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Los procesos de inscripción registral tienen como finalidad inscribir Actos jurídicos y 

Derechos Reales de los contratantes, tuvo como propósito analizar cómo impacta la inscripción 

registral y el proceso de independización de bienes inmuebles a través del programa social 

FONAVI, Lima 2022. Se utilizó la metodología aplicada con un enfoque cualitativo, hermenéutico 

y estudio de casos; como estudio fenomenológico, de tipo básico, explicativo, con método 

inductivo de corte transversal, basado en un diseño analítico. Los resultados evidencian que los 

registros de la propiedad mantienen autonomía administrativa, los actos inscribibles originan el 

numerus clausus y representan actos o derechos que se vinculan en los predios. Se concluye 

que se analizó cómo impacta la inscripción registral y el proceso de independización de bienes 

inmuebles a través del programa social FONAVI, Lima 2022, siendo lo más relevante que existe 

impacto de los actos inscribibles y de los derechos reales de bienes inmuebles en el proceso de 

independización de bienes inmuebles, como limitación carecemos de bibliografía en el idioma 

español. Sin embargo, es posible encontrar en el idioma de inglés mucha más información por lo 

que sugiero que la universidad propicie cursos de inglés desde los primeros ciclos de manera 

obligatoria para sobrepasar estas limitaciones. 

 
Palabras clave: Inscripción, Derecho, Bienes, Programa Social 
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Abstract: 
 

The registry registration processes are intended to register legal acts and rights of the 

contracting parties, the purpose of which was to analyze how the registry registration and the 

process of independence of real estate through the social program FONAVI, Lima 2022 impacts. 

The methodology was used applied with a qualitative, hermeneutic and case study approach; as 

a phenomenological study, of a basic, explanatory type, with an inductive cross-sectional method. 

Likewise, with documentary and bibliographic analysis, based on an analytical design. The results 

show that the property registries maintain administrative autonomy, the registrable acts constitute 

the numerus clausus, they represent acts or rights that fall on the properties referred to in the Civil 

Code. The study concludes that the impact of registry registration and the process of 

independence of real estate through the FONAVI social program, Lima 2022, was analyzed, and 

it was recognized that there is an impact of the registrable acts and the registrable rights of real 

estate in the process. of independence of real estate, it was also recognized as a limitation that 

there is little bibliography on the subject, that there are few studies that deal with the subject in 

Peru, but it is considered a relevant study because it is an innovative topic and with a wide range 

of research which, if properly treated, could facilitate and improve the process of registration and 

independence of personal property in Peru. 

 
Keywords: Registration, Law, Assets, Social Program 

 
 

I. Introducción 
 

Mundialmente, respecto a problemática de la inscripción registral, en Alemania (Lodge A. 

, 2016) se identificó en el ordenamiento jurídico que los derechos reales como el de propiedad, 

conceden al propietario poder absoluto sobre la propiedad, se realizan procedimientos registrales 

sencillos, rápidos y económicos. En Francia (Pérez K. , 2018) afirma que los procesos de 

inscripción registral respetan los derechos reales de los contratantes. Se evidencia contrastes 

extremos con respecto a las normas legales sobre registro y transferencia de propiedad. 

 
En Sudamerica, (Sanabria, 2020) en Ecuador, sobre la inscripción registral reconoce, 

garantiza y asegura la efectividad de los derechos reales reconocidos a los adquirientes, se basa 

en un adecuado registro de propiedad. Mientras, en Chile, acerca del proceso de 

independización, (Albarracín, 2019) reconoce la protección de los derechos  de propiedad 
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fundamentados en los principios de fe pública registral para resolver conflictos de intereses sobre 

propiedades, reconocen el valor de proteger los derechos de propiedad basados en los principios 

de fe pública registral. 

 
En Perú, (Condori, 2020) reconoce que la inscripción registral representa una forma de 

transferencia convencional de una propiedad predial inscrita en SUNARP y un sistema adecuado 

a la realidad social - jurídica del país. Se enfatiza la fortaleza del derecho a la propiedad 

inmobiliaria sobre la exclusividad generando obligación de respeto hacia todos. Acerca de la 

independización de predios para (Montes, 2020) existen acciones específicas y rápidas de 

terminar los regímenes de copropiedad. Se puede inscribir e independizar los predios haciendo 

efectivo los derechos y acciones del adquiriente para lograr seguridad jurídica. (Gonzales Barrón, 

2010) establece que la unidad inmobiliaria debe constituirse con su propia partida, entonces el 

problema se vislumbra cuando no se cuenta con una independencia registral. 

 
En la realidad local tenemos que los requisitos que se exigen para inscribir un predio 

adquirido a través de FONAVI previstos en el RIRP no resultan de correcta aplicación, puesto 

que; la compraventa e independización se sustenta en virtud de normas especiales que priman 

sobre las reglas generales para la inscripción, teniendo en cuenta la Segunda Disposición 

Complementaria del D.L. N° 22591 del 30/6/1979, el cual señala al “título suficiente”, el cual se 

inscribirá en mérito del contrato de compraventa. 

 
El diagnóstico del estudio permite reconocer que se registra dificultades en los procesos 

de inscripción registral e independización adquiridos con Fondos públicos (FONAVI). La 

importancia del estudio, se basa en poder acceder al correcto proceso de inscripción registral e 

independización de inmuebles cuando se adquieren por derechos y acciones de Fondos públicos 

(FONAVI). El estudio se justifica según (Hernández, Fernández, & Baptista, 2014) teóricamente 

en la descripción de las condiciones especiales de la inscripción registral de bienes inmuebles, 

la justificación metodológica en reconocer procedimientos específicos que corresponden a 

independización y la justificación social el logro de la concientización sobre derecho a la 

propiedad. 

 
Se formula el problema general: ¿Cómo impacta inscripción registral y el proceso de 

independización de bienes inmuebles a través del programa social FONAVI, Lima 2022? Y 

problemas específicos: ¿Cómo impacta los actos inscribibles en el proceso de independización 
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de bienes inmuebles a través del programa social FONAVI, Lima 2022? y ¿Cómo impacta los 

derechos reales en el proceso de independización de bienes inmuebles a través del programa 

social FONAVI, Lima 2022? 

 
Como objetivo general: Analizar como impacta inscripción registral y el proceso de 

independización de bienes inmuebles a través del programa social FONAVI, Lima 2022 y los 

objetivos específicos: a) Analizar el impacto de los actos inscribibles en el proceso de 

independización de bienes inmuebles a través del programa social FONAVI, Lima 2022 y b) 

Analizar el impacto de los derechos reales en el proceso de independización de bienes inmuebles 

a través del programa social FONAVI, Lima 2022. 

 
II. Presentación del caso jurídico 

 
 

2.1. Antecedentes 
 

En el ámbito internacional, en Chile, (Jesús, 2019) en su tesis de metodología cualitativa 

con diseño descriptivo explicativo, aplicando métodos inductivo-deductivo, el resultado reconoce 

que el acto jurídico revestido en la inscripción registral es la ley de escrituras públicas, a través 

del que se constituye, transmite, declara, modifique o extingan los derechos reales sobre los 

inmuebles, en el estudio se concluye que el sistema registral inmobiliario ha logrado solidez y 

coherencia a partir de operaciones inmobiliarias sin perjuicio de sus defectos y que las demoras 

en estos procesos suelen suceder por poco conocimiento o ausencia de diligencia de los futuros 

propietarios, pudiendo lograrse títulos de un inmueble conforme al derecho. 

 
En Ecuador, (Nevárez, 2018) en su tesis de metodología cualitativa, diseño descriptivo 

prospectiva, aplicando métodos inductivo-deductivo, el resultado reconoce que 86% de la 

muestra afirman que en Ecuador los registros de propiedad deben regirse por los lineamientos 

establecidos por los organismos regentes; concluye que la autonomía de los Registros de la 

Propiedad favorece el desempeño de las funciones para las que fueron creados, ajustados a las 

directrices de la SINARDAP y la normativa vigente, cumpliendo a cabalidad sus labores, cuentan 

con personal técnico y profesional capacitado, además, los salarios de estos son cancelados 

oportunamente, asimismo, se evidencia satisfacción de los usuarios de los servicios prestados. 
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En el ámbito nacional, (Montes, 2020) en su tesis de grado, de metodología cualitativa, 

diseño exploratorio y método analítico-propositivo. Los resultados reconocen que la propiedad 

es el poder jurídico que permite disfrutar, disponer y revindicar un bien. Concluye que la 

independización en un proceso de compraventa y transferencia de propiedad ofrece múltiples 

beneficios, como es la terminación del régimen de copropiedad, se adquiere el derecho de 

propiedad mediante alícuota independiente, se obtiene una partida registral exclusiva de la 

propiedad, acceso a beneficios crediticios de hipoteca, instalación de servicios básicos 

independientes. 

 
(Buitrón & Cruz, 2019), en su tesis, de metodología basada con enfoque cuantitativo y 

tipo correlacional. Sus resultados reconocen que 24% de la muestra reconoce que la inscripción 

registral asegura la transmisión del dominio basado en el sistema de declaración, concluye que 

existe una vinculación entre el derecho a la inscripción registral y compraventa de bienes 

inmuebles, debido a la necesidad de realizar la inscripción registral de la compraventa para poder 

alcanzar la efectiva seguridad jurídica en todos los usuarios que acceden a los Registros 

Públicos, eliminando los fraudes inmobiliarios derivados de la doble venta. 

 
2.2. Fundamentación del tema de investigación 

 

La primera teoría en la que se sustenta este trabajo de investigación para la categoría 

“inscripción registral” es la teoría del titulo, que para (Vidal, 2011) es el acto de transmitir una 

propiedad inmueble, como elementos suficiente que reconoce la voluntad de enajenación del 

derecho y para (Sánchez, 2016) su fin es el registro de los derechos y registro de los actos 

jurídicos buscando la perfección del Sistema Registral, sus componentes: los actos jurídicos y 

derechos reales. 

 
Respecto a mi primera sub categoría: actos jurídicos, son todos aquellos que actos 

admitidos a inscripción en el Registro de la Propiedad respecto al dominio y otros derechos reales 

sobre bienes inmuebles, para (Calmet, 2018) los actos inscribibles constituyen el numerus 

clausus representan actos o derechos que se direccionan en los predios a los que se refiere el 

Código Civil, mientras que para (Torres, 2018), representa un acto de autonomía privada que 

asigna realizar una función socialmente útil. 
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Con relación a mi segunda sub categoría sobre derechos reales para (Novoa, 2017) 

representan actos que son inscritos en el registro del departamento o provincia donde esté 

situado el inmueble. El contrato de compraventa obliga a pagar una determinada cantidad de 

dinero a cambio de poder recibir una propiedad de algún bien específico (Morillo, 2018). 

 
El estudio de la segunda categoría Independización de unidades inmobiliarias, arraigado 

a normas especiales sustentada en la teoría de la propiedad plúrima total, que (Pérez M. , 2018) 

justifica que el derecho de propiedad no está dividido en partes materiales o ideales, sino que 

cada copropietario tiene derecho de propiedad pleno. Para (Gonzales Barrón, 2010) citado por 

(Escobar & Huerta, 2017), la independización de un inmueble se define “dividir el espacio total 

de una vivienda en otros espacios propios para cada ocupante, lo cual genera una partida 

registral única para cada inmueble” (p. 61). Los autores (Escobar & Huerta, 2017), agregan que, 

en Perú, el Registro de la Propiedad Inmueble, se ampara literalmente al sistema de Folio Real, 

requiriendo la sola consulta de esta hoja para conocer y determinar todo el historial jurídico del 

inmueble. 

 
Con relación a mi segunda sub categoría sobre la propiedad exclusiva (susceptibles de 

ser independizadas), para (García C. , 2019), es propiedad exclusiva (susceptibles de ser 

independizadas), cuando se tratan de quintas, casas en copropiedad, galerías comerciales o 

unidades inmobiliarias con bienes comunes. Dos personas no pueden tener en el todo el dominio 

de una misma cosa (Varsi, 2019). 

 
Y con relación a mi segunda subcategoría esta es la propiedad común (sujetos al régimen 

de copropiedad) siempre que se conformen por secciones de un solo piso, sea pasajes, zonas 

de acceso o escaleras. (Yrigoyen, 2018) reconoce que los bienes comunes en el marco de 

régimen de propiedad exclusiva y común se debe al interés colectivo producto de las relaciones 

jurídicas en el caso específico de la interacción de propietarios de este régimen. Las 

características de los bienes comunes son inseparabilidad de elementos comunes y privativos, 

indisponibilidad por separado de los elementos privativos y comunes e indivisibilidad. Para 

(Esquivel, 2012) tienen como finalidad contribuir del goce de las secciones exclusivas, otorgando 

a los propietarios de la unidad inmobiliaria las comodidades o beneficios para mejorar su nivel 

de vida. 
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2.3. Aporte y desarrollo de la experiencia 
 

Para desarrollar el presente documento, se usó metodología de revisión sistemática 

relacionada con el tema de la compraventa de bienes inmuebles, inscripción registral, así como 

independización de unidades inmobiliarias. Se exploró todo lo concerniente a doctrina, normas y 

jurisprudencias de sustento. Para tal propósito, en la parte metodológica, se utilizó el método 

analítico bajo un enfoque cualitativo con diseño descriptivo y exploratorio (Hernández, 

Fernández, & Baptista, 2014) 

 
En la primera fase de la revisión literaria, se estableció una tipología de investigación en 

la cual se determinó que el enfoque es cualitativo, considerando que no era necesario realizar 

ninguna medición numérica entre las variables, con un método analítico, un diseño exploratorio 

por la necesidad de auscultar y explorar los conocimientos, teorías, doctrina y jurisprudencia 

relacionada en el estudio, y descriptivo por tener que realizar un desarrollo sistemático del tema 

investigado, y argumentar los hallazgos y resultados a que hubiera lugar. 

 
En la segunda fase, fue necesario establecer unas las actividades que mejoren los 

conocimientos o proceso para realizar una revisión sistemática (RS) sobre la literatura que 

permita sustentar los procesos de compraventa de bienes inmuebles, Begoña et al., (2018), 

explica que “son resúmenes claros y estructurados de información disponible que están 

orientadas a responder una pregunta de investigación” (p. 184). 

 
Basado en un diseño descriptivo, que para (Villegas, 2014) su propósito es describir 

hechos o fenómenos a partir de tener en cuenta conocimiento científico que permita despejar 

dudas e interrogantes, analizando y describiendo la situación y sustentándola en teorías 

previamente expuestas. 

 
De nivel exploratorio, que como lo reconoce (Villegas, 2014) busca recopilar información 

a partir de una situación, hecho o un fenómeno materia del estudio, tratando de reconocer una 

realidad respondiendo al qué, cómo, cuándo o cuales en un hecho. 

 
En relación a los criterios de búsqueda, el de inclusión fue “compraventa de bienes 

inmuebles con fondos públicos o programas sociales”, “independización de unidades 

inmobiliarias”, “procedimientos de inscripción registral de bienes inmuebles”. En el primer criterio 
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se agruparon todos los artículos y tesis tanto a nivel internacional como nacional, y que a su vez 

permitieran sustentar la teoría de la investigación, siendo esta fundamental para diagnosticar 

cual es la situación actual del tema y que estuviera enfocada en el objetivo de identificar 

discrepancias existentes entre la doctrina, la normativa tan civil como administrativa. 

 
El segundo criterio de inclusión, permitió agrupar artículos y literatura jurídica que 

sustenta los procesos y requerimientos relacionados a la independización de unidades 

inmobiliarias, dando sustento al presente estudio para resolver el problema de la investigación, 

describiendo los mecanismos, normativa y jurisprudencia que ofrecen una referencia 

argumentativa sobre los efectos generados por el bloqueo del registro de la propiedad de bienes 

inmuebles por parte de las notarías. 

 
El procedimiento del estudio, permitió agrupar la literatura relacionada con los procesos 

de inscripción registral de bienes inmuebles, precisando conceptualizaciones, teorías y 

jurisprudencia que enmarcan las funciones del notario, el derecho de propiedad, derechos reales, 

seguridad jurídica y publicidad que configuran el Reglamento, como las leyes N° 22591 y N° 

27157. 

 
2.4 Presentación del reporte de caso jurídico 

 
 

El caso jurídico acerca de procedimiento de inscripción de compraventa en el cual se 

debate dos supuestos de independización: La independización regulada en el Capítulo V del 

Título II del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios (RIRP) y a la independización 

regulada mediante la Segunda Disposición Complementaria del D.L. N° 22591 del 30/6/1979, de 

aplicación ésta última, señala al “título suficiente” para su inscripción, evidencia limitada 

bibliografía de estudios referentes, representando un caso novedoso que requiere exploración 

dentro de la literatura jurídica peruana, cuyos hallazgos y resultados podrían ofrecer un aporte 

significativo para los estudiantes de derecho. 

 
La literatura existente sobre la compraventa de unidades inmobiliarias con 

independización, no son reguladas bajo regímenes especiales, no fueron compradas con fondos 

de programas sociales o FONAVI, como es el presente caso de estudio, en ese sentido, el 

presente estudio representa un nivel de complejidad mucho mayor la escasa literatura en torno 

al tema. 



14 
 

 
 

 

Definitivamente, el tema objeto de estudio en el presente documento, representó un 

desafío al tener que auscultar con mucha precisión, la información jurídica y antecedentes que 

guardan relación en la investigación, sin embargo, luego de superados todos los obstáculos y 

limitaciones, fue posible concretar las bases teóricas y legales que permitieron dar respuesta a 

la pregunta de investigación y al objetivo propuesto, realizando una exploración puntual y 

describiendo cualitativamente los avances que ha tenido la jurisprudencia peruana en el tema de 

la compraventa de bienes inmuebles comprados con fondos de FONAVI. Respecto a la 

Resolución N° 3387-2022-SUNARP-TR de fecha 26 de agosto de 2022, presentada por Carlos 

Enrique Becerra Palomino, sobre la Compraventa de bienes inmuebles con fondos de FONAVI, 

cuyo propósito fue solicitar inscripción de una compraventa e independización de un 

departamento N° 404 en el Edificio 11 bloque “C” Conjunto Residencial “Alfredo Dammert Muelle” 

- Surquillo. 

 
 

III. Discusión de resultados 
 

Respecto al objetivo general referido al impacto de la inscripción registral en el proceso 

de independización, desde el punto de vista normativo que aborda los procedimientos y 

mecanismos que los registros de predios que se realizan a nivel internacional, en el caso de 

Chile, (Jesús, 2019) considera que la ley de escrituras públicas en el derecho registral permite 

que constituir, declarar, modificar o extinguir los derechos reales sobre los inmuebles, a la par de 

lo que reconoce (Nevárez, 2018), que Registros de la Propiedad mantienen autonomía 

administrativa considerando que favorece el desempeño de las funciones para la que fueron 

creados, y la normativa vigente. Por cuanto se evidencia que la inscripción registral impacta de 

manera directa en el proceso de independización de unidades inmobiliarias. 

 
Según lo que establece el primer objetivo específico sobre los actos inscribibles en Perú, 

con respecto a la independización de un bien inmueble a transferir, (Montes, 2020), afirma que 

la independización dentro de un contrato de compraventa y la respectiva transferencia de 

propiedad, ciertamente ofrecen múltiples beneficios, como es la terminación del régimen de 

copropiedad, se adquiere el derecho de propiedad mediante alícuota independiente, se obtiene 

una partida registral exclusiva de la propiedad, acceso a beneficios crediticios de hipoteca, 

instalación de servicios básicos independientes y como reconoce (Calmet, 2018) los actos 

inscribibles constituyen el numerus clausus representan actos o derechos que recaen en los 
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predios a los que se refiere el Código Civil, las normas administrativas y las normas especiales 

referidas a los predios urbanos y rurales. Evidenciándose que existe impacto de los actos 

inscribibles de bienes inmuebles en el proceso de independización de unidades inmobiliarias y 

para (Torres, 2018), representan aquellos actos que manifiestan autonomía privada, pero que se 

encargan de asignar la realización de una función socialmente útil. 

 
Según lo que establece el segundo objetivo específico sobre derechos reales, coincide 

con los hallazgos de (Buitrón & Cruz, 2019), quienes determinaron en su investigación que existe 

una valiosa relación entre el derecho a la inscripción registral y compraventa de bienes 

inmuebles, esto se debe a la imperiosa necesidad de realizar la inscripción registral de la 

compraventa para poder alcanzar la efectiva seguridad jurídica en todos los usuarios que 

acceden a los Registros Públicos, esta medida encuentra una mayor relevancia al quedar 

demostrado que la acción de registrar los contratos de compraventa, se consolida como un 

mecanismo antifraude inmobiliario, ya que elimina el riesgo de que la propiedad se comercialice 

en más de una oportunidad. 

 
En Perú (Escobar & Huerta, 2017) el Registro de la Propiedad Inmueble, se ampara 

literalmente al sistema de Folio Real, requiriendo la sola verificación de esta hoja para conocer y 

determinar todo el historial jurídico del inmueble. Los derechos reales, según (Hidalgo, 2019) no 

solo están tasados o limitados, son derechos tipificados y su voluntad no puede ser alterada. 

Evidenciándose que existe impacto de los derechos reales de bienes inmuebles en el proceso 

de independización de unidades inmobiliarias. Los registros de derechos y actos jurídicos buscan 

la perfección del Sistema Registral.(Sánchez, 2016) 

 
IV. Conclusiones 

 

Primera. Hemos determinado que sí existe impacto de la inscripción registral en el 

proceso de independización; en virtud de que la inscripción registral se aplica en la transferencia 

de propiedad (hipoteca) o estado de un bien inmueble (independización), la teoría de inscripción 

registral (Vidal, 2011) reconoce el derecho de transmitir una propiedad inmueble, y la posición 

de (Sánchez, 2016) para quien amerita el registro de derechos y actos jurídicos en el Sistema 

Registral, en lo que ha podido corroborar el primer objetivo de esta investigación. Por lo que se 

recomienda realizar los procesos de inscripción adecuada y oportunamente. 
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Segunda. Hemos determinado que sí existe impacto de los actos inscribibles en el 

proceso de independización de bienes inmuebles; en virtud de que los predios son bienes 

inmuebles inscribibles de los cuales se puede desprender la independización; según la teoría de 

(Jesús, 2019) la independización dentro de un contrato de compraventa y la respectiva 

transferencia de propiedad ofrecen múltiples beneficios; y la posición de (Calmet, 2018) reconoce 

que estos actos representan numerus clausus que recaen en los predios, lo que ha permitido 

corroborar el segundo objetivo de esta investigación. Por lo que se recomienda difundir las 

normas administrativas y especiales referidas a predios. 

 
Tercero. Hemos determinado que sí existe impacto de los Derechos reales en el proceso 

de independización de bienes inmuebles, en virtud de la teoría de (Buitrón & Cruz, 2019), para 

quien el derecho, la inscripción registral y compraventa de bienes inmuebles mantienen conexión, 

debido a la necesidad de realizar la inscripción registral de la compraventa para poder alcanzar 

la efectiva seguridad jurídica y (Hidalgo, 2019) que reconoce que no solo están tasados o 

limitados, son derechos tipificados y su voluntad no puede ser alterada. lo que ha permitido 

corroborar el tercer objetivo de esta investigación. Por lo que se recomienda faciliten los 

procesos de independización de inmuebles. 

 
Cuarta. Como reflexión final se reconoce discrepancias en la inscripción de los contratos 

de Compraventa de bienes inmuebles con fondos de FONAVI respecto al correcto procedimiento 

de la aplicación de la norma jurídica correspondiente a aplicar; concluyendo que, no se requiere 

la presentación de planos visados por la municipalidad para realizarlos, sino que tiene carácter 

de “título suficiente” para su inscripción. 
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Anexo Nro1: Matriz de Categorización 

 
TITULO: “Inscripción Registral y el proceso de independizacion de bienes inmuebles a través del programa social Fonavi, Lima 2022”. 
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