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Resumen 

La presente investigación se enfoca en el sistema consensual de adquisición de 

bienes inmuebles regulado en el Art. 949 del Código Civil, haciendo acreedor al 

propietario sin más trámite, sin ser exigible su inscripción en un registro 

respectivo. Por lo que, no es posible otorgar protección al derecho de propiedad. 

En ese sentido, tuvo como objetivo analizar de qué manera la adquisición de 

bienes inmuebles garantiza la seguridad jurídica registral en Lima Metropolitana, 

así como identificar cuáles son los efectos legales y económicos. En cuanto a la 

metodología utilizada responde a un enfoque cualitativo cuyo tipo de investigación 

es básica presentando un diseño basado en la teoría fundamentada,  aplicando 

instrumentos como la guía de entrevista y la guía de análisis documental. 

 

 

 

 

 

Palabras claves: Bienes inmuebles, sistema constitutivo, publicidad registral, 

seguridad jurídica. 

 

Para el análisis e interpretación de datos se utilizó el método descriptivo, 

interpretativo, hermenéutico e inductivo, teniendo como resultado que el sistema 

declarativo no es eficiente en los actos de transferencias de bienes inmuebles 

debido a que no ostenta de publicidad registral. Se concluyó que en la adquisición 

de bienes inmuebles no se garantiza seguridad jurídica registral, teniendo como 

efectos legales y económicos que hacen irreparable la pérdida de la propiedad. 

Siendo necesario un reforma a un sistema constitutivo.  
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Abstract 

This research focuses on the consensual system for the acquisition of real estate 

regulated in Article 949 of the Civil Code, making the owner a creditor without 

further processing, without being required to register in a respective registry. 

Therefore, it is not possible to grant protection to property rights. In this sense, its 

objective was to analyze how the acquisition of real estate guarantees the legal 

security of the registry in Metropolitan Lima, as well as to identify what the legal 

and economic effects are. Regarding the methodology used, it responds to a 

qualitative approach whose type of research is basic, presenting a design based 

on grounded theory, applying instruments such as the interview guide and the 

document analysis guide. 

For the analysis and interpretation of data, the descriptive, interpretive, 

hermeneutic and inductive method was used, with the result that the declarative 

system is not efficient in the acts of real estate transfers because it does not show 

registration advertising. It was concluded that the acquisition of real estate does 

not guarantee legal security, having legal and economic effects that make the loss 

of property irreparable. Being necessary a reform to a constitutive system. 
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