento en asignaturas especificas (principios de bienes raices, practica
inmobiliaria, legislacion, contratos y financiamiento), impartidas por centros
acreditados por la autoridad reguladora, antes de permitir rendir el examen de
licencia, lo que configura un piso formativo robusto para el ejercicio de la actividad.
Frente a ello, la exigencia peruana de un curso de especializacion de al menos 240
horas lectivas, sin un estandar minimo de contenidos ni un mecanismo nacional de
acreditacion de programas, puede ser percibida por muchos intermediarios
informales como un costo elevado de tiempo y dinero, pero no necesariamente como
una inversion con retorno claro en términos de empleabilidad, prestigio profesional o
mejora significativa de competencias. De alli que los agentes encuestados perciban
que la malla curricular no esté alineada con las verdaderas necesidades del mercado ni
suficientemente orientada a garantizar seguridad juridica en las operaciones

inmobiliarias.

La tercera dimension abordada fue el procedimiento sancionador. Los
resultados descriptivos muestran que el 90 % de los agentes considera que la
regulacion de las normas coercitivas no es eficiente para enfrentar la informalidad; el

90 % también opina que la forma en que estan estipuladas las infracciones y
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prohibiciones no garantiza que se pueda iniciar un procedimiento sancionador
efectivo contra los agentes informales, y el 90 % cree que las sanciones aplicables no
son efectivas. De nuevo, se aprecia una fuerte correlacion positiva con la variable
informalidad (r = 0.693; p = 0.001), lo que indica que, cuanto mayor es la percepcion
de debilidad del régimen sancionador, mayor es la percepcion de informalidad en el

mercado.

Es importante precisar, siguiendo tu apunte, que el problema no es la ausencia
total de regulacion sancionadora. El Reglamento de la Ley N.° 29080 contiene un
capitulo especifico sobre infracciones y sanciones, en el cual se tipifican infracciones
leves, graves y muy graves vinculadas, entre otros aspectos, al incumplimiento de las
obligaciones de inscripcion en el Registro, a la vulneracion de las condiciones
establecidas para la intermediacion y al uso indebido del registro o del niimero de
agente; asimismo, el articulo 25 designa a la DGPRVU como autoridad competente
para la tramitacion y resolucion de los procedimientos sancionadores, con base en las
infracciones del Anexo I del Reglamento de la Ley N° 29080. Es decir, a diferencia
de lo que podria afirmarse de manera superficial, en el Per si existe un marco
sancionador administrativo aplicable a la actividad de intermediacion inmobiliaria,
que incluso abarca supuestos vinculados al ejercicio sin registro. El problema radica
en que —al menos en la realidad visible para los agentes de Tacna— dicho marco no
se traduce en procedimientos concretos ni en sanciones efectivas frente a la

informalidad, especialmente frente a quienes nunca se registran.

En otros ordenamientos, como el portugués, la Ley n.° 15/2013 califica
como contraordenacion el ejercicio de la mediacion inmobiliaria sin la debida
licencia o con violacion grave de las obligaciones impuestas, habilitando la
imposicion de coimas (multas) significativas y la suspensiéon o revocacion de la
autorizacion de la empresa de mediacion. A ello se suma la obligacion de incluir el
numero de licencia en toda publicidad, lo que facilita la identificacion de operadores
informales. En Francia, el ejercicio ilegal de la profesion de agente inmobiliario sin
“carte professionnelle” se considera una infraccion susceptible de sancion penal y
administrativa, y la autoridad puede prohibir la continuidad de la actividad o negarse

a renovar la tarjeta cuando se verifica incumplimiento de los requisitos. Estas
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experiencias revelan que el éxito de la potestad sancionadora no depende inicamente
de tener un catalogo de infracciones, sino de integrarlo con mecanismos efectivos de
verificacion, cruces de informacion (por ejemplo, con la administracion tributaria y
registral), obligaciones de publicidad del nimero profesional en contratos y anuncios,

y canales accesibles para que los usuarios denuncien a intermediarios irregulares.

En el caso peruano, la ausencia de campafas de fiscalizacion visibles, el bajo
nivel de conocimiento ciudadano sobre el Registro de Agentes Inmobiliarios y la
falta de coordinacion estrecha entre el MVCS, la SUNAT y la SUNARP dificultan
que el procedimiento sancionador llegue a ser una herramienta real contra la
informalidad. El hecho de que los agentes inscritos perciban que “no se sanciona a
nadie” pese a la existencia de un marco sancionador formal revela una brecha entre el
disefio normativo y su implementacion, lo que reduce el efecto disuasivo y
contribuye a consolidar la percepcion de impunidad frente al ejercicio informal del

corretaje.

En conjunto, los resultados de la presente investigacion confirman la hipotesis
general de que las deficiencias normativas de la Ley N.° 29080 influyen
significativamente en la informalidad del corretaje inmobiliario en Tacna, 2024, tanto
por el disefio incompleto de algunos componentes (como la formacion) como por la
débil implementacion de otros (como la difusion del Registro y la potestad
sancionadora). Al mismo tiempo, los hallazgos ponen de relieve que el problema no
se reduce a la mera existencia o inexistencia de normas, sino a la calidad de su disefio
y a la coherencia del sistema en su conjunto: la entidad rectora debe asumir un rol mas
activo en la supervision y promocion de la formalidad; la formacion debe estar
alineada con estandares comparados y con las necesidades reales del mercado; y la
potestad sancionadora debe ejercerse de manera visible y predecible, con
procedimientos claros también frente a intermediarios no inscritos. La comparacion
con experiencias europeas y norteamericanas sugiere que la profesionalizacion del
agente inmobiliario y la reduccion de la informalidad pasan por una combinacion de
requisitos de acceso mas exigentes pero claros, formacion inicial y continua de

calidad, seguros obligatorios y un sistema sancionador que realmente funcione.
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Finalmente, cabe mencionar algunas limitaciones de este estudio, en la linea
sugerida por la metodologia empleada. En primer lugar, la muestra estuvo
conformada por 20 agentes inmobiliarios registrados en Tacna, seleccionados
mediante muestreo no probabilistico, lo que no permite generalizar los resultados a
todos los agentes del pais ni a la totalidad del universo de intermediarios informales.
En segundo lugar, la informacion recabada proviene exclusivamente de la percepcion
de agentes formales, por lo que la vision directa del segmento informal es inferida,
mas no medida de manera directa. En tercer lugar, al tratarse de un estudio
transversal, los resultados describen una fotografia de la situacion en 2024, sin
permitir inferir dindmicas causales en el tiempo. No obstante, pese a estas
limitaciones, los hallazgos aportan evidencia empirica relevante sobre como la
comunidad de agentes formalmente inscritos percibe la eficacia de la Ley N.° 29080
y su Reglamento frente a la informalidad, y proporcionan insumos importantes para
la discusion doctrinal y de politica publica sobre la conveniencia de reformar la

regulacion del corretaje inmobiliario en el Perti.
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CAPITULO V: CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1. Conclusiones

Primero.

Segundo.

Tercero.

Los resultados descriptivos e inferenciales permitieron establecer
que las deficiencias normativas de la Ley N.° 29080 influyen de
manera significativa en la informalidad del corretaje inmobiliario
en Tacna durante el afio 2024. El anélisis correlacional general (r =
0.753; p < 0.001) evidencido una relaciéon positiva fuerte entre
ambas variables, lo que demuestra que, a medida que aumenta la
percepcion de insuficiencia normativa, también se incrementan los
niveles de informalidad. De este modo, el marco regulatorio
vigente no garantiza condiciones suficientes para promover la
formalizacion, supervisar adecuadamente la actividad ni disuadir la

participacion de intermediarios informales.

Se verificd que las deficiencias vinculadas al rol del Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento constituyen un factor con
influencia significativa en la informalidad del corretaje
inmobiliario, conforme lo demuestra su correlacion positiva fuerte
(r =0.734; p < 0.001). La limitada difusion del Registro, la escasa
articulacion institucional y la falta de campanas informativas
repercuten directamente en el desconocimiento tanto de los agentes
informales como de la ciudadania. En consecuencia, la ausencia de
una estrategia estatal activa orientada a promover la formalidad
contribuye a que agentes no registrados sigan operando sin mayor

control administrativo.

La dimension relativa a los Cursos de Especializacion para Agente
Inmobiliario evidencid una correlacion negativa significativa con la
informalidad (r = —0.662; p = 0.001), lo que permite concluir que
las deficiencias en la regulacion, oferta y contenido curricular de la

capacitacion obligatoria influyen de forma relevante en la
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Cuarto.

Quinto.

persistencia de practicas informales. La insuficiente oferta
autorizada, los altos costos de acceso y la ausencia de una malla
curricular uniforme generan desincentivos para la formalizacion, lo
que explica que muchos intermediarios continien ejerciendo sin

acreditacion estatal.

Se determind que las deficiencias en el procedimiento sancionador
previsto en la Ley N.° 29080 también influyen significativamente
en la informalidad del corretaje inmobiliario, segin lo verificado
por su correlacién positiva considerable (r = 0.693; p = 0.001).
Aunque la normativa contempla infracciones y sanciones, su disefio
y aplicacion resultan insuficientes para disuadir conductas ilegales.
La ausencia de denuncias formales, la dificultad para identificar y
acreditar la actuacién de agentes no registrados, y la limitada
actuacion de oficio por parte de la autoridad administrativa generan
un escenario de impunidad que favorece la proliferacion de

intermediarios informales.

Los resultados globales evidencian que la informalidad del
corretaje inmobiliario no es consecuencia de un solo factor, sino del
conjunto de deficiencias normativas presentes en la Ley N.° 29080,
su Reglamento y su implementacion por parte del Ministerio de
Vivienda. La conjuncion de un registro poco difundido, una
capacitacion no estandarizada y un sistema sancionador inefectivo
limita la capacidad del Estado para ordenar el mercado inmobiliario
y garantizar seguridad juridica en las transacciones. En
consecuencia, urge replantear el marco regulatorio vigente y
fortalecer el rol institucional del ente rector, a fin de promover un
ejercicio profesional responsable y reducir los riesgos derivados de

la informalidad.
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5.2. Recomendaciones

Primero.

Segundo.

Tercero.

Se recomienda que el Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento fortalezca de manera urgente su rol rector en materia
de intermediacién inmobiliaria. Los resultados obtenidos
evidencian que la falta de difusion institucional contribuye de
manera directa al desconocimiento del Registro del Agente
Inmobiliario, tanto por parte de la ciudadania como de los propios
intermediarios. En ese sentido, se sugiere implementar campafas
permanentes de informacion publica, coordinadas con
municipalidades, notarias, juntas de propietarios y asociaciones
inmobiliarias, para promover el uso de agentes formalmente
registrados y advertir los riesgos juridicos derivados de la

contratacion con agentes informales.

Se recomienda modificar la Ley N.° 29080 y su Reglamento a fin
de optimizar la estructura y contenidos de los Cursos de
Especializacion para Agente Inmobiliario. La evidencia empirica
demostré que la malla curricular actual, la limitada oferta formativa
en regiones como Tacna y los elevados costos de acceso
constituyen factores que desincentivan la formalizacion. Por ello,
se sugiere establecer una malla curricular minima obligatoria,
uniformar criterios de calidad educativa, ampliar la oferta mediante
convenios con universidades publicas y privadas, e incorporar
contenidos juridicos indispensables para otorgar seguridad en las

transacciones inmobiliarias.

Se recomienda reformular el sistema sancionador aplicable a los
agentes informales, bajo una perspectiva de eficacia real y no
meramente declarativa. Los hallazgos reflejan que, aunque la Ley
N.° 29080 tipifica infracciones y sanciones, estas no resultan
efectivas porque su persecucion es escasa, la denuncia ciudadana es

practicamente inexistente y la autoridad administrativa no ejerce
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Cuarto.

Quinto.

facultades de oficio. En consecuencia, se propone fortalecer el
procedimiento sancionador, establecer mecanismos de fiscalizacion
activa, crear un registro de denuncias publicas, e introducir
sanciones progresivas que permitan disuadir la actividad ilegal,

garantizando ademas su adecuada ejecucion.

Se recomienda que el Ministerio de Vivienda implemente un sistema
de fiscalizacion digital basado en denuncias ciudadanas,
georreferenciacion de publicaciones inmobiliarias y verificacion
automatica del nimero de registro consignado en anuncios y
plataformas. Ello permitiria un control mas efectivo del mercado,
especialmente  considerando que la informalidad opera
principalmente mediante medios digitales y redes sociales, y que
muchos agentes no cuentan con oficinas fisicas ni infraestructura

identificable.

Se recomienda que la autoridad administrativa impulse la practica
de denuncias de oficio contra agentes informales cuando estos
ofrezcan servicios publicamente sin contar con registro vigente. La
falta de actuaciones coercitivas por parte del ente rector ha
generado un escenario de impunidad funcional que favorece la
proliferacion de intermediarios informales. Una politica activa de
fiscalizacion contribuira significativamente a disminuir los niveles
de informalidad y protegerd a los consumidores frente a riesgos
como fraudes, estafas, pérdida patrimonial o conflictos derivados de

contratos deficientemente redactados.
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5.3. Propuesta Legislativa

Los resultados de la presente investigacion permiten afirmar que las
deficiencias normativas de la Ley N.° 29080 —Ley del Agente Inmobiliario—
constituyen un factor determinante en el mantenimiento de elevados niveles de
informalidad en el corretaje inmobiliario en Tacna. La evidencia empirica muestra
que la insuficiente difusion del Registro de Agentes Inmobiliarios, la débil oferta
formativa, la falta de estdndares minimos en los cursos de especializacion y la
ineficacia del procedimiento sancionador generan un entorno propicio para el

ejercicio informal de intermediacidén inmobiliaria.

En consecuencia, se plantea la siguiente Propuesta de Reforma Legislativa,
orientada a modernizar el marco normativo peruano y alinearlo con las practicas
implementadas en otros ordenamientos comparados (Espafia, Portugal, Francia),
donde la actividad inmobiliaria se ejerce con mayores estandares de

profesionalizacion y control.

PROYECTO DE LEY

Ley que modifica la Ley N° 29080, Ley de creacion del registro del agente
inmobiliario del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, a fin de

fortalecer la lucha contra la informalidad del corretaje inmobiliario.

I Formula legal
Articulo 1. Objeto de la Ley
La presente Ley tiene por objeto modificar y ampliar la Ley N.° 29080, Ley de

Creacion

del Registro del Agente Inmobiliario del Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento, con la finalidad de fortalecer la formalidad del corretaje inmobiliario,
optimizar las funciones de supervision y fiscalizacion del Ministerio de Vivienda,

Construccion y Saneamiento, mejorar la capacitacion especializada de los Agentes
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Inmobiliarios y garantizar la seguridad juridica en las operaciones de intermediacion
inmobiliaria.
Articulo 2. Modificacion de los articulos 2, 6, 9 y 11 de la Ley N.° 29080 Ley de
creacion del registro del agente inmobiliario del Ministerio de Vivienda,

Construccion y Saneamiento

Se modifican los articulos 2, 6, 9 y 11 de la Ley N.° 29080, Ley de creacion del
registro del agente inmobiliario del Ministerio de Vivienda, Construccion y

Saneamiento, en los siguientes términos:
“Articulo 2. Definiciones

Para los efectos de esta Ley, se entiende por:

(..))

VI. Intermediario informal: Persona natural o juridica que realiza actividades
de intermediacion inmobiliaria sin encontrarse inscrita en el Registro del
Agente Inmobiliario del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento
0 que ejerce tales actividades infringiendo los requisitos establecidos por la

Ley y su Reglamento.

Articulo 6. Promocion de la capacitacion especializada

El Estado a través del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento,
promovera el dictado del Curso de Especializacion para Agentes Inmobiliarios,
a través de la ensefianza en entidades publicas y privadas debidamente

autorizadas.

El Ministerio publica y actualiza periddicamente el Perfil de Competencias del
Agente Inmobiliario y la malla curricular minima del Curso de Especializacion,
la cual no podra tener una duracion menor de trescientas (300) horas
académicas, debiendo incluir componentes tedricos y practicos en materia
registral, urbanistica, contractual, tributaria, de prevencion de estafas

inmobiliarias y proteccion al consumidor.
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El Ministerio promovera la descentralizacion de los programas de capacitacion,
garantizando su disponibilidad en todas las regiones del pais mediante alianzas

con universidades, institutos y entidades publicas y privadas.

Articulo 9. Del Registro del Agente Inmobiliario

El Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento administra el Registro
del Agente Inmobiliario de manera centralizada y desconcentrada, mediante
oficinas regionales que recibirdn denuncias, tramitaran procedimientos

sancionadores y brindardn orientacion al ciudadano.

El Registro es obligatorio para toda persona natural o juridica que realice
actividades de intermediacion inmobiliaria. El registro otorgado a personas
naturales es intransferible, salvo vinculo laboral con persona juridica

debidamente inscrita.

Los Agentes Inmobiliarios y las personas juridicas deberdn actualizar

anualmente su informacion, bajo responsabilidad administrativa.

Articulo 11. Sanciones administrativas
Confiérase facultad sancionadora al Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento, a fin de que aplique sanciones administrativas a los sujetos que

incurran en las infracciones contenidas en el articulo 8°.

Las sanciones administrativas, seglin la gravedad del caso, pueden ser:

a) Amonestacion escrita.

b) Multa hasta por la suma equivalente a cinco Unidades
Impositivas Tributarias vigentes a la fecha en que se cumpla con el
pago.

c) Suspension hasta por tres afos para ejercer como Agente
Inmobiliario.

d) Cancelacion definitiva de la inscripcion en el Registro Nacional

de Agentes Inmobiliarios.

Las sanciones dispuestas en la presente Ley se aplican sin perjuicio de la
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responsabilidad civil o penal que pudiera corresponder por los hechos materia

de infraccion.

El Reglamento de la presente Ley gradia las sanciones administrativas que se
imponen por la comision de infracciones, asi como minimos y maximos de las
escalas o rangos de multas u otras medidas necesarias para la aplicacion y

ejecucion del régimen sancionador.”

Articulo 3. Incorporacion del articulo 10-A de la Ley N.° 29080 Ley de creacion
del registro del agente inmobiliario del Ministerio de Vivienda, Construccion y

Saneamiento

Se incorpora el articulo 10-A a la Ley N° 29080 Ley de creacion del registro del
agente inmobiliario del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, en los

siguientes términos:

Articulo 10-A. Descentralizacion del ejercicio de supervision y fiscalizacion
El Ministerio de Vivienda, Construcciéon y Saneamiento implementa la
descentralizacion progresiva de las funciones vinculadas al Registro del Agente
Inmobiliario, a la supervision de actividades de intermediacion inmobiliaria y

al procedimiento sancionador previsto en la presente Ley.

Para tal efecto, el Ministerio establece oficinas regionales en cada

departamento del pais, con competencia para:

a) Recibir denuncias sobre intermediacion inmobiliaria informal o irregular.

b) Realizar actuaciones preliminares de verificacion, supervision y
recopilacion de informacion.

c) Iniciar y tramitar procedimientos administrativos sancionadores dentro de
su jurisdiccion territorial.

d) Emitir informes técnicos y remitir a la sede central los casos que requieran
intervencion del 6rgano resolutor nacional.

e) Coordinar acciones con municipalidades, SUNARP, INDECOPI y otras

entidades para la prevencién y sancion de la informalidad inmobiliaria.
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II. Exposicion de motivos

I1.1. Fundamento de la propuesta.

La intermediacion inmobiliaria constituye una actividad estratégica para el
desarrollo econdmico, la dindmica del mercado de vivienda y la seguridad juridica de
los ciudadanos que celebran operaciones de compraventa, arrendamiento u otros
actos de disposicion y adquisicion de bienes inmuebles. Sin embargo, desde la entrada
en vigencia de la Ley N.° 29080, el crecimiento acelerado del sector inmobiliario y la
proliferacion de agentes informales han evidenciado vacios normativos que dificultan
la supervision, regulacion y sancidon de quienes ejercen esta actividad al margen del
ordenamiento juridico. Esta situacion genera riesgos elevados para los consumidores,
fomenta la comision de estafas inmobiliarias, afecta la transparencia del mercado y
debilita la institucionalidad del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento

como autoridad rectora.

El marco normativo vigente prevé la creacion del Registro del Agente
Inmobiliario del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento; no obstante, la
ley presenta limitaciones sustantivas y procedimentales que impiden dotar al Estado
de herramientas efectivas para combatir la intermediaciéon informal. Entre estos
vacios se encuentran la ausencia de una definicion clara de “intermediario informal”,
la falta de precision en los alcances de la capacitacion especializada de los agentes
inmobiliarios, la inexistencia de oficinas descentralizadas para recibir denuncias y
tramitar procedimientos sancionadores, la escasa capacidad de supervision del
Ministerio de Vivienda y la insuficiente gradacion y operatividad del régimen

sancionador.

El contexto actual demuestra que la informalidad persiste debido a tres
factores principales: la limitada difusion del rol del agente inmobiliario, la deficiente
regulacion sobre los cursos de especializacion exigidos para la inscripcion en el
Registro y la débil respuesta estatal frente a actividades ilegales. La normativa
vigente no obliga al Ministerio a publicar ni actualizar una malla curricular minima, lo
que ha ocasionado una oferta educativa heterogénea y de baja calidad. Tampoco existe
un sistema de supervision continua de entidades formadoras ni un modelo

descentralizado de fiscalizacion que permita una respuesta oportuna frente a
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denuncias. A pesar de que la ley reconoce infracciones y sanciones, el proceso
sancionador no se ha consolidado en la practica por falta de érganos competentes en
cada region y por la inexistencia de mecanismos administrativos que aseguren la

recepciodn y tramitacion de denuncias a nivel nacional.

La experiencia comparada muestra que paises con mercados inmobiliarios
maduros, como Espafia, Colombia, Chile y México, han fortalecido sus sistemas
normativos incorporando perfiles de competencias obligatorios, examenes de
certificacion, organos reguladores descentralizados y regimenes sancionadores
robustos, con competencia efectiva para fiscalizar el ejercicio ilegal de la
intermediacion inmobiliaria. Estas medidas han permitido reducir significativamente
la informalidad y elevar la calidad del servicio prestado a la ciudadania. El Pert
carece de una estructura equivalente que permita combatir de manera eficaz las
practicas irregulares que ponen en riesgo la seguridad juridica en la contratacion

inmobiliaria.

La presente propuesta legislativa, por tanto, introduce modificaciones
sustanciales orientadas a cerrar los vacios detectados. Se incorpora una definicion
normativa de intermediario informal, se establece la obligacion del Ministerio de
publicar y actualizar el perfil de competencias y la malla curricular minima del curso
de especializacion, se fortalece el régimen sancionador permitiendo la imposicion de
multas, suspensiones y cancelaciones del registro, y se reconoce expresamente la
responsabilidad civil y penal derivada de la actividad informal. Asimismo, se crea un
sistema descentralizado de oficinas regionales con facultades para recibir denuncias,
verificar hechos, iniciar y tramitar procedimientos sancionadores, y coordinar
acciones conjuntas con municipalidades, SUNARP, INDECOPI y otras entidades
competentes. Con ello, se busca garantizar un control real, oportuno y eficiente de la

actividad inmobiliaria en todas las regiones del pais.

La reforma propuesta contribuye al fortalecimiento institucional del Ministerio
de Vivienda, Construccion y Saneamiento al dotarlo de funciones claras de
supervision y fiscalizacion, lo que permitira combatir la informalidad de manera

preventiva y correctiva. Al mismo tiempo, promueve la formalizacion del sector, la
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profesionalizacion del agente inmobiliario y la proteccion del consumidor, generando

un entorno mas seguro, predecible y transparente para las operaciones inmobiliarias.

La seguridad juridica resultante fomenta la inversion privada, reduce los riesgos de

contratacion y mejora el desempefio del mercado inmobiliario en su conjunto.

I1.2. Efectos de la vigencia de 1a norma

En cuanto a los efectos previstos, la vigencia de la norma permitira, en
primer lugar, la homologacion y supervision efectiva de los cursos de
especializacion exigidos para la inscripcion en el Registro, lo que elevard la
calidad profesional del agente inmobiliario y, con ello, la confianza del
consumidor. En segundo lugar, la descentralizacién de la supervision facilitard
la denuncia y tramitacion de casos de intermediacion informal en todo el pais,
reduciendo la impunidad y permitiendo una intervencion estatal inmediata. En
tercer lugar, el fortalecimiento del régimen sancionador contribuird a disuadir la
intermediacion ilegal y a corregir malas practicas en el sector. Finalmente, la
articulacion con otras entidades publicas permitira el disefio de estrategias
conjuntas de prevencion, informacion al consumidor y lucha contra las estafas

inmobiliarias.

11.3. Analisis de costo beneficio

Desde una perspectiva costo-beneficio, la implementacion de la reforma

supone un costo administrativo reducido, pues no implica la creacion de nuevas

entidades ni estructuras complejas. Las oficinas regionales pueden desarrollarse

mediante la desconcentracion progresiva de competencias, utilizando infraestructura

existente y asignacion presupuestal ordinaria. Por el contrario, los beneficios son

significativos: fortalecimiento de la seguridad juridica en el mercado inmobiliario,

reduccion de la informalidad, incremento de la confianza en las operaciones civiles y

registrales, disminucion de estafas y conflictos contractuales, y profesionalizacion de

un sector que participa activamente en la dinamica econdémica del pais. En conjunto,

los beneficios superan ampliamente los costos, por lo que la reforma resulta no solo

juridicamente necesaria, sino econémicamente conveniente.

88



La modificacién integral de la Ley N.° 29080 constituye, por tanto, una
medida impostergable para enfrentar la informalidad del corretaje inmobiliario, dotar
al Estado de herramientas efectivas de supervision y sancidon, y garantizar la

adecuada proteccion de los ciudadanos en sus operaciones inmobiliarias.
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ANEXOS

Anexo A. Instrumento Recolector de Datos

Seflor azente inmabiliario, 12 siguiente sncuesta tiens la fralidad de comocar su opinicn referants
a las deficienciss normatives de la Ley 20080 v zu Feslamento (LA LEY) gue resnla vuestro
gjarcicio v la incidenciz gue tiems en la infonmalidad da la actividad de mtermediscic:
inmobilizriz (AGENTES INFORMALES), en la cisdad de Tamma. La informeacion se utilizara

UNIVERSIDAD NACTIONAL JORGE BASADRE GROHMANN
INSTRUMENTO DE EECOLECCTON DE DATOS

20247

para fines netamente aczdémicos.

“DEFICIENCIAS NOFMATIVAS DE LALEY N° 20080 Y REGLAMENTO, ¥ 5T
INFLUENCIA EN LA INFORMALIDAD DEL COREETAJE INMOEILIARTO. TACNA

La encuesta a5 andnima por Lo gue ta invitemes 2 responder con sinceridad en todo momesnto.

Instmacciones: hlarque con una “3{” la rezpuesta de su preferencia.

Lavaloracian de cada opcion ez 12 signienta:

Mhry en I de acuerdo,
- En desamerdo : De acuerda Whoy de acnerda
desacuardo ni en desacoerdo =3 -
1 2 3 4 5
s Considera uied que?
N° | ITEMS 1 1 | E] | 4 | 5

DEFICIENCIAS NORMATIVAS DE LALEY N° 28080 ¥ REGLAMENTO

Dimenzion: Ministerio de Vivienda, Construccion ¥ Saneamiento

1

La forms en gue estan estipoladas las fimciones del
Nimisterio de Vivienda en La Leyv, no e eficiente
contra de 12 informalidad del corvetzje mmaobiliario.

El Ministerio de Vivienda no difunde ni pronmeve al rol
que cnplen los Agentes Inmohbiliarios.

Lid)

Wuchos de los Apsmtes Informales descomocen el
Fegizro del Apente Immobiliaria.

El Ministerio de Vivienda no colsbora com suficientes
imsHtuciones pablicas v'o privadzs, para lograr mus
ohjetivas.

Dimenzion: Curzos de Expecializacion para Azente Inmobil

liario

2

La forma en que asta estipulada la nommativa ralacionada
2 loz Cwmrsor de Especializacir parz  Apemts
Inmobiliario, no e eficiente en contra de la mformalidad
del comretzje inmobiliario.

La oferta de institutos ¥ universidades autorizadsz a
dictar los Curses de Especializacion para Agents
Inmobiliario no es soficienta.
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La acteal malla curricalar del Curso de Ezpecializacion
para Agente Immmobiliaric no satizface el interss de loz
Argentes Informales.

a ITEMS 1 2 5

Dimenzion: Procedimiente Sancionador

2 | Laforma en que estan estipuladas las nonmas coercitivas
en la Ley, no zon eficientes en contra de 12 informalidad
del corretaje immobiliaria.

@ | La formz en que estin estipuladas laz infraccicmes v
prohibiciones la Ley, no garantizan que 2 pueds
iniciar un Procedimisnto Sancionador contra los Agentes
Informales.

10 | La forma que estin estipuladss laz sanciomes
apliczbles a los Agentes Informales en la Ley, no son
afactivas.

INFORMALIDAD DEL COFRRETAJE INMOBILIART

Dimenzion: Desconocimiento

11 | Las deficiencias normstivas de la Ley producen
desconocimisnto dal Fegistro obligatorio de los Agentes
Inmobiliariosz, en 13 sociedad.

12 | Los Agentes Inforrmales, descongcen la Lay 20080,

13 | Las personas que buscan loz servicios de un Agente

Immobiliario {los mfermedizdos) no exizen que este
Cuente con ragistro vigenta.

Dimension: Falta de Sezuridad Juridica

14 | Las deficiencizs normativas de la Ley generan
inzaguridad juridica sn el mercado inmobilizria.

15 | Los Agzentes Informales, evitan suscribir comtratos con
zus clisntes.

16 | Las estafas inmobiliarias son producidas en gran medida

por Agentes Informales.

Gracizs por zu sincera colzboracion.
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Anexo B. Validacion del Instrumento Recolector de Datos

UNIVERSIDAD NACIONAL JORGE BASADRE GROHMANN

VALIDACION DEL INSTRUMENTO

“DEFICIENCIAS NORMATIVAS DE LA LEY N° 29080 Y REGLAMENTO, Y
SU INFLUENCIA EN LA INFORMALIDAD DEL CORRETAJE INMOBILIARIO.

TACNA 2024

INSTRUCCIONES:
La validacion del instrumento tiene como objetivo el de recoger
informacion util de personas especializadas en el tema:

Se compone de 10 items, los que se acompanan con su respectiva escala

de estimacion que significa lo siguiente:

1. Representa una ausencia de elementos que absuelven la interrogante
planteada.

2. Representa una abolicion escasa de la interrogante.

3. Significa la absolucion del item en términos intermedios.

4. Representa estimacion que el trabajo de investigacion absuelve en gran
medida la interrogante planteada.

5. Representa el mayor valor de escala y debe ser asignado cuando se
aprecia que el item es absuelto por el trabajo de investigacion de manera
totalmente suficiente.

Marque con una “X" en la escala que figura a la derecha de cada item, segun la
opcion que le merezca el instrumento de investigacion.
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HOJA DE PREGUNTAS PARA LA VALIDACION

PREGUNTAS

ESCALA DE VALIDACION |

+Considera Ud. qué los items del instrumento miden
lo que s¢ pretende medir?

-
-

3

T

L

(Considera Ud. qué la cantidad de items registrados
en esta version son suficiente para tener una
comprension de la materia de estudio?

2

3

(Considera Ud. que los items contenidos en este
instrumento son una muestra representativa del
universo material del estudio?

(Considera Ud. qué si aplicamos en reiteradas
oportunidades este instrumento a muestras similares,
abtendriamos también datos similares?

(Considera Ud. qué los conceptos utilizados en este
instrumento, son todos y cada uno de ellos, propios
de las variables?

o

(Considera Ud, qué todos y cada uno de los items
contenidos en este instrumento tiene los mismos
objetivos?

()

(Considera Ud. qué el lenguaje utilizado en este
instrumento es claro, sencillo y no da lugar a
diversas interpretaciones?

L]

(Considera Ud. qué la estructura del presente
instrumento es adecuada al tipo de usuario a quien
se dirige el instrumento?

(]

(Considera Ud. qué las escalas de medicién son
pertinentes a los objetos materia de estudio?
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UNIVERSIDAD NACIONAL JORGE BASADRE GROHMANN

VALIDACION DEL INSTRUMENTO

“DEFICIENCIAS NORMATIVAS DE LA LEY N° 29080 Y REGLAMENTO, Y
SU INFLUENCIA EN LA INFORMALIDAD DEL CORRETAJE INMOBILIARIO.

TACNA 2024."

INSTRUCCIONES:
La validacion del instrumento tiene como objetivo el de recoger
informacion util de personas especializadas en el tema:

Se compone de 10 items, los que se acompanan con su respectiva escala

de estimacion que significa lo siguiente:

1. Representa una ausencia de elementos que absuelven la interrogante
planteada.

2. Representa una abolicion escasa de la interrogante.

3. Significa la absolucion del item en términos intermedios.

4. Representa estimacion que el trabajo de investigacion absuelve en gran
medida la interrogante planteada.

5. Representa el mayor valor de escala y debe ser asignado cuando se
aprecia que el item es absuelto por el trabajo de investigacion de manera
totalmente suficiente.

Marque con una “X" en la escala que figura a |a derecha de cada item, segun la
opcion que le merezca el instrumento de investigacion.
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HOJA DE PREGUNTAS PARA LA VALIDACION

PREGUNTAS | ESCALA DE VALIDACION |

1. Considera Ud. queé los items del instrumentomiden | 1 | 2 | 3 | 4 5/
lo que se pretende medir? i

2. (Considera Ud. qué la cantidad de items registrados | 1 2 3 |4
en esta version son suficiente para tencr una )/

4

_____comprension de la materia de estudio?
3. iConsidera Ud. que los items contenidos en este | | 2 (3 \5/ |
instrumento son una muestra representativa del /
____universo material cel estudio? = L
4. (Considera Ud. qué si aplicamos en reiteradas | | 2 | 3| 4 |5,
oportunidades este instrumento a muestras similares, /\ |
____obtendriamos también datos similares? -
5. ¢Considera Ud. qué los conceptos utilizados en este | | 2 3 4 [\5
instrumento, son todos y cada uno de ¢llos, propios /
de las variables?

X
6. Considera Ud. qué todos y cada uno de los items | 1 2 | 3 | 4 >5<
X
e
5

contenidos en este instrumento tiene los mismos
objetivos? \

7. iConsidera Ud. qué el lenguaje utilizado en este | | 2 3 4
instrumento es claro, sencillo y no da lugar a
diversas interpretaciones?

8. ;Considera Ud. qué la estructura del presente | | 2 3 4
instrumento es adecuada al tipo de usuario a quien
se dirige el instrumento?

9. (Considera Ud. qué las escalas de medicion son | | 2 3 gl
pertinentes a los objetos materia de estudio? .

10. ;Qué aspectos habria que modificar, qué aspectos tendri que incrementar o qué
aspectos habria que suprimirse?

...................................................................................................




UNIVERSIDAD NACIONAL JORGE BASADRE GROHMANN

VALIDACION DEL INSTRUMENTO

“DEFICIENCIAS NORMATIVAS DE LA LEY N° 29080 Y REGLAMENTO, Y
SU INFLUENCIA EN LA INFORMALIDAD DEL CORRETAJE INMOBILIARIO.

TACNA 2024

INSTRUCCIONES:
La validacion del instrumento tiene como objetivo el de recoger
informacion Gtil de personas especializadas en el tema:

Se compone de 10 items, los que se acompanan con su respectiva escala

de estimacion que significa lo siguiente:

1. Representa una ausencia de elementos que absuelven la interrogante
planteada.

2. Representa una abolicion escasa de la interrogante.

3. Significa la absolucion del item en términos intermedios.

4. Representa estimacion que el trabajo de investigacion absuelve en gran
medida la interrogante planteada.

5. Representa el mayor valor de escala y debe ser asignado cuando se
aprecia que el item es absuelto por el trabajo de investigacion de manera
totalmente suficiente.

Margque con una “X" en la escala que figura a la derecha de cada item, segun la
opcion que le merezca el instrumento de investigacion.
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HOJA DE PREGUNTAS PARA LA VALIDACION

PREGUNTAS ESCALA DE VALIDACION

. ¢(Considera Ud. qué los items del instrumento miden | 1 2 |3 4 5
lo que se pretende medir? K |

. {Considera Ud. qué la cantidad de items registrados | 1 2 | 3| 4 5
en esta version son suficiente para tener una | X
comprension de la materia de estudio? -
. (Considera Ud. que los items contenidos en este | | 2 3 4

universo material del estudio? )

‘4. ;Considera Ud. qué si aplicamos en reiteradas |

[ ]
-
E

5
instrumento son una muestra representativa del X
5

oportunidades este instrumento a muestras similares,
obtendriamos también datos similares?

5. Considera Ud. qué los conceptos utilizadoseneste | | | 2 | 3 | 4

instrumento, son todos y cada uno de ellos, propios
de las variables?

. ¢Considera Ud. qué todos y cada uno de los items | | 2 3 4

objetivos?

. ¢Considera Ud. qué el lenguaje utilizado en este | 1 2 3|4
instrumento es claro, sencillo y no da lugar a
diversas interpretaciones?

. ¢Considera Ud. qué la estructura del presente | 1 2 3 4
instrumento es adecuada al tipo de usuario a quien
se dirige el instrumento?

5

5

contenidos en este instrumento tiene los mismos x
S\

X

5

5

. ;Considera Ud. qué las escalas de medicién son | 1 A (R %
pertinentes a los objetos materia de estudio?

. {Qué aspectos habria que modificar, qué aspectos tendra qﬁ—:iﬁéf&;&ﬁr o qué
aspectos habria que suprimirse?

Firma del experto

RRSY

GIND F. CHOQUE CONDORI

ABOGADO
ICAT 3763

Gino Fcrumc
N* 1001 4-PN-MVCS
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Anexo C. Matriz de Consistencia

102

Titulo: Deficiencias normativas de la Ley N° 29080 y Reglamento, y su influencia en la Informalidad del Corretaje Inmobiliario en Tacna 2024.

Variables e

- Problemas Objetivos Hipotesis Metodologia
indicadores
Variable Problema general: Objetivo general: | Hipotesis general: Método de investigacion:
independiente: (De qué manera influyen las | Determinar de qué manera | Las deficiencias normativas | Descriptivo
Deficiencias deficiencias normativas de la | influyen las  deficiencias | de la Ley N° 29080 vy | Tipo de investigacion:
Normativas de la | Ley N° 29080 y Reglamento, | normativas de la Ley N°| Reglamento, influyen de | No experimental
Ley N° 29080 | en la Informalidad del| 29080 y Reglamento, en la | manera significativa en la | Disefio de investigacion:
y Reglamento Corretaje  Inmobiliario en | Informalidad del Corretaje | Informalidad del Corretaje - 01
Dimensiones: Tacna 2024? Inmobiliarioen Tacna 2024. Inmobiliario en Tacna 2024. M
- Ministerio  de - 02
Vivienda, Problemas especificos: Objetivos especificos: Hipotesis especificas: Donde:
Construccion y | a) (De qué manera influyen | a) Determinar de qué manera, | a) Las deficiencias normativas | M = Muestra de investigacion
Saneamiento las deficiencias las deficiencias normativas de la Ley N° 29080 y | Ol= Observaciones de la
- Cursos de normativas de la Ley N° de la Ley N° 29080 y Reglamento relativas al | variable I: Deficiencias
Especializacion 29080 'y  Reglamento Reglamento relativas al Ministerio de vivienda, | normativas de la Ley N° 29080
para Agente relativas al Ministerio de Ministerio de vivienda, Construccion y | y Reglamento
Inmobiliario vivienda, Construccién y Construccion y Saneamiento, tienen | O2= Observaciones de la
- Procedimiento Saneamiento, en la Saneamiento, influyen en influencia significativa en | variable 2: Informalidad del
Sancionador Informalidad del Corretaje la Informalidad del la Informalidad del | Corretaje Inmobiliario
Inmobiliario en Tacna Corretaje Inmobiliario en Corretaje Inmobiliario en
Variable 20247 Tacna 2024. Tacna 2024. Técnicas:
dependiente: b) (De qué manera influyen | b) Determinar de qué manera, | b) Las deficiencias normativas | - Encuesta
Informalidad  del las deficiencias las deficiencias normativas de la Ley N° 29080 y | Instrumentos:
Corretaje normativas de la Ley N° de la Ley N° 29080 y Reglamento relativas a los | - Cuestionario aplicado a
Inmobiliario 29080 'y  Reglamento Reglamento relativas a los Cursos de Especializacion agentes inmobiliarios
relativas a los Cursos de Cursos de Especializacion para agente inmobiliario,
Dimensiones: Especializacion para paraagente  inmobiliario, tienen influencia | Poblacion:
- Desinformaciéon agente inmobiliario, en la influyen en la Informalidad significativa en la | Agentes inmobiliarios
- Falta de Informalidad del Corretaje del Corretaje Inmobiliario Informalidad del Corretaje | registrados, dentro de la
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Seguridad
Juridica

Inmobiliario en Tacna
2024?

(De qué manera influyen|
las deficiencias normativas

de la Ley N° 29080 vy

Reglamento relativas  al
Procedimiento
Sancionador, en la

Informalidad del Corretaje
Inmobiliario en  Tacna
20247

en Tacna 2024.

¢) Determinar de qué manera,
las deficiencias normativas
de la Ley N° 29080 y
Reglamento relativas al
Procedimiento
Sancionador, influyen en
la Informalidad del
Corretaje Inmobiliario en
Tacna 2024.

Inmobiliario en Tacna
2024.
¢) Las deficiencias normativas

de la Ley N° 29080 y

Reglamento relativas  al
Procedimiento
Sancionador, tienen

influencia significativa en
la Informalidad del
corretaje Inmobiliario en
Tacna 2024.

provincia de Tacna durante el
afio 2024.

Muestra:

La muestra del presente
estudio es de orden no
probabilistico por
conveniencia, compuesto por
20  agentes  inmobiliarios
registrados, dentro de la
provincia de Tacna durante el
afio 2024.

Criterios de inclusién: Se
consideraron a agentes
inmobiliarios registrados en el
Ministerio de  Vivienda,
Construcciéon y Saneamiento,

que hayan realizado
intermediaciones inmobiliarias
durante el afio 2024, con

residencia o actividad principal
en el departamento de Tacna.
Criterios de exclusion: Se
excluyeron a agentes sin
actividad durante el periodo
2024 y aquellos que realizan
sus labores sin contar con
registro vigente.

103



104

Anexo D. Solicitud de acceso a la informacion publica para el Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento

AMEXO N® 1: FORMATO DE SOUCITUD DE ACCESO A LA INFORMACION PARA DESCARGA

LOGO SOLICITUD DE ACCESO A LA INFORMACION PUBLICA
(TUOC DE LA LEY N° 27806, LEY DE TRANSPARENCIA ¥ e
ACCESO A LA INFORMACION PUBLICA, APROBADO
FORMULARIO POR DECRETO SUPREMO N° -043-2003-PCM)

TACMA TACNA TACHNA
| URBANIZACION | AVICALLEIRPS) : N/DPTOANT
PJ. LECNCIO PRADO CALLE 7 DE JUMID I 1067
. CORREQELECIRONICO CORRED ELECTRONICO ALTERNATNG
ABOGADOVARGASCMEGMAIL. COM
[ TELEFONO FLIO TELEFONG CELULAR

908 177 052 '

SOLICITO COPAS DE LAS RESOLUCIONES ADMINISTRATIVAS QUE DIERON INICIO A LOS PROCEDIMIENTCS

ADMINSITRATIVOS SANCIONADORES (Y LA RESOLUCION DE SANCION © ARCHIVO QUE CORRESPONDA) POR LA

CALSAL DE INFRACCION PRESCRITA EM EL ARTICULO 8.1 DE LA LEY 20080, DESDE EL AN 2016 HASTA LA FECHA DE

HOY. EN FORMATO DIGITAL A M CORRED ELECTRONICO.

MIMISTERIO DE VIVIEMDA, CONSTRUCCION Y SANEAMIENTO

Copia Simple 5 CD o Correo Electronico ¥ Oftro o

\k
&
Q.Q Paginz 4 de 9

104



105

Anexo E. Respuesta a solicitud de acceso a la informacion publica para el
Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento

10/12/25, 18:48 Gmail - HT N° 11725-2024 RESPUESTAA SOLICITUD DE ACCESO A LA INFORMACION PUBLICA (AGTES INMOBILIARIOS)

M G ma|| Miguel Alonso Vargas Calle <abogadovargascm@gmail.com>

HT N° 11725-2024 RESPUESTA A SOLICITUD DE ACCESO A LA INFORMACION
PUBLICA (AGTES INMOBILIARIOS)

2 messages

Acceso Informacion <accesoalainformacion@yvivienda.gob.pe> Fri, Feb 2, 2024 at 9:57 AM
To: "abogadovargascm@gmail.com" <abogadovargascm@gmail.com>

Cc: "Felipe De Los Rios Espinoza, Luis" <ldelosrios@vivienda.gob.pe>, Elsa Figueroa Ramos
<efigueroa@vivienda.gob.pe>

Sefior
MIGUEL ALONSO VARGAS CALLE

Es grato dirigirme a usted, por especial encargo del Abog. Luis Felipe de los Rios, Director (t) de la Oficina de
Atencién al Ciudadano y Funcionario Responsable (t) de Acceso a la Informacion Publica, a fin de alcanzar la
respuesta emitida por la DIRECCION GENERAL DE POLITICAS Y REGULACION EN VIVIENDA Y
URBANISMO a su solicitud de acceso a la informacion publica registrada con HT N° 11725-2024.

En tal sentido, de conformidad con lo dispuesto por el articulo 12 del Reglamento de la Ley de Transparencia y
Acceso a la Informacion Piblica aprobado por Decreto Supremo N° 072-2003-PCM, estamos procediendo a
notificar por correo electrénico conforme a Ley.

Agradeceremos confirmar la recepcién del presente correo.

Atentamente
11

=

---------- Forwarded message ---------

De: Paloma Rosmery Camones Luna <mvcs_dgprvu_prcl@viviendaext. pe>

Date: mar, 30 ene 2024 a la(s) 4:53p.m.

Subject: H.T. N* 11725-2024_ Solicitud de acceso a la informacién publica (AGENTES INMOBILIARIOS)
To: Acceso Informacion <accesoalainformacion@vivienda.gob.pe>

Cc: Karem Janeth Caceres Garbo <kcaceres@yvivienda.gob.pe>

Buenas tardes,

Estimados, me dirijo a usted, en relacién al expediente de la referencia, a través del cual se traslada la solicitud de
acceso a la informacién publica presentada por el ciudadano Miguel Alonso Vargas Calle, mediante la cual requiere
por correo electrénico la siguiente informacion:

“SOLICITA COPIAS DE LAS RESOLUCIONES ADMINISTRATIVAS QUE DIERON INICIO A LOS PROCEDIMIENTOS ADMINSITRATIVOS
SANCIONADORES (Y LA RESOLUCION DE SANCION O ARCHIVO QUE CORRESPONDA) POR LA CAUSAL DE INFRACCION
PRESCRITA EN EL ARTICULO 8.1 DE LA LEY 29080, DESDE EL ANO 2016 HASTA LA FECHA DE HOY EN FORMATO DIGITAL A MI
CORREO ELECTRONICO®

Al respecto, la Direccion de Vivienda ha efectuado una blisqueda en sus archivos y documentos, por el filtro
de “Denuncia contra agente inmobiliario”, encontrandose diecisiete (17) denuncias desde la fecha de
publicacion del Reglamento de la Ley N° 29080, Ley de creacion del Registro del Agente Inmobiliario del
Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, aprobado por Decreto Supremo N° 010 — 2016 —
VIVIENDA, de fecha 23 de julio de 2016.

De las denuncias encontradas se informa que, hasta la fecha existen (03) procedimientos sancionadores
culminados, de las cuales, una (01) de ellas esté referida al numeral 1 del art. 8 de la Ley 29080, el cual se

https://mail.google.com/mail/u/2/?ik=2ace 1cdc3edview=pt&search=all&permthid=thread-f:17897995810847568838&simpl=msg-f:17897995810847...  1/2
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10/12/25,18:48 Gmail - HT N° 11725-2024 RESPUESTA A SOLICITUD DE ACCESO A LA INFORMACION PUBLICA (AGTES INMOBILIARIOS)

adjunta al presente, brindando la informacion solicitada conforme a la Ley N° 27806, Ley de transparencia y
acceso a la informacién publica.

Atentamente,

3 attachments

s Hoja Tramite N° 65615-2022_Expediente.pdf
15653K

‘-3 MEMORANDUM N° 112 -2024-VIVIENDA-VMV U-DGPRVU[R].pdf
451K

3 FORMATODESCARGABLE.PDF
= 714K

Miguel Alonso Vargas Calle <abogadovargascm@gmail.com> Fri, Feb 2, 2024 at 11:04 AM
To: Kevin Gomez <estudiogomezsri@gmail.com>

[Quoted text hidden]

https:/mail.google.com/mail/u/2/?ik=2ace 1cdc3edview=pt&search=all&permthid=thread-f:17897995810847568838&simpl=msg-f:17897995810847...  2/2
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