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RESUMEN 

 
 

El objetivo principal de este estudio fue determinar la relación entre el saneamiento 

legal y la formalización de propiedad en un fondo de vivienda en Lima, 2022. La 

población estuvo conformada por personal de la gerencia de proyectos y obras, 

cuya muestra fue no probabilística, consta de 40 profesionales de un fondo de 

vivienda. 

 
La encuesta es un enfoque cuantitativo y diseño no experimental, de tipo 

transversal, descriptivo. La técnica de indagación que se utilizó es una encuesta y 

se realizó a través de plataforma online, ya que actualmente estamos viviendo una 

situación de pandemia; de igual forma, la herramienta que se utilizo fue cuestionario 

de 36 preguntas que abarca en las 18 primeras a la primera variable y los 18 

restantes a la segunda variable, las cuales se midieron con la utilización de la escala 

Likert; con la finalidad de determinar la confiabilidad de la herramienta se utilizó el 

Alfa de Cronbach. 

 
En consecuencia, el valor de sig. = 0.001 < 0.005 y el de correlación es 0.750**, por 

lo que se concluyó que el saneamiento legal está relacionado con la formalización 

de propiedad de un fondo de vivienda en Lima. 

 
Palabras clave: Saneamiento Legal, Formalización de propiedad, Inscripcion 

registral. 
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ABSTRACT 

 
 

 

The main objective of this study was to determine the relationship between legal 

sanitation and the formalization of property ownership in the housing fund in Lima, 

2022. The population consisted of professional staff of the projects and works 

management, whose sample is not a possibility, consisting of 40 employees of the 

housing fund. 

 

The survey is a quantitative approach and its design is non-experimental, cross-

sectional, descriptive. The inquiry technique used is a survey and it was conducted 

through an online platform, since we are currently experiencing a pandemic 

situation; likewise, the tool used was a questionnaire of 36 questions covering the 

first 18 to the first variable and the remaining 18 to the second variable, which were 

measured with the use of the Likert scale; in order to determine the reliability of the 

tool, Cronbach's alpha was used. 

 

Consequently, the sig. value = 0.001 < 0.005 and the correlation value is 0.750**, 

so it was concluded that legal reorganization is related to the formalization of 

ownership of a housing fund in Lima. 

 

Keywords: Legal Sanitation, Property Formalization, Public Policy, Registration. 
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I. INTRODUCCIÓN 

 
 

La Coalición Nacional de Viviendas para Personas de Bajos Recursos, mediante la 

publicación del The Counselors of Real Estate, del 29 de julio del 2020, señalo que 

en el mercado inmobiliario de EE. UU existe una escasez de más de 7,2 millones 

de viviendas, lo que provoca un elevando precio para el acceso a la propiedad, y 

una crisis de accesibilidad a la vivienda. Aunado a ello, el The Guardian, el 17 de 

abril 2022, indicó que, en el estado de California, concretamente en la ciudad de 

Fresno en el 2021 ha aumentado a 4,239 personas sin acceso a la propiedad, ello 

creció drásticamente en medio de la pandemia, por la falta de viviendas asequibles, 

y el aumento de los precios de alquiler. 

 

Asimismo, el A.P. News, el 25 de abril del 2022, señalo que, los efectos de la 

pandemia del 2020 en la ciudad de los Ángeles han presentado un aumento del 

13% de personas sin hogar. Por otro lado, The Times of India, el 09 de marzo de 

2022, nos informa que, en la India en Nueva Delhi, el Ministerio de Vivienda a través 

de enmiendas legales pretende sanear propiedades tanto física como legal, a fin de 

que los pobladores accedan al derecho de propiedad, toda vez que presentan 

alrededor más de 1.000 pobladores a quienes se les niega el acceso a títulos de 

propiedad por falta de prueba. En ese sentido Castillo en el 2014, no señala que al 

no contar con el saneamiento legal nos encontramos ante la falta de regularización 

de la realidad física y la registral, por lo que al sanear un predio nos permitirá 

acceder a la titularidad, facilitará la transferencia y seguridad jurídica registral. 

 

Por otro lado, el diario el Comercio, el 21 de octubre del 2020, comunica que a nivel 

de América Latina persiste la problemática de ocupación ilegal y lotización informal 

de predios, en ese sentido Cuba ocupa el primer lugar con más del 50% y un 

segundo lugar con más de un 40% ocupado por el Perú; además según el informe 

del Grupo Análisis para el Desarrollo, entre los años 2001 y 2018 por falta de acceso 

a la propiedad se ha evidenciado un 47% en ocupaciones ilegales y 46% en 

lotizaciones informales a nivel nacional. Por otro lado, según Geonova (2020) los 

procesos de saneamiento legal permiten el acceso al registro, regularizando la 

realidad física con la realidad registral, reconocimiento del derecho de propiedad el 

cual permite logar la inscripción registral.  
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Por otro lado, la Ley N° 24686 – Ley que crea en cada instituto de las Fuerzas 

Armadas y Fuerzas Policiales el Fondo de Vivienda Militar y Policial, tiene como 

finalidad contribuir a la solución de vivienda propia al personal militar y policial 

aportante, por ello establece en el artículo 14 inciso b), que las viviendas 

construidas, y adquiridas por estos organismos especiales de vivienda, realizarán 

adjudicaciones mediante sorteo; a favor del personal. En ese sentido el derecho de 

propiedad es sin lugar a duda un derecho de primera generación el cual consiste 

en el acceso a la propiedad, bajo la tutela del artículo 02 e incisos 08 y 16 de nuestra 

Constitución, asimismo guarda relación con lo normado en nuestro código civil en 

su articulado 923, en cual instaura como poder legal al propietario frente a la 

propiedad el poder usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. 

 

En ese sentido Salvador Bejarano en el 2015, considera que cuando nos 

encontramos frente a un inmueble que presenta una discrepancia entre la realidad 

física con la registral, es pertinente el saneamiento legal, al ser un procedimiento 

de regularización por lo que facilita la inscripción registral al propietario a fin de 

lograr efectos protectores sobre el predio. Según, la Agencia Peruana de Noticias, 

el 23 de febrero del 2018, señalo que según Sunarp existen más de diez millones 

de inmuebles registrados oficialmente en todo el Perú, siendo Lima la provincia con 

mayor número de inmuebles registrados con más de tres millones, sin embargo, 

aún existe una gran cantidad de inmuebles que aún no han sido registrados.  

 

Respecto a la formalización del contrato de compraventa se pretende registrar la 

titularidad ante Sunarp y acceder a la seguridad jurídica, toda vez que con la 

inscripción se logra la oponibilidad frente a terceros, asentando este derecho en la 

partida y asiento registral del predio; resulta sensible que no todas las personas 

naturales puedan acceder a las formalidades de inscripción, según lo explicado por 

Esquivel Oviedo en el 2008.  Según el The Washington Post, en el 27 de abril del 

2022, señala que los propietarios de viviendas deben ser conscientes de los 

problemas que afectan a la propiedad, la mayoría quiere estar seguro de ser dueños 

cuando compran una casa esto significa que buscan la seguridad jurídica. 

 

En México, según el portal de noticas Grupo Milenio, en el 19 de agosto del 2019, 

presenta la problemática de la falta de formalización después de una compraventa, 
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al no realizar el registro por parte del comprador, por lo que no se accedería a la 

titularidad registral, ni a la seguridad jurídica, acto que afecta al mercado 

inmobiliario mexicano. Asimismo, en Argentina, el diario de noticias Infobae, el 29 

de octubre del 2020, señalo que el derecho a la vivienda va más allá del ámbito 

legal y repercute en la seguridad individual y en el plano económico, la dificultad del 

acceso a la vivienda se ha visto empeorado por la pandemia y por las diversas crisis 

económicas. Por otro lado, según lo informado por el portal de Buenos Aires, el 30 

de noviembre de 2021, ante la falta de formalización de titularidad, entregará 

certificados digitales de formalización a fin garantiza la seguridad legal. 

 

Por otra parte, según RPP Noticias, el 01 de febrero del 2016, informó que, al no 

contar con la debida formalización del contrato de compraventa, ni con la inscripción 

registral, nos encontraremos con muchas incidencias en el mercado inmobiliario, 

organizaciones criminales, traficantes de terrenos y otros, por los cuales los 

ciudadanos padecen el temor de perder sus propiedades a través de artificios 

legales. Asimismo, Monteagudo en el 2019, precisa que al tomar mayor relevancia 

la formalización de la transferencia de propiedad tiene como resultado que el 

poseedor del inmueble adquiera protección registral como propietario. Lo informado 

por RPP Noticias, el 09 de enero del 2020, Sunarp advirtió que se evidencio una 

disminución del 50% en el registro de nuevos predios, hecho que demuestra la 

problemática de predios que no se encuentran protegidos. 

 

En ese sentido surge el problema general; ¿Cuál es el nexo entre el Saneamiento 

Legal y la Formalización de Propiedad en un Fondo de Vivienda, Lima 2022?; 

proponemos los problemas específicos siguientes; a) ¿De qué manera la 

inscripción registral se relaciona con la formalización de propiedad en un fondo de 

vivienda, Lima, 2022.; b) ¿De qué manera la seguridad jurídica  se relaciona con la 

formalización de propiedad en un fondo de vivienda, Lima, 2022?; c) ¿De qué 

manera el saneamiento se relaciona con la formalización de propiedad en un fondo 

de vivienda, Lima, 2022?. 

 

Esta investigación apelara a recursos propios de mi investigación científica como 

son teorías, que me ayuden a fortalecer una explicación con base a definiciones de 

conceptos claros y precisos que permitirá fortalecer el conocimiento, asimismo se 
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tiene como objeto conocer la importancia de la formalización de la propiedad a favor 

del personal beneficiado que se encuentra expuesta a la inseguridad legal de los 

predios que residen; en ese sentido se busca conocer en qué medida los 

mecanismos de saneamiento legal inciden con la formalización de la propiedad de 

un fondo de vivienda, Lima, 2022; asimismo, el estudio presentó un valor teórico, 

para sustentar de mejor manera toda la información presentada en la investigación 

respecto a las variables estudiadas. Finalmente, la utilidad de la metodología, 

debido a que se utilizaron métodos científicos a lo largo de la investigación; para 

que los resultados reflejen información honesta y confiable. 

 

Para llevar a cabo una investigación sólida se propuso como principal objetivo 

proponemos determinar el nexo que existe en el saneamiento legal y la 

formalización de propiedad en un fondo de vivienda, Lima, 2022; y como objetivos 

específicos las siguientes; a) Establecer la relación que existe entre la inscripción 

registral y la formalización de la propiedad en un fondo de vivienda, Lima, 2022.; b) 

Establecer la proximidad en la seguridad jurídica y la formalización de propiedad en 

un fondo de vivienda, Lima, 2022; c) Establecer la relación que existe entre el 

saneamiento y la formalización de propiedad en un fondo de vivienda, Lima, 2022. 

 

Hemos planteado como hipótesis principal; existe vinculo considerable en el 

saneamiento legal y la formalización de propiedad en un fondo de vivienda, Lima, 

2022; hipótesis especificas; a) Existe vinculo significativo en la inscripción 

registral y la formalización de la propiedad en un fondo de vivienda, Lima, 2022.; b) 

Existe la relación de manera directa entre la seguridad jurídica y la formalización de 

propiedad en un fondo de vivienda, Lima, 2022; c) Existe relación significativa entre 

el saneamiento y la formalización de propiedad en un fondo de vivienda, Lima, 

2022. 
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II. MARCO TEÓRICO 
 

En este estudio se consideraron indagaciones realizadas previamente en contextos 

nacionales e internacionales en relación con las variables estudiadas, como las 

premisas: 

 

De Tomas en el 2020, estudió al saneamiento y adecuación de predios con la 

percepción de la calidad del servicio educativo, el autor se planteó el objetivo de 

determinar cómo se relaciona estas dos variables, se basó en la Ley N° 26512 y en 

el teórico Arriaga M., con el cual definió a las variables de investigación; en la 

indagación se utilizó el modelo cuantitativo, con la aplicación de diseño básico no 

experimental, asimismo se utilizó técnicas de recopilación de información, 

concluyendo que el coeficiente de correlación Rho de Spearman es 0.315. Esto 

demuestra un nexo positivo entre las variables que requieren saneamiento físico 

legal para brindar servicios educativos de calidad. 

 

Peralta en el 2020, cuyo tema de investigación fueron las variables capacitación 

SBN y productividad en saneamiento de predios, el autor se planteó conocer la 

proximidad en las variables descritas, se basó en la Ley N° 29151 y en el teórico 

Ramírez M.,  con el cual definió a las variables; en la investigación se empleó el 

procedimiento de cuantitativo de diseño correlacional causal, no experimental y tipo 

básica, concluyendo con un coeficiente inferior a 0,05 y un Rho de Spearman de 

0,779 ello confirma entre las variables una relación directa, lo que demuestra 

vinculación relevante. 

 

Meza en el 2022, tuvo en su investigación las variables gestión pública y 

saneamiento físico legal, el autor se planteó el objetivo determinar cómo inciden 

entre si estas dos variables, se basó en la Ley N° 27785 y el Decreto Supremo Nº 

002-2021-VIVIENDA, con el cual definió a las variables de investigación; la 

investigación es de enfoque cuantitativo, con un diseño no experimental, se utilizó 

técnicas de recolección y análisis de datos, concluye que, según el grado de 

significancia de 0,000 y el coeficiente de determinación de Nagelkerke, la primera 

variable incide en el saneamiento de predios en un 55,8%, es de mencionar que los 

entrevistados consideraron sobre esta última variable en un 52% como un nivel 

bueno. 
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Rurush en el 2021, dirigió su estudio a investigar sobre las variables políticas 

públicas y saneamiento físico legal, el autor se planteó el objetivo  establecer el 

nexo que existe entre las dos variables, el autor se basó en los teóricos Guzmán y 

Castillo, con los cuales  se definió a las variables de investigación; el estudio es de 

modelo cuantitativo y no experimental, en el resultado de las políticas públicas y el 

saneamiento físico legal obtuvieron un coeficiente de 0,998  siendo altamente 

confiable,  por lo que las políticas públicas tienen relación directa con el proceso de 

saneamiento, asimismo desconocimiento del ciudadano, ausentismo de parte del 

estado y sus organismos en el incumplimiento cabal de funciones se evidencia un 

73,5%.  

 

Desde una perspectiva internacional, Martínez en el 2010, dirigió su estudio e 

investigar sobre las variables socio comunicativa y formalización de tierras, por ello 

el autor se planteó como objetivo estudiar la estrategia socio-comunicativa respecto 

de la formalización de tierras en Ramiriquí Boyacá, la definición de las variables de 

investigación se basó en Gumucio A., Tabares. A y Álvarez A.; el tipo de 

investigación es de enfoque hermenéutico-interpretativo, de metodología 

cuantitativa, método es el estudio del caso, la técnica de averiguación fue la 

entrevista y la observación de la investigación se concluye que de 8,000 predios el 

75% están viciados y requieren saneamiento y formalización. 

 

Moyón en el 2018, investigo sobre las variables asignaciones presupuestarias de 

los proyectos de inversión pública en el área urbana del Cantón Riobamba y 

desarrollo local en el área urbana, el autor estableció como objetivo conocer la 

correspondencia que existía en las variables antes descritas, se utilizó la 

metodología descriptiva, diseño trasversal, método científico, deductivo, 

comparativo y sintético, la investigación dio como resultado aplicándose una 

encuesta de 383 personas como muestra, dio como resultado que, el 41% de los 

encuestados, manifestará que la asignación presupuestaria para PI que trasgreden 

en el desarrollo local; el crecimiento seguro y ordenado del territorio establecido, el 

mejoramiento de diversas áreas de infraestructura como la educación, la salud y la 

participación ciudadana. 
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De otro lado, con referencia a la variable formalización de propiedad, Sánchez en 

el 2022, cuyo tema de investigación fueron seguridad jurídica con relación a la 

formalización de predios rurales, el objetivo fue comprobar la correlación en las 

variables descritas, para la definición de las variables el autor se basó en los 

teóricos Vives y Esquivel; en la investigación se utilizó el modelo cuantitativo, no 

experimental con aplicación de corte transversal, asimismo se utilizó método de 

encuesta, llegando a la deducción del nexo en las dos variables, el Rho de 

Spearman logro alcanzar los coeficientes de 0.824, 0.884 y 0.834, con una 

trascendencia de significancia de 0,000 ≤ 0.01, se muestra subordinación del 

71.06% demostrando que la primera variable predomina significativamente en la 

regularización legal de predios rurales, este último tiene promedio de 50%, con nivel 

alto de un 19% y un nivel bajo de 31%.  

 

Por su parte Reátegui en el 2022, tuvo en su investigación las variables de 

procedimientos de formalidad de títulos de propiedad y la complacencia del 

administrado, el autor se trazó el objetivo de conocer la vinculación de las dos 

variables antes mencionadas, para definir a la primera y segunda variable se basó 

en los teóricos Reategui y Ruydia; el tipo de análisis es de tipología básica, se utiliza 

un modelo no experimental de aplicación transversal, y método de encuesta, 

concluyendo la existencia de nexo en las variables, La prueba de correlación 

estadística de Spearman muestra que el valor p es igual a (0.000) con el coeficiente 

de correlación Rho = .794**, se encuentra que el mecanismo de propiedad la cual 

afecta la satisfacción de las personas hasta en un 91.35 %. 

 

Lozada en el 2021, tuvo en su investigación las variables regularización de  predios 

informales y mejoras de vida en el ciudadano, el autor estableció como objetivo 

establecer el nexo existente entre estas variables descritas, para definir a la primera 

y segunda variable se basó en COFOPRI y en el teórico Gonzales; el análisis es de 

naturaleza cuantitativa de diseño correlacional de corte transversal del tipo no 

experimental, asimismo se utilizó técnica de encuesta, concluyendo que debido al 

coeficiente Rho de Spearman de 0.584, la variable de regularización de  predios 

informales y la dimensión del saneamiento legal muestra una relación significativa. 

 

Díaz  en el 2019, investigo a las variables el derecho a la propiedad y formalización 
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de predios urbanos con posesiones informales, el autor se trazó establecer en qué 

forma se relaciona las variables señaladas, para definir a las variables el autor se 

basó en los teóricos Torres Ramírez y Riofrio; el tipo de investigación es  

retrospectivo, observacional, analítico y transversal, con un tipo de diseño no 

experimental, con técnica de encuesta, concluyendo que debido a la prueba Rho 

de Spearman el resultado es de 0,647, evidencia que los documentos de posesión 

(compraventa, constancia de posesión) no otorga seguridad jurídica  y consideran 

tener mayor seguridad con un título de propiedad que le reconozca ser titular 

legítimo del bien inmueble. 

 

Desde un contexto internacional Cruz & De Luna en el 2020, plantearon estudiar la 

correlación de formas correctivas de formalización urbana y recaudación de tributos 

respecto del catastro, el autor presentó métodos descriptivos y de enfoque 

cuantitativo, en el estudio se aplicó el método de encuesta con  se tuvo a 170 

ciudadanos que residen en inmuebles de irregularidad, concluyendo que las 

acciones gubernamentales no son suficientes, la zozobra y la preocupación son 

habituales ante el insondable aumento de posesiones ilegales, esta situación se ve 

agravada por el hecho de que las medidas correctivas adoptadas por las 

autoridades estatales no generan todos los beneficios a los ciudadanos, 

constatándose que la relación entre ambas variables es significativa alcanzando un 

valor p = 0.000 y un valor rho=0.764, muestra alta correlación positiva entre las 

variables. 

 

La gestión pública es una ciencia social que se encarga de analizar la conducta 

humana, está orientada a gestionar de forma correcta los bienes del estado y 

mediante procesos alcanzar al bien común para los ciudadanos, por ello la 

investigación presenta fundamentación epistemológica porque definimos a la 

gestión pública. Según Ospina en 1993, nos explica que la concepción más integral 

de la gestión pública connota una orientación de acción y solución de la 

problemática de la administración con un rol de innovación en la práctica 

profesional, en ese sentido Moore en 1998 nos indica que la consecuencia de la 

gestión pública debe ser orientado  y enfocado al valor público, entendiendo que el 

valor generado por el Estado se evidencia mediante la gestión de calidad de los 

bienes y los servicios que otorgar a los ciudadanos, por lo que la gestión pública 
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debe lograr a alcanzar y tratar a los individuos como ciudadanos y no como 

consumidores, a fin de  obtener la complacencia ciudadana como valor público. 

 

Para Sánchez en el 2002, señala que la gestión pública puede definirse como el 

conjunto de aptitudes que tienen como fin la preservación de la organización del 

estado, para asegurar la supervivencia optima del estado, por ello se tiene como 

objetivo al estudio de la administración pública el cual es un conjunto de actividades, 

acciones y diligencias que se realizan para alcanzar el interés público. 

 

Por otro lado, el Instituto para la democracia y la asistencia electoral – IDEA en el 

2009, define a la gestión pública como conjunto de principios, tecnologías e 

instrumentos que orientan y ponen en práctica las disposiciones de gobierno, para 

la provisión de servicios públicos para la generación de oportunidades y desarrollo 

del país, y ejerza su territorio de manera armónica y articulada, además la gestión 

pública está conformada por instituciones y procesos de los cuáles el Estado diseña 

e implementa políticas, suministra bienes y servicios y aplica normativas con el 

objeto de dar curso a sus funciones. Para Roth en el 2015, sostiene que la Gestión 

pública latinoamericana para el siglo XXI, se concreta en 5 ejes: democratización 

de la gestión pública, nuevas tecnologías de gestión son instrumentos de gobierno 

electrónico gestión por resultados orientados al desarrollo, y mecanismos de 

gobernanza. 

 

Esta investigación va a estudiar fenómenos sociales como el comportamiento de la 

conducta de los trabajadores de un fondo de vivienda, la cual fue observada de 

manera científica y objetiva. Estos fenómenos sociales se relacionan con las 

conductas que realizan los trabajadores de un fondo de vivienda en lima el cual es 

una institución pública y que corresponden al comportamiento relacionado de las 

variables descritas al estar muy vinculadas con la gestión pública, por lo que una 

buena gestión pública garantizaría hacer frente a un adecuado saneamiento legal 

y con ello la formalización de la propiedad. En ese sentido esta ciencia debería 

contribuir con la solución de los problemas del saneamiento legal como primera 

variable y como segunda variable a la formalización de la propiedad, los cuales se 

han presentado en la parte de realidad problemática aunado a ello nuestro país se 

encuentra atravesando una crisis de gobernabilidad al tener fragmentado al 
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congreso de la Republica con el presidente electo Pedro Castillo, por lo señalado 

en el diario Foreign policy el 15 de julio del 2021; esta crisis paraliza a las mejoras 

políticas que sean a favor del pueblo peruano; en un periodo de cinco años se ha 

vivido la renuncia de un presidente, cierre de congreso y convocatorias anticipadas 

de elecciones, sumado a ello las tasas de muertes más altas que se ha tenido por 

Covid19; todo ello impacta directamente a las instituciones estatales mermando de 

esta forma las metas y beneficios para los administrados como para los 

trabajadores; en ese sentido se comenzará a analizar el comportamiento de los 

trabajadores respecto a cada una de las variables antes descritas. 

 

A continuación, se presenta las teorías que sustentan este estudio correspondiente 

a la primera variable saneamiento legal, para Castillo en el 2014, consideró que el 

saneamiento físico legal consiste en una serie de pasos encaminados a regular y 

formalizar los derechos de propiedad. Esto incluye un conjunto de requisitos y 

procedimientos destinados a garantizar la conformidad entre la realidad física y la 

realidad registrada para lograr la seguridad jurídica, y con ello facilitar el registro y 

la transferencia, desde el enfoque del MVCS en el 2021, el saneamiento físico legal, 

es un proceso que realiza una entidad de formalización para sanear las 

propiedades mediante un informe de diagnóstico técnico legal. 

 

Asimismo, Peñailillo en el 2014 sostuvo que la propiedad saneada otorga un poder 

de exclusión a terceras personas, en ese sentido el MVCS en el 2021, cuenta con 

cuatro actos, estos son diagnóstico legales, formalización integral, individual y 

registro del inmueble, el diagnóstico técnico legal se utiliza como como proceso 

para lograr la identificación de caracteres físicas y/o legales del predio al cual se 

desea formalizar; el MVCS (2017) estableció una política nacional de saneamiento  

a fin de cumplir con los estándares que permiten la elaboración y gestión de títulos 

de saneamiento, de esta forma, se mantiene la esencia de la política sectorial. 

 

Según Ramírez en el 2019, sostiene que el saneamiento es el procedimiento que 

tendrá como finalidad la publicidad registral del derecho de propiedad, del mismo 

modo Salvador en el 2016, menciona que el saneamiento de bienes inmuebles es 

un grupo de procesos que están encauzados a regularizar al derecho de propiedad, 

es decir, se busca el perfeccionamiento del derecho sobre inmueble o predio que 
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se ha adquirido para logar la inscripción y ser publicitado por el registro. 

 

Asimismo, el propósito del predio saneado es garantizar que los derechos consten 

registrados en el registro público, en estos procesos se estudia el estado del 

inmueble de tipo físico y legal a fin de lograr conseguir el registro del título de 

propiedad en Sunarp, según lo explicado por Sunarp en el 2013 en ese sentido, 

indica que en el registro propiedad inmueble se encuentran inscritos los derechos 

de los propietarios sobre el inmueble a lo que se señala en nuestro Código Civil en 

el artículo 2019. Cofopri, en el 2015 señala que respecto del saneamiento legal 

conlleva la regularización o formalización del inmueble y esta se logra de forma 

legal y con aplicación técnica, con la finalidad de liquidar la informalidad de 

propiedades. 

 

Sobre el sistema de registro de propiedades, Castro Cuba en el 2015, nos indica 

que el registro en el Perú es declarativo y constitutivo, al ser un mecanismo para 

identificar al propietario, indicando que es propietario registrado y puede realizar 

actos de disposición como el de transferencia, es decir establece al titular el 

derecho real de propiedad. El origen de esta normativa es el sistema jurídico 

registral alemán en el cual existe obligatoriedad del registro a fin de brindar mayor 

seguridad legal y así el tráfico jurídico de bienes cuente con mayor dinamismo, para 

lograr mayor seguridad jurídica y evitar tráfico ilícito de inmuebles dentro del 

sistema peruano se toman acciones orientadas a la inscripción registral. Asimismo, 

Haro Muñoz en el 2018 menciona que en el Perú contamos con un sistema registral 

declarativo por consentimiento de las partes y por excepción el sistema constitutivo, 

en ese sentido para oponerse a los terceros es necesario estar inscrito en el registro 

público, por ello el sistema de transferencia de dominio se perfecciona con la 

inscripción registral. 

 

Se presenta los argumentos en las teorías para la segunda variable, formalización 

de la propiedad. 

 

Según Pimentel en el 2020, inferiré la importancia de los trámites o procesos de 

titulación para legitimar la habitabilidad y/o posesión ilegal de una vivienda o 

inmueble, la perspectiva de Zaldívar & Duffóo (2021), el procedimiento de 
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legalización de propiedad es el acto de tramitar y legalizar la propiedad en áreas 

urbanas y rurales para otorgar tierras con títulos oficiales, a fin de convertir la 

propiedad informal en propiedad oficial y proteger los derechos de propiedad. De 

igual manera Cristi (2021), Se refiere a que los mecanismos formales de titulación 

son un sistema constituido por una serie de procesos que tienden a conducir a la 

formalización de predio, ya sean estos urbanos o rurales, mediante el 

reconocimiento y otorgamiento de títulos. 

 

No obstante, Murguia et al. (2019), Señaló que los beneficiarios a través de la 

formalización de bienes inmuebles, los ciudadanos pueden obtener un certificado 

de reconocimiento y ser propietarios de sus inmuebles, contribuyendo a la 

recaudación de impuestos en el ámbito tributario. Asimismo, Richmond et al. 

(2018), muestra a los principales objetivos que son asegurar la regularización o 

formalización de los inmuebles, así como asistir a la cobranza de impuestos. Por 

otro lado, Ramírez y Riofrio en el 2006, destaca a la formalización del predio como 

operaciones de carácter jurídico y técnico, encaminadas a determinar la propiedad 

de los bienes ocupados con la finalidad de establecer derechos sobre la propiedad 

ocupada, y promover su registro a favor de los propietarios debidamente habilitados 

y legalmente documentados. 

 

Sin embargo, en la visión de Marx y Kelling (2018), cuando un ciudadano adquiere 

la propiedad de su propiedad, gana seguridad jurídica, económico y exclusión de 

terceros. En ese sentido Calderón en el 2019 menciona algunos beneficios de 

contar con la formalidad de títulos de propiedad el cual es el aumento de valor de 

la vivienda; por otro lado, Morris en el 2004 detalló que la formalización de la 

propiedad favorece al crecimiento económico, porqué el titular puede acceder a 

crédito bancarios, en ese sentido el autor nos dice que existe la certeza que en el 

Perú se refleja efectos favorables de la formalización de las propiedad para que el 

ciudadano acceda al crédito. 

 

Del mismo modo según Porras en el 2017, explica que la inscripción del derecho 

de propiedad va vinculada con el fácil acceso al crédito, y desarrollo económico, en 

ese sentido se beneficia el agro al formalizar sus tierras, mejora el planteamiento 

urbano y los servicios públicos (p.5). Como es mencionado líneas arriba la 
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inscripción del derecho favorece al acceso a créditos bancarios con el fin de generar 

dinamismo económico en la adquisición de nuevos inmuebles, por lo tanto, la 

formalización de un activo como el inmueble ganancia y acceso al movimiento 

económico.  

 

Rouillon en el 2019 considero que para regularizar una propiedad se utilizará el 

reconocimiento de ocupación del inmueble con el fin de reconocer el derecho de 

propiedad del titular sobre el cual habita para lograr el registro del inmueble a su 

favor; con ello logar registrar su derecho de propiedad y la inclusión al tráfico 

jurídico, en ese sentido Cantuarias en el 2004, explicó que el desarrollo de la 

formalización inmobiliaria requeriría de un método de reforma institucional, con 

arreglos políticos, que incluyan a los gobiernos central y local, a fin de sensibilizar 

la necesidad de formalizar la propiedad, simplificar el acceso al registro inmobiliario, 

también centralizar las funciones que correspondan y ayuden a la formalización de 

la propiedad  a través de un solo organismo; por otro lado establecer prohibiciones 

de intereses privados y públicos que puedan beneficiarse con la entrega de 

licencias, registros e inscripciones de catastro, que provocan el aumento de precio 

al acceso a la propiedad formal. 

 

De lo antes expuesto podemos definir a la propiedad según Albaladejo en el 2004, 

el pleno poder legal sobre una cosa, en principio, depende directa o enteramente 

del titular. Asimismo, Morán en 2002, definió: a la propiedad como el poder 

inmediato sobre una cosa o la facultad de disponer de ella que pertenece a su 

dueño sin más limitaciones establezca la norma o ley, asimismo es la facultad 

jurídica más extensa sobre el inmueble. 

 

Por ello Gonzales en el 2005, nos explica que al asegurar jurídicamente el bien 

inmueble se ejerce el poder jurídico de disfrute del bien mueble o inmueble frente a 

terceros, mediante la formalización con escritura pública y presentación del parte al 

registro público, con este último lograr la inscripción registral a fin de proteger el 

bien inmueble; es similar a la función social de la propiedad, en la cual toda persona 

tiene dignidad y con ello lograr que sus condiciones de vida sean seguras y 

resueltas, en ese sentido el concepto de derechos fundamentales, es social. En 

consecuencia, asume al derecho de propiedad vinculado al ser humano para 
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cumplir su misión social de acuerdo con su dignidad, acorde a la libertad e igualdad 

de derechos con la finalidad de alcanzar justicia en sociedad y posibilidades para 

todos. 

 

En ese sentido el art. 923 del Código Civil peruano, señala que el derecho de 

propiedad es el poder jurídico que permite al propietario usar, disfrutar, disponer, y 

reivindicar los bienes que ejercer como propietario, estos poderes deber ser 

aplicados en armonía, orden social y de dentro de los parámetros establecidos por 

la ley. Asimismo, la Constitución Política peruana de 1993 establece en el inciso 

16, artículo 02, reglamenta que toda persona cuenta con el acceso al derecho de 

propiedad y herencia, en ese sentido el acceso a la propiedad se encuentra 

protegida constitucionalmente y establece ciertos atributos dirigidos al propietario 

como lo antes señalados los cuales se encuentran el código civil peruano. 

Asimismo Vidal en el 2011 manifestó que el contrato se perfecciona con la 

inscripción de la transmisión de la propiedad en el registro de predios a este sistema 

se conoce como registro, al ser un sistema declarativo en el Perú, asimismo nos 

señala que, un operador económico racional sabe que no es dueño absoluto hasta 

que registra su derecho, y que el contrato es un peldaño para lograr la 

recognoscibilidad en el registro y se concede convertir al propietario con derecho 

inscrito en titular y adquirir la facultad de exclusión absoluta a terceros. 

 

Después de esta explicación hemos establecido a los autores primordiales como a 

Castillo, 2014 para la primera variable, y para la segunda variable tenemos a 

Rouillon, 2019. Las definiciones relevantes se explicarán en la sección de 

metodología y operacionalización de las variables correspondiente. 
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III. METODOLOGÍA 

 
3.1. Tipo y diseño de investigación 

 
Según lo dispuesto por Monje (2011), señala que es el procedimiento utilizado para 

lograr la objetividad mediante la metodología cuantitativa la cual consiste en la 

medición y estimación de datos que busca establecer un valor medio a partir del 

estudio de las características de un grupo esta concordancia ayudará a determinar 

la credibilidad y objetividad del conocimiento obtenido, asimismo mediante las 

metodologías a utilizar en la presente indagación, se pretende dar respuesta a los 

objetivos planteados en la problemática descrita en la primera parte de esta 

investigación a fin de demostrar y lograr respuestas de las hipótesis propuestas del  

método que se va a aplicar. 

 

Teniendo en cuenta a Bernal (2010), nos explica que la investigación no 

experimental es descriptiva de nivel básico, asimismo señala que, para muchos 

expertos es un modelo de investigación descriptiva o causal de nivel ideal de 

investigación no experimental, la investigación explicativa o descriptiva se basa en 

la comprobación de hipótesis que indaguen en conclusiones que conduzcan a la 

formación de elementos científicos, estos estudios descriptivos analizan las causas 

y efectos de relación entre variables, el análisis se realiza sin manipular la primera 

variable de saneamiento legal y como segunda la formalización de propiedad; de 

esta forma, estas variables serán observadas y a la vez estudiadas sin 

interferencias. 

 

Además de lo indicado en el párrafo anterior Pacheco E. A. & Cruz E. C. (2006), 

nos señalan que un tipo de investigación como la descriptiva sólo pretende conocer 

qué son, cómo aparecen y cuáles son las características fundamentales de los 

fenómenos de la realidad, pero sin determinar sus causas; en ese sentido en la 

presente investigación se observará a las variables de estudio el cual estará 

esencialmente orientada a la realización de la descripción. 

 

En comparación con lo registrado en el párrafo anterior, es descriptivo, como indica 

Carrasco (2006), busca conocer, identificar y explicar las características esenciales 

de los fenómenos sociales estudiados, además señala que la investigación es 
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descriptiva porque pretende transmitir de forma concreta y objetiva el fenómeno de 

estudio. Para ello, se utiliza una técnica conocida como encuesta para investigar, 

sondear y recopilar datos, esto se realizará mediante un formulario que contiene un 

conjunto de preguntas debidamente formuladas. 

 

Asimismo, la presente investigación es de diseño transversal, esto se debe a que 

la información recopilada permite realizar la encuesta y al mismo tiempo determinar 

el resultado de la encuesta; en ese sentido según Carrasco (2006), establece que 

el tipo de método es utilizado en investigaciones sobre los hechos y fenómenos de 

la situación o realidad en un momento y espacio determinado, por otro lado el 

diseño transversal correlacional, cuenta con la característica de acceder al 

investigador  en examinar y observar las relaciones entre hechos tangibles y 

fenómenos provocados por las variables estudiadas, con el fin de comprender sus 

efectos o ausencias y establecer su relación entre estas; por tal motivo la presente 

investigación es de correlación, con el objetivo de encontrar coincidencia o 

correspondencia entre las dos variables antes descritas, en un espacio de tiempo 

delimitado. 

 

Como se mencionó en el párrafo anterior, Kerlinger F. N. (2002), explica que el 

estudio aplicado por encuesta puede describirse como un trabajo de campo 

orientado cuantitativamente, asimismo estudia universos grandes o pequeños, por 

medio de tomas de muestras a la población de estudio, se pretende revelar la 

incidencia y la correlación entre variables sociológicas, la presente indagación se 

aplicarán medidas necesarias para garantizar que los encuestados ante este 

escenario de pandemia no expongan su integridad y salud. Por lo tanto, se realizará 

una encuesta en línea. Esta investigación es cuantitativa, toda vez que se utilizará 

estadísticas para conseguir el resultado del producto. 

 

3.2. Variables y operacionalización 

 
Primera variable: Saneamiento legal.  

Para la primera variable exponemos el concepto de saneamiento legal como una 

serie de pasos encaminados a regular y formalizar los derechos de propiedad. Esto 

incluye un conjunto de requisitos y procedimientos destinados a garantizar la 



17  

coincidencia entre la realidad física y la realidad registral, consiste desde la 

inscripción en los registros públicos, adecuado área, linderos, publicando 

gravámenes y/o cargas que correspondan, acumulando e independizando según la 

condición jurídica del inmueble que se requiera para su regularización, asimismo 

cada propietario logrará el saneamiento de inmueble alcanzando la seguridad 

jurídica del registro que garantiza su derecho y además facilitará la transferencia 

registral. (Castillo, 2014 p.183). 

Para precisar la variable operacional del saneamiento legal, consiste en una serie 

procedimientos encaminados a regularizar los derechos de propiedad con el fin de 

garantizar la coincidencia entre la realidad física y la realidad registral, para esta 

variable se trabajará con 18 preguntas o ítems.  

Para esta primera variable se obtuvo las siguientes dimensiones: Inscripción 

registral, seguridad jurídica y saneamiento.  

Escala ordinal: 5 (totalmente de acuerdo); 4 (De acuerdo); 3 (Ni de acuerdo/Ni en 

desacuerdo); 2 (En desacuerdo); 1 (Totalmente en desacuerdo). 

Segunda variable: Formalización de propiedad.  

Para esta segunda variable exponemos el concepto de formalización de la 

propiedad se perfecciona mediante el registro o inscripción logrando la 

transferencia de propiedad al registro de predios toda vez que el contrato es un 

peldaño para lograr la recognoscibilidad en el registro y conceder al propietario el 

derecho inscrito de titular y adquirir la facultad de exclusión absoluta a terceros. 

(Vidal, 2011 p.21). 

Para precisar la segunda variable operacional de formalización de propiedad 

consiste en lograr la inscripción de la propiedad para lograr la recognoscibilidad en 

el registro y conceder al propietario el derecho inscrito de titular y exclusión absoluta 

a terceros, para esta variable se trabajará con18 preguntas o ítems.  

Para la segunda variable se obtuvo las siguientes dimensiones: Prueba, forma y 

bienestar jurídico.  

Escala ordinal: 5 (totalmente de acuerdo); 4 (De acuerdo); 3 (Ni de acuerdo/Ni en 

desacuerdo); 2 (En desacuerdo); 1 (Totalmente en desacuerdo). 
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3.3. Población, muestra y muestreo 

Según Bernal (2010), la población es un conjunto de ítems de investigación que 

tienen algunas características similares, en comparación con la investigación se 

aplicará encuesta a la población que comprende a 40 profesionales, entre varones 

y mujeres, que vienen trabajando en un fondo de vivienda en Lima. 

 
TABLA 1 

Cantidad del personal en la Gerencia de Proyectos y obras y 

Unidad de Adjudicaciones de un Fondo de Vivienda por género 
 

                           PERSONAL PROFESIONAL 

INGENIEROS ABOGADOS SUBTOTAL 
 

Hombres Mujeres Hombres Mujeres Hombres Mujeres 

5 2 20 13 25 17 

TOTAL 40 

Fuente: Recursos Humanos 

 
Así mismo, para Carrasco (2006), considera como muestra a un grupo específico 

de la población escogida y sus particularidades deben ser objetivas, en este sentido 

se analizarán los resultados obtenidos de las partes que componen el análisis de 

la población, por ello el muestreo de esta investigación es no probabilística, la 

determinación de las unidades de estudio no se basa en la probabilidad, sino en 

razones relacionadas con los detalles del estudio o, en todo caso, convenientes 

para que el investigador prepare la muestra. En ese sentido, no es automático el 

proceso de investigación y no utiliza ningún factor de probabilidad, de lo contrario, 

la muestra se selecciona en función de algunos criterios de selección, ya que 

depende de la elección del investigador. 

La muestra fue extraída por 40 profesionales de un Fondo de vivienda en Lima. 

Criterios de inclusión: Se consideró una muestra no probabilística, en la que se 

incluyeron todos los empleados de un Fondo de vivienda de Lima. 

Criterio exclusión: Empleados que se encuentran trabajando en otras oficinas. 

 

3.4. Técnicas e instrumentos de recolección de datos 

De acuerdo con Bernal (2010) un cuestionario es un grupo de interrogaciones 

elaboradas para originar los datos precisos e inevitables con el fin de lograr el 
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principal objetivo del estudio que se realiza, este cuestionario de preguntas sobre 

una o más variables permiten la estandarización del proceso de recopilación de 

datos. Por ello, esta investigación utiliza un formulario o cuestionario que contiene 

un total de 18 preguntas por variable, a fin de realizar esta investigación esta será 

virtual para evitar la transmisión y contribuir con la prevenir de la propagación de un 

virus que actualmente aqueja la salud a nivel mundial producto del ataque del 

COVID 19. Además, se debe buscar la asesoría de expertos con experiencia en la 

elaboración y uso de formularios o encuesta, debido a la generación de dificultad 

de las interrogantes planteadas en el formulario, en ese sentido es preciso 

mencionar que este estudio cuenta con la aprobación de dos expertos en este 

campo de investigación. 

 
TABLA 2 

 
Validación del Instrumento 

 

Experto Observaciones Puntaje 

Mg. Daniel Cárdenas Canales Si hay suficiencia, es aplicable Muy alto 

Mg. Pedro Raúl Paredes Samame Si hay suficiencia, es aplicable Muy alto 

Abg. Oscar Ruiz Vera Si hay suficiencia, es aplicable Muy alto 

Abog. Patricia Tello Cabello Si hay suficiencia, es aplicable Muy alto 
Fuente: Elaboración del autor   

 
Según Corbetta (2007), la búsqueda de la objetividad y la cuantificación tiene como 

objetivo establecer el valor medio a partir del estudio de las características de la 

muestra para lograr la objetividad en el proceso de investigación. La confiabilidad 

de la ejecución de la encuesta se obtiene mediante el coeficiente Alfa de Cronbach. 

La confiabilidad del estudio se obtuvo aplicando el SPSS v.28, mediante la 

aplicación de prueba de precisión alfa de Cronbach. 

 

TABLA 3 
 
Prueba de Fiabilidad, Variable 1 Saneamiento legal. 

 

Estadísticas de fiabilidad 

Alfa de Cronbach N de elementos 

.918 18 

          Fuente: Elaboración del investigador - SPSS v28. 
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Interpretación: Se observa que la primera variable de saneamiento legal la cual 

cuenta con 18 preguntas expuestas en cuestionario, de los cuales los valores 

generados por el alfa de Cronbach son de 0, 918, por lo que en razón a ello el 

cuestionario es confiable por lo tanto cumple con las condiciones necesarias para 

la confiabilidad del instrumento. 

TABLA 4 

 
                 Prueba de Fiabilidad, Variable 2 Formalización de propiedad 
 

Estadísticas de fiabilidad 

Alfa de Cronbach N de elementos 

.923 18 

          Fuente: Elaboración del investigador - SPSS v28. 

 

Interpretación: La segunda variable de formalización de propiedad consta de 18 

preguntas del formulario, los valores generados por el alfa de Cronbach son de 0, 

923, en razón a ello el cuestionario es confiable por lo tanto cumple con las 

condiciones necesarias para la confiabilidad del instrumento. 

 
3.5. Procedimientos 

La recopilación de data necesaria para esta investigación se utilizará de forma 

virtual un cuestionario o formulario de fácil acceso denominado Google forms, luego 

de lo cual se recopilarán los resultados o contestaciones en Microsoft Excel 

concerniente a los encuestados y de la misma manera la información se incluirá en 

SPSS. 

La información será procesada con el objetivo de encontrar credibilidad para las 

variables presentadas en esta investigación, estas variables son saneamiento legal 

y formalización de propiedad a las cuales se les vinculará las dimensiones antes 

señaladas. 

Por otro lado, se realizará una prueba de normalidad para verificar la hipótesis 

utilizada y poder medir entre la relación entre las variables, así como la magnitud 

de la dimensión de la variable saneamiento legal. 
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3.6. Método de análisis de datos 

La principal actividad para confirmar el instrumento utilizado es la verificación 

realizada por más de dos expertos con experiencia en la materia de investigación, 

para obtener la efectividad del coeficiente alfa de Cronbach, el grado de 0.918 

corresponde a la primera variable de saneamiento legal y 0.923 a la segunda 

variable de formalización propiedad. 

Considerando a Mohd, R.N. (2011) la prueba de Shapiro-Wilk es la más eficiente y 

se utiliza para muestras de menos de 50 personas, y la muestra del estudio actual 

es de 40 personas, se procedió a utilizar la prueba estándar de normalidad de 

Shapiro-Wilk. 

Es de mencionar que la investigación se realizó mediante datos cuantitativos los 

cuales fueron ordenados y procesados adecuadamente por el software SPSS V28. 

Al mismo tiempo, se utilizan estadísticas descriptivas que permiten el análisis de 

medidas de tendencias centrales y dispersas; para llegar a la respuesta de acuerdo 

con los objetivos planteados, especialmente para probar la hipótesis del estudio de 

datos a través de Rho Spearman, fija parámetros de relación de valores y a su vez 

determina las relaciones entre variables, dimensiones y su significancia. 

 
3.7. Aspectos éticos 

En esta indagación, el sujeto de la encuesta es el personal trabajador del Fondo de 

vivienda de Lima correspondiente a la Policía Nacional del Perú, la protección de 

sus datos y de sus derechos está garantizada. Por lo tanto, este trabajo de estudio 

debe garantizar que se respete al personal profesional involucrado en la 

investigación. Del mismo modo, se asocia con los privilegios de la justicia, teniendo 

en cuenta el tratamiento ético de igualdad y equidad. 

 

 

 

 



22  

 

IV. RESULTADOS 

 
Los resultados conseguidos en esta indagación se basaron en un motivo 

previamente planificado, para lo cual se realizó una encuesta a 40 trabajadores de 

la gerencia de proyectos y obras de un fondo de vivienda ubicado en Lima, ubicado 

en el distrito del Rímac, en este sentido los resultados se distribuyen a través de 

tablas y figuras, como se muestran: 

 

             TABLA 5 

 
                Datos Agrupados de la Primera Variable Saneamiento Legal 

 Frecuencia Porcentaje Porcentaje válido 

Porcentaje 

acumulado 

Válido BAJO 15 37.5 37.5 37.5 

MEDIO 13 32.5 32.5 70.0 

ALTO 

Total 

12 

40 

30.0 

100.0 

30.0 

100.0 

100.0 

 

Interpretación: En la Tabla 05, de datos agrupados de la primera variable 

saneamiento legal, se percibe que, del 100% del personal profesional (40) 

encuestados, el 37.5% nos indican que el Saneamiento Legal son de nivel bajo, el 

32,5% muestra que son de nivel medio, mientras que el 30% refieren que el 

saneamiento legal es de nivel alto. 

Estudiando la data presentada en la tabla indicadas en el párrafo anterior, veremos 

el porcentaje (37.5%) del personal profesional encuestado perciben que el 

saneamiento legal es de nivel bajo o ineficiente, mientras que en el porcentaje 

(32.5%) de nivel medio lo perciben como neutro, y en menor porcentaje (30%) 

perciben que el saneamiento legal es de nivel alto o eficiente;  por lo tanto, la 

información obtenida a través de la investigación está estrechamente relacionada 

con lo que sucede en la realidad, es decir, si el saneamiento legal es de nivel bajo 

o ineficiente y con una predominancia medio o neutra sobre el nivel alto. 
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               TABLA 6 
                   Datos Agrupados de la Segunda Variable “Formalización de Propiedad" 

 Frecuencia Porcentaje 

Porcentaje 

válido 

Porcentaje 

acumulado 

Válido BAJO 16 40.0 40.0 40.0 

MEDIO 12 30.0 30.0 70.0 

ALTO 

Total 

12 

40 

30.0 

100.0 

30.0 

100.0 

100.0 

 

 

Interpretación: En la Tabla 6, de datos agrupados de la segunda variable 

formalización de propiedad se percibe que, del 100% del personal profesional (40) 

encuestados, el 40%, nos indican que la incidencia de la formalización de la 

propiedad es de nivel bajo, el 30 % muestra que es de nivel medio o neutro, 

guardando mismo porcentaje de relación con el nivel alto. 

 

Al analizar la data de la tabla del párrafo anterior, inferimos que la segunda variable, 

formalización de propiedad, contiene en abultado porcentaje de los encuestados 

(40%) perciben que la formalización de propiedad en la institución del fondo de 

vivienda es de nivel bajo, mientras que en el porcentaje (30%) de nivel medio lo 

perciben como neutro, al igual que el porcentaje (30%) perciben que la 

formalización de propiedad es de nivel alto; es así que, la información recabada 

mediante la encuesta se obtiene que la formalización de propiedad es ineficiente o 

bajo en la institución. 

 

              TABLA 7 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Datos agrupados de la dimensión 1 "Inscripción Registral" de la Variable 1 

“Saneamiento Legal" 

 Frecuencia Porcentaje Porcentaje válido 

Porcentaje 

acumulado 

Válido BAJO 15 37.5 37.5 37.5 

MEDIO 13 32.5 32.5 70.0 

ALTO 

Total 

12 

40 

30.0 

100.0 

30.0 

100.0 

100.0 
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Interpretación: En la Tabla 7 los datos agrupados de la dimensión 1 inscripción 

registral de la variable 1 saneamiento legal, se observa que, del 100% del personal 

profesional (40) encuestados, el 37.5%, nos indican que la inscripcion registral es 

de nivel bajo o ineficiente, el 32.5% manifiestan que son de nivel medio o neutro, 

mientras que, el 30% refieren que la inscripcion registral es de nivel alto. 

 

Al analizar la data de la tabla del párrafo anterior, inferimos que la dimensión 1 

inscripcion registral como primera variable, según la percepción del personal 

profesional entrevistado mostro un alto porcentaje (37.5%), evidencian que los 

compromisos asumidos por la entidad en el saneamiento legal son de nivel bajo, es 

decir, que la institución no está cumpliendo con dar solución a la problemática de 

obtener la inscripcion registral a favor de beneficiado de la adjudicación; asimismo, 

el 30%, que corresponde al nivel alto refiere que la inscripcion registral asumida por 

la entidad; por lo tanto, podemos decir que hay diligencia por parte de la entidad en 

responsabilizarse en sus compromisos que sería a través del cumplimiento del 

saneamiento legal de los inmuebles adjudicados a los beneficiados. 

 

            TABLA 8 
 

Datos agrupados de la dimensión 2 "Seguridad jurídica" de la Variable 1 Saneamiento 

Legal" 

 Frecuencia Porcentaje Porcentaje válido 

Porcentaje 

acumulado 

Válido BAJO 14 35.0 35.0 35.0 

MEDIO 14 35.0 35.0 70.0 

ALTO 

Total 

12 

40 

30.0 

100.0 

30.0 

100.0 

100.0 

 

Interpretación: En la Tabla 8, de datos agrupados de la dimensión 2 seguridad 

jurídica de la variable 1 saneamiento legal, se percibe que, del 100% del personal 

profesional (40) encuestados, el 35%, nos indican que la seguridad jurídica es de 

nivel bajo, el 35% muestra que están en un nivel neutral, mientras que el 30% 

muestra que la seguridad jurídica es un nivel alto o eficaz.  

 

Al analizar la data de la tabla del párrafo anterior, inferimos que la dimensión 2 toma 

de disposiciones de la primera variable, según lo observado por el personal 
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profesional entrevistado, muestra un alto porcentaje (35%), advierte que la 

seguridad jurídica adoptada por la entidad son de nivel bajo o ineficiente al no contar 

con el saneamiento legal, del mismo porcentaje se observa a la seguridad jurídica 

ser neutra; es decir, que no existen acciones de saneamiento legal; estas no logran 

alcanzar adecuados resultado positivos, a favor del personal beneficiado por la 

adjudicación de inmuebles. 

 

TABLA 9 
 

Datos agrupados de la dimensión 3 Saneamiento de la Variable 1 

Saneamiento Legal 

 

 Frecuencia Porcentaje 

Porcentaje 

válido 

Porcentaje 

acumulado 

Válido BAJO 17 42.5 42.5 42.5 

MEDIO 13 32.5 32.5 75.0 

ALTO 

Total 

10 

40 

25.0 

100.0 

25.0 

100.0 

100.0 

 

Interpretación: En la Tabla 09, de datos agrupados de la dimensión 3 inscripción 

registral de la variable 1 saneamiento legal, se percibe que, del 100% del personal 

profesional (40) encuestados, el 42.5%, nos indican que el saneamiento es de nivel 

bajo o ineficiente, el 32.5% muestra un nivel medio, y el 25% describe que el 

saneamiento es de nivel alto.  

Al analizar la data de la tabla del párrafo anterior, inferimos que dimensión 3, 

saneamiento que corresponde a la primera variable, muestra un prominente 

porcentaje de los encuestados (42.5%) que perciben que el rol del saneamiento 

que le corresponde asumir a la institución, específicamente en realizar los debidos 

procedimientos de saneamiento legal no son ejecutados de forma correcta es por 

ello que se refleja un nivel bajo, en ese sentido el personal profesional que vienen 

a ser parte de la institución, perciben que la labor que se está realizando sanear los 

inmuebles adjudicados es ineficiente, es por esto que se percibe el abandono de 

una parte de la institución y por lo tanto tiene una baja representación de las 

competencias o responsabilidades asociadas a la misma y no se cumplen a 

cabalidad. 
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           TABLA 10 

 

Tabla Cruzada De La Variable 1 Saneamiento Legal Con La Variable 2 

Formalización De Propiedad 

 

Formalización de Propiedad  

BAJO MEDIO ALTO                  
           
TOTAL 

Saneamiento 

Legal 

BAJO Recuento 11 4 0 15 

% del total 27.5% 10.0% 0.0% 37.5% 

MEDIO Recuento 5 6 2 13 

% del total 12.5% 15.0% 5.0% 32.5% 

ALTO Recuento 0 2 10 12 

% del total 

Recuento 

0.0% 

16 

5.0% 

12 

25.0% 

12 

30.0% 

40 Total 

% del total 40.0% 30.0% 30.0% 100.0% 

 

Interpretación: En la Tabla 10, de tabla cruzada de la variable 1 saneamiento legal 

con la variable 2 formalización de propiedad, se obtiene que el 27.5% del personal 

profesional encuestados pertenecientes a la institución, perciben que, la 

formalización de propiedad es prominente en el nivel bajo, el saneamiento legal es 

de nivel bajo; el 15% de los entrevistados observan que, cuando la formalización 

de propiedad se encuentra nivel medio, con el saneamiento legal son de nivel medio 

o neutro, mientras que, el 25% de los entrevistados perciben que, la formalización 

de propiedad es alto, el saneamiento legal es eficiente. 

Analizando la información de la Tabla 10, los entrevistados perciben que, si la 

formalización de propiedad es baja, ello, se debe a que el saneamiento legal es de 

nivel bajo o lo contrario, si la formalización de propiedad es alta es porque con el 

saneamiento legal son eficientes; sin embargo, como se mencionó anteriormente, 

el personal profesional entrevistado, el 37.5%, nos mencionan que el saneamiento 

legal es nivel bajo o ineficiente, el 32.5%, nos indican que la formalización de 

propiedad conjuntamente con el saneamiento legal son de nivel medio o neutro, de 

lo anterior, se puede inferir que el saneamiento legal es una herramienta importante 

que utiliza la unidad para encontrar soluciones a la formalización de propiedad, 

siendo esta de nivel bajo (ineficiente) o de nivel medio (neutro), el problema de 

formalización de propiedad seguirá perjudicando a los beneficiados de predio 

adjudicado sin obtener la inscripcion de su derecho de propiedad. 
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              TABLA 11 

Tabla cruzada de la dimensión 1 “Inscripción Registral” de la variable 1 “Saneamiento 

Legal” con la variable 2 “Formalización de Propiedad”  

 

Formalización de Propiedad 

Total BAJO MEDIO ALTO 

Inscripción       

Registral 

BAJO Recuento 8 5 2 15 

% del total 20.0% 12.5% 5.0% 37.5% 

MEDIO Recuento 3 5 5 13 

% del total 7.5% 12.5% 12.5% 32.5% 

ALTO Recuento 5 2 5 12 

% del total 

Recuento 

12.5% 

16 

5.0% 

12 

12.5% 

12 

30.0% 

40 Total 

% del total 40.0% 30.0% 30.0% 100.0% 

 

Interpretación: En la Tabla 11, de tabla cruzada de la dimensión 1 inscripcion 

registral de la variable 1 saneamiento legal con la variable 2 formalización de 

propiedad, se percibe que el 20.0% del personal profesional encuestado 

pertenecientes a la institución, perciben que, cuando la formalización de propiedad 

es predominante el nivel bajo, la inscripcion registral es de nivel medio o neutro, el 

12.5% de los encuestados perciben que, cuando la formalización de propiedad se 

encuentra en un nivel neutro o medio, la inscripción registral es neutra, mientras 

que, el 12.5% de los entrevistados evidencia que, cuando la inscripcion registral es 

eficiente es porque la formalización de propiedad es de nivel alto. 

Al analizar la información de la tabla 11, es correcto lo que muestran los 

entrevistados al enfatizar que, si la formalización de Propiedad es baja, la 

Inscripcion Registral es de nivel medio o neutral; sin embargo, los encuestados, el 

20%, nos indican que la Inscripcion Registral es de nivel bajo o ineficiente y en un 

porcentaje de 12.5% muestra que son neutrales, esta percepción está ligada a que, 

por razones institucionales, no son efectivos en el compromiso de lograr el 

saneamiento legal, este no se combate, perjudicando a los beneficiados de predio 

adjudicado sin obtener la inscripcion registral del derecho de propiedad. 
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TABLA 12 

 

Tabla cruzada de la dimensión 2 “Seguridad jurídica” de la variable 1 

“Saneamiento Legal” con la variable 2 “Formalización de Propiedad” 

 

Formalización de Propiedad Total 

BAJO MEDIO ALTO  

Seguridad               

Jurídica  

BAJO Recuento 12 2 0 14 

% del total 30.0% 5.0% 0.0% 35.0% 

MEDIO Recuento 4 8 2 14 

% del total 10.0% 20.0% 5.0% 35.0% 

ALTO Recuento 0 2 10 12 

% del total 

Recuento 

0.0% 

16 

5.0% 

12 

25.0% 

12 

30.0% 

40 Total 

% del total 40.0% 30.0% 30.0% 100.0% 

 
Interpretación: En la Tabla 12, de tabla cruzada de la dimensión 2 seguridad 

jurídica de la variable 1 saneamiento legal con la variable 2 formalización de 

propiedad, se percibe que el 30% del personal profesional encuestado 

pertenecientes a la institución, perciben que, cuando la formalización de propiedad 

es predominante el nivel bajo, la seguridad jurídica es ineficiente, el 20% de los 

entrevistados observan que, cuando la formalización de propiedad es moderada o 

nivel medio, la seguridad jurídica es media o neutral, mientras que, el 25% de los 

entrevistados observan que, si la formalización de propiedad es alta, la seguridad 

jurídica es de nivel alto o eficiente. 

 

Analizando la información de la tabla 12, es correcto lo que dan a conocer los 

entrevistados, al indicar que, si la formalización de propiedad es baja, la seguridad 

jurídica es ineficiente; asimismo, el 30% de los entrevistados, mostraron que la 

seguridad jurídica es de nivel bajo y moderada o neutral a la aplicación del 

saneamiento legal con 20%, lo que en la realidad contribuye a que a través de la 

formalización de propiedad los beneficiados de predio adjudicado obtengan la 

seguridad jurídica de su derecho de propiedad.               
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               TABLA 13 
 

Tabla cruzada de la Dimensión 3 “saneamiento” de la variable 1 “saneamiento legal” 

con la variable 2 “Formalización de propiedad” 

 

formalización de Propiedad  

BAJO MEDIO ALTO Total 

Saneamiento BAJO Recuento 10 7 0 17 

% del total 25.0% 17.5% 0.0% 42.5% 

MEDIO Recuento 3 5 5 13 

% del total 7.5% 12.5% 12.5% 32.5% 

ALTO Recuento 3 0 7 10 

% del total 

Recuento 

7.5% 

16 

0.0% 

12 

17.5% 

12 

25.0% 

40 Total 

% del total 40.0% 30.0% 30.0% 100.0% 

 

Interpretación: En la Tabla 13, de tabla cruzada de la dimensión 3 saneamiento 

de la variable 1 saneamiento legal con la variable 2 formalización de propiedad, se 

percibe que el 25% del personal profesional encuestados pertenecientes a la 

institución, perciben que, cuando la formalización de propiedad es predominante el 

nivel bajo, el saneamiento es ineficiente, el 12.5% de los entrevistados observan 

que, cuando la formalización de propiedad está moderada o es de nivel medio, el 

saneamiento es neutral, mientras que, el 17.5% de los entrevistados distinguen 

que, si la formalización de propiedad es alta, el saneamiento es eficiente. 

Al analizar los datos de la entrevista en la Tabla 13, lo que los entrevistados 

señalaron como cierto, cuando mencionaron que, si la formalización de la propiedad 

es baja, y esto se evidencia con el 25% en nivel bajo del saneamiento que no es 

efectiva; y con un 15.5% que es de nivel medio neutro. En esta corriente de opinión, 

un elevado 42,5% considera ineficaz el saneamiento frente a la aplicación de los 

procedimientos que ha mantenido el establecimiento al aplicar los mecanismos del 

saneamiento legal. 

 

Cabe señalar que se utilizó la prueba de normalidad de Shapiro Wilk, debido a que el 

universo en estudio es (n = 40), es decir dicho universo es menor a 50. Con esta prueba 

tendremos que saber si la información obtenida es de una distribución normal o no 

normal, el procedimiento anterior nos ayudará a aceptar la prueba de una u otra 

hipótesis. 
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H0: Existe normalidad en el cuestionario respecto a las respuestas de los datos 

obtenidos.  

H1: No existe normalidad en el cuestionario respecto a las respuestas de los datos 

obtenidos.  

Nivel de significancia: tiene que ser menor a < 0.005. 

TABLA 14 

 

 

Prueba de Normalidad - Shapiro Wilk 

 

Interpretación: Dado que el valor de sig. = 0,001 < 0.005, por lo que se rechaza la 

hipótesis nula (H0), en ese sentido se admite la hipótesis alternativa (H1). No existe 

normalidad en el cuestionario en cuanto a las respuestas de los datos obtenidos, 

por lo que para las pruebas de hipótesis propuestas en este estudio se utilizará la 

técnica no paramétrica de Rho de Spearman. 

 

Se validaron las hipótesis generales y específicas propuestas, lográndose lo 

siguiente, como se detalla a continuación: 

 

HG1 (HIPOTESIS ALTERNA): Existe relación significativa entre el saneamiento 

legal y la formalización de propiedad de un fondo de vivienda, lima, 2022. 

HG0 (HIPOTESIS NULA): No Existe relación significativa entre el saneamiento legal 

y la formalización de propiedad de un fondo de vivienda, lima, 2022.  

Nivel de significancia: el valor “p” < 0.005 . 

 

Se efectuó como prueba no paramétrica para verificar su correlación y aceptación 

de las hipótesis planteadas, con el Coeficiente Rho de Spearman, obteniéndose lo 

Pruebas de Normalidad 

 

Shapiro-Wilk 

Estadístico gl Sig. 

V1. Saneamiento legal .790 40 <.001 

V2. formalización de Propiedad .782 40 <.001 

D1V1 Inscripcion Registral .790 40 <.001 

D2V1 Seguridad jurídica .797 40 <.001 

D3V1 Saneamiento .783 40 <.001 
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siguiente: 

 

             TABLA 15 
 

Prueba de correlación entre la variable 1 “saneamiento legal” y la variable 2 

“formalización de propiedad” 

 

Saneamiento 

Legal 

formalización 

de propiedad 

Rho de 

Spearman 

Saneamiento Legal Coeficiente de 

correlación 

1.000 .750** 

Sig. (bilateral) . <.001 

N 40 40 

Formalización de 

Propiedad 

Coeficiente de 

correlación 

.750** 1.000 

Sig. (bilateral) <.001 . 

N 40 40 

**. La correlación es significativa en el nivel 0,01 (bilateral). 

 

Interpretación:  En la Tabla 15, de tabla prueba de correlación entre la variable 1 

saneamiento legal y la variable 2 formalización de propiedad, se percibe que el si 

existe una correlación siempre que el valor de 0.001 sea menor que el valor de  

(significancia) p < 0.005, en ese sentido se observa que existe una correlación entre 

las dos variables, esta correlación es significativa (altamente positiva) porque tiene 

un valor sig. = 0.750 > 0.005, por lo descrito se dice que existe evidencia estadística 

para aceptar la hipótesis general alternativa (HG1), y se acepta que existe relación 

entre las variables de saneamiento legal y la formalización de propiedad. 

 

He11: Existe relación significativa entre la inscripción registral y la formalización de 

la propiedad en un fondo de vivienda, Lima, 2022 

He10: No eexiste relación significativa entre la inscripción registral y la formalización 

de la propiedad en un fondo de vivienda, Lima, 2022 

Nivel de significancia: 0.005. 

Se efectuó como prueba no paramétrica para verificar su correlación y aceptación 

de las hipótesis planteadas, con el Coeficiente Rho de Spearman, obteniéndose lo 

siguiente: 
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           TABLA 16 
 

Prueba de correlación entra la dimensión 1 “Inscripcion Registral” de la variable 

1 “Saneamiento Legal” y la variable 2 “formalización de propiedad” 

 

 

Inscripción 

Registral 

Formalización de 

Propiedad 

Rho de 

Spearman 

Inscripción 

Registral 

Coeficiente de 

correlación 

1.000 .209 

Sig. (bilateral) . .195 

N 40 40 

Formalización de 

Propiedad 

Coeficiente de 

correlación 

.209 1.000 

Sig. (bilateral) .195 . 

  N 40 40 

 

Interpretación: En la Tabla 16, de tabla prueba de correlación entre la dimensión 

1 inscripción registral de la variable 1 saneamiento legal y la variable 2 formalización 

de propiedad, el valor de significancia es = 0.195 > 0.005, por lo detallado se dice 

que existe certeza estadística para admitir la hipótesis específica nula (He10), y se 

admite que no existe relación entre la inscripcion registral y la formalización de 

propiedad. 

Realizando el análisis de los resultados de la prueba de hipótesis concreta 

(específica) 1, lógicamente, debe existir una relación entre la inscripción registral y 

la formalización de propiedad, debido a que los compromisos asumidos por la 

organización se presuponen en materia de aplicación de al saneamiento legal la 

reorganización de los procedimientos, que conducirá a una mayor formalización de 

propiedad a favor de los beneficiarios por adjudicación; sin embargo, en la práctica 

está ocurriendo lo contrario, la organización no está cumpliendo con sus 

compromisos en cuanto a la entrega de los bienes saneados y con la debida 

formalización requeridos y esto corresponde a la actitud de recepción del personal 

entrevistado, de los cuales el 37.5% manifestó que la inscripcion registral fue 

ineficaz o bajo y el 32.5 % afirmó que es medio o neutro; Por esta razón, los 

resultados no muestran relación entre la inscripcion registral y la formalización de 

propiedad. 
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He21: Existe la relación significativa entre la seguridad jurídica y la formalización de 

propiedad en un fondo de vivienda, Lima, 2022. 

He20: No Existe la relación significativa entre la seguridad jurídica y la formalización 

de propiedad en un fondo de vivienda, Lima, 2022. 

Nivel de significancia: 0.005.  

 

Se efectuó como prueba no paramétrica para verificar su correlación y aceptación 

de las hipótesis planteadas, con el Coeficiente Rho de Spearman, obteniéndose lo 

siguiente: 

 
TABLA 17 

 

Prueba de correlación entra la dimensión 2 “seguridad jurídica” de la variable 1 

“Saneamiento Legal” y la variable 2 “formalización de propiedad” 

 

 

Seguridad 

jurídica 

formalización de 

propiedad 

Rho de Spearman Seguridad            

jurídica 

Coeficiente de 

correlación 

1.000 .812** 

Sig. (bilateral) . <.001 

N 40 40 

formalización de 

propiedad 

Coeficiente de 

correlación 

.812** 1.000 

Sig. (bilateral) <.001 . 

N 40 40 

**. La correlación es significativa en el nivel 0,01 (bilateral). 
 

Interpretación:  En la Tabla 17, de tabla prueba de correlación entre la dimensión 

2 seguridad jurídica de la variable 1 saneamiento legal y la variable 2 formalización 

de propiedad, se aprecia que si existe correlación toda vez que por el valor 0.001 

menor el valor de significancia < 0.005, entonces se evidencia que hay una 

correlación entre las dos variables, esta correlación es significativa (positiva alta) 

por tener un valor de valor de significancia = 0.812 > 0.005, por lo expuesto se 

observa que existe certidumbre estadística para admitir la hipótesis general 

especifica (He21), y se admite que si existe correlación con la segunda dimensión 

Seguridad jurídica y la segunda variable formalización de propiedad. 
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He31: Existe la relación significativa entre el saneamiento y la formalización de 

propiedad en un fondo de vivienda, Lima, 2022 

He30: No existe la relación significativa entre el saneamiento y la formalización de 

propiedad en un fondo de vivienda, Lima, 2022 

Nivel de significancia: 0.05.  

 

Se efectuó como prueba no paramétrica para verificar su correlación y aceptación 

de las hipótesis planteadas, con el Coeficiente Rho de Spearman, obteniéndose lo 

siguiente: 

 

TABLA 18 

 

Prueba de correlación entra la dimensión 3 “saneamiento” de la variable 1 

“Saneamiento Legal” y la variable 2 “formalización de propiedad” 

 Saneamiento 

formalización 

de propiedad 

Rho de 

Spearman 

Saneamiento Coeficiente de 

correlación 

1.000 .492** 

Sig. (bilateral) . .001 

N 40 40 

formalización de 

propiedad 

Coeficiente de 

correlación 

.492** 1.000 

Sig. (bilateral) .001 . 

N 40 40 

**. La correlación es significativa en el nivel 0,01 (bilateral). 

Interpretación:  En la Tabla 18, de tabla prueba de correlación entre la dimensión 

3 saneamiento de la variable 1 saneamiento legal y la variable 2 formalización de 

propiedad, se aprecia que si existe una correlación siempre que el valor de 0,001 

sea menor que el valor de significancia < 0,005, entonces existe una correlación 

entre las dos variables, que es significativa (moderadamente positiva) porque tiene 

un valor significancia es 0. 492 > 0.005, por lo descrito decimos que existe evidencia 

estadística para aceptar la hipótesis general específica (He31) y aceptamos que 

existe relación entre la dimensión 03 saneamiento y la formalización de propiedad 

como segunda variable. 
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V. DISCUSIÓN 

Luego de tabular y procesar cada dato correspondiente para las respuestas 

obtenidas de los cuestionarios aplicados a la muestra objeto de estudio, se 

obtuvieron los siguientes resultados: 

Para la hipótesis general de este estudio, para determinar si existe una relación 

significativa entre el saneamiento legal, los resultados obtenidos y los análisis 

fueron descriptivos, como se muestra en la Tabla 14, los resultados el coeficiente 

de correlación Rho de Spearman es de 0,750**, mostrando que existe una 

correlación positiva muy alta entre las dos variables de investigación. A su vez se 

puede comprobar que el valor de p = 0.001 menor a 0.005 demuestra que la relación 

entre las dos variables de investigación es significativa respondiendo así que se 

acepta la hipótesis alternativa y se rechaza la hipótesis nula.  Por lo tanto, se 

concluye que existe una relación significativa entre el saneamiento legal y la 

formalización de propiedad. Si el saneamiento legal es bajo, el 27,5% de los 

encuestados cree que la formalización de propiedad también será bajo. Por otro 

lado, si el saneamiento legal es medio, el 15% encuestados piensan que la 

formalización de propiedad será moderada y el saneamiento legal de nivel alto, el 

25% de los encuestados piensa que la formalización de propiedad será alta. En 

este sentido, estos resultados claramente tienen algunas similitudes con el estudio 

realizado por De Tomas (2020), quien en su tesis de maestría demostró que según 

los resultados generales de la población y muestra, está conformada por 105 

docentes de instituciones educativas, fueron encuestados mostrando así una 

necesidad de saneamiento legal de las propiedades donde las instituciones 

educativas se acentúan, además, el Rho de Spearman demostró la hipótesis 

general de 0.315, concluyendo que el saneamiento legal se ha relacionado 

significativamente con la calidad percibida de los servicios educativos. 

Considerando que el saneamiento legal, para Castillo en el 2014,  consiste en una 

serie de pasos encaminados a regular y formalizar los derechos de propiedad 

destinados a garantizar la conformidad entre la realidad física y la realidad 

registrada para lograr la seguridad jurídica, y con ello facilitar el registro y la 

transferencia al titular, desde ese mismo enfoque del M.V.C.S. – Ministerio de 
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Vivienda, Construcción y Saneamiento en el 2021,especifica que el saneamiento 

físico y legal es un proceso que se realiza con el propósito de realizar un diagnóstico 

técnico legal para formalizar y sanear el inmueble. Entre los productos obtenidos 

relacionados con las dimensiones de la variable 1 saneamiento legal y formalización 

de propiedad correspondiente a la variable 2, encontramos que la correlación entre 

el 1era dimensión y la 2da variable es de 0,209 y el valor P 0,195 > 0,005, por lo 

que se dice que no existe relación entre inscripcion registral y la formalización de 

propiedad. Por lo tanto, se puede inferir que, de acuerdo con las percepciones del 

personal entrevistado, los compromisos que la organización asume en mejorar sus 

procesos para lograr mejores resultados de saneamiento a través de sus políticas 

la política pública como herramienta para solucionar un problema público, en el cual 

nuestro estudio, en la medida en que el beneficiario de un bien conferido no logra 

formalizar su propiedad, es claro que los resultados no son positivos y si los 

compromisos no han sido efectivamente cumplidos, la formalización de predios a 

favor de los beneficiarios. Además, encontramos que la correlación entre la 

seguridad jurídica correspondiente a la dimensión 2 y la formalización de propiedad 

es de 0.812** lo cual tiene una correlación positiva alta y el valor de P es 0.001 < 

0.005, demostrando así que existe una correlación entre la seguridad jurídica y la 

formalización de la propiedad. Por lo tanto, de acuerdo con la percepción del 

personal encuestado se deduce que la seguridad jurídica con relación al 

saneamiento legal es necesaria, se puede observar que los resultados positivos 

muestran que se pretende alcanzar la formalización de propiedad en favor del 

beneficiado a fin de que este logre la seguridad jurídica adecuada, ya que sin la 

formalización de propiedad no se podría logar dicha seguridad. 

Asimismo, en este estudio se encontró que la correlación entre dimensión 3 

saneamiento y la formalización de propiedad es de .492** y el P valor 0,001 < 0.05, 

en ese sentido, existe una correlación significativa moderadamente positiva entre 

el saneamiento y la formalización de propiedad. Por lo que, se deduce que, según 

la percepción del personal encuestado, el saneamiento con relación a los procesos 

que se aplican al saneamiento legal es ineficaz, en el que el porcentaje de 

encuestados es alto con un 42.5%, nos muestra que el saneamiento es bajo o 

ineficaz, por otro lado, el 32,5% dice que son regulares o neutrales; Por lo tanto, se 

puede decir que existe un abandono por parte de la institución en la que no asume 
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sus facultades para solucionar o realizar mejoras del problema que presenta, siendo 

este necesario para sus beneficiarios frente a los problemas de saneamiento.  

De lo anterior, se puede observar que la hipótesis alternativa general ha sido 

aceptada y es similar a la hipótesis alternativa específica 2 y 3, además, existe una 

hipótesis específica nula, en ese sentido se rechaza la hipótesis general y la 

hipótesis nula específica; por lo tanto, se puede inferir que existe una relación entre 

la variable 1 saneamiento legal y la variable 2 formalización de la propiedad, y de 

la misma manera existe una relación entre las dimensiones 2 y 3 de la variable 1 

con la variable 2, es decir, existe una relación entre seguridad jurídica con la 

formalización de propiedad, y el saneamiento con la formalización de propiedad; se 

especifica que no existe relación entre la dimensión 3 de la variable 1 y la variable 

2, es decir, la inscripcion registral no se relaciona con la formalización de propiedad. 

Como se ha señalado en el párrafo anterior, podemos decir que el saneamiento 

legal es necesario para alcanzar la formalización de la propiedad a favor del 

beneficiado, por lo que en ese sentido la institución debe aplicar políticas públicas 

a fin de lograr en mejor medida cubrir la necesidad de saneamiento y formalización 

del predio adjudicado a favor del beneficiado de este modo logar ejecutar procesos 

o herramientas eficientes entre otros y los anteriores están íntimamente 

relacionados con los resultados de las encuestas, en las cuales el 100% (40) del 

personal profesional encuestado el 37.5% (15), nos indican que el saneamiento 

legal es de nivel bajo o ineficiente, el 32.5% (13) manifiestan que son de nivel medio 

o neutro; mientras que para el 30% (12) refieren que es de nivel alto o eficiente, el 

37.5% (15), nos indican que la inscripción registral es de nivel bajo o ineficiente, el 

32.5% (13) manifiestan que son de nivel medio o neutro; mientras que para el 30% 

(12) refieren que es de nivel alto o eficiente, el 35% (14), nos indican que la 

seguridad jurídica es de nivel bajo o ineficiente, el 35% (14) exponen que son 

promedio o neutrales, mientras que para que para el 30% (12) refieren que la 

seguridad jurídica es de nivel alto o eficiente y el 42.5% (17), nos indican que el 

saneamiento es de nivel bajo o ineficiente, el 32.5% (13) manifiestan que se 

encuentran en un nivel medio o neutro, mientras que para el 25% (10) refieren que 

el saneamiento es de nivel alto o eficiente. Por lo tanto, si el saneamiento legal tiene 

una predominancia de nivel bajo y seguidamente un nivel medio o neutro, en ese 
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sentido se evidencia que indica que la herramienta no es útil y por ende el problema 

se agrava frente a la formalización de propiedad, es decir el beneficiado de la 

adjudicación se ve perjudicado al no logar u obtener su derecho de inscripcion como 

titular registral, tal cual como lo mencionan los encuestados, donde, del 100% (40) 

del personal profesional encuestado el 40% (16), nos indican que la formalización 

de propiedad es bajo, el 30% (12) muestran que se encuentran en un nivel medio, 

y esta percepción se refleja en la realidad por la proporción de la falta de 

formalización de propiedad que es de conocimiento entre el personal de trabajo de 

la institución y los administrados, donde, esta problemática de saneamiento y 

formalización trae consecuencias negativas a los beneficiados del predio 

adjudicado. 

Los resultados de este estudio guardan relación con lo estudiado por Rurush 

(2021), pues en su estudio analizó la variable de las políticas públicas como 

herramienta de la gestión pública para un programa municipal de vivienda de interés 

social de la comuna de Los Olivos, con el objetivo de dar a conocer la necesidad e 

importancia de la formalidad y acceso al derecho de propiedad a las familias que 

carecen de ello y su debida organización. En la referida investigación, el autor ha 

determinado que, si existe una relación entre la política pública y el saneamiento 

legal, allí obtiene un coeficiente de 0.998 para la primera y segunda variable; 

Asimismo, concluye que la falta de comprensión de las propuestas, la ausencia de 

un departamento estatal y agencias en el saneamiento de la propiedad puede 

evidenciar que el 73.5% de percepción es de bajo nivel activo; Por otro lado, el en 

saneamiento físico legal, al observarse la falta de comprensión de las personas 

sobre el plan de saneamiento legal de los asentamientos ubicados en áreas 

públicas muestra un 72.5% y 79.4%, respectivamente, los que ignora las 

propuestas gubernamentales de formalización de propiedades. 

De lo indicado en el párrafo anterior y en relación con el saneamiento legal y la 

formalización de propiedad, que la política pública como herramienta que utiliza la 

gestión pública para solucionar un problema tiene percepciones diferentes o más 

bien contrapuestas, debido a la alta población del distrito de los Olivos, no muestra 

un índice alto del 72.5%, las personas desconocen los planes del gobierno para el 

saneamiento físico legal en terrenos públicos, por lo que la concientización de 



39  

políticas públicas es una herramienta útil para reforzar y dar a conocer las 

recomendaciones del gobierno del saneamiento, en ese sentido el investigador 

indago si las entidades del estado atienden y resuelven casos pertinentemente 

dando como resultado un 56.8% que consideran deficiente, además evidencio que 

un 84.3% carecen de títulos de propiedad por la falta de saneamiento en el 

programa de vivienda del distrito, mientras que el personal profesional encuestado 

que labora en un fondo de vivienda en lima muestra que el 37.5% (15), referido al 

saneamiento legal son de nivel bajo o ineficientes, así como el 32.5% (13) 

manifiestan que son de nivel medio o neutro y, por ende, si esta herramienta 

predomina ser ineficiente o neutra el problema de la falta de saneamiento será alto, 

tal como indican los encuestados, donde, el 40% (16), nos indican que la incidencia 

de la formalización de propiedad es de nivel bajo y el 30% (12) manifiestan que se 

encuentran en un nivel medio. por lo tanto, si esta herramienta prevalece como 

ineficaz o neutra, el problema de falta de saneamiento será alto, como lo indican 

los entrevistados, donde el 40% (16) considera que la repercusión de la 

formalización de propiedad es de nivel bajo y el 30% (12) muestra un nivel medio. 

De lo anterior se desprende que las políticas públicas como herramienta para 

solucionar un problema para que sean efectivas depende de su correcta aplicación 

y esta de la voluntad política de solucionar un problema público, como se puede 

apreciar en la resultados de las encuestas que indican el programa de vivienda de 

la comunidad, de las cuales se observa que el 84 ,3% de los ciudadanos carecen 

del título de propiedad, mientras que para el personal entrevistado de esta 

encuesta, muestran una percepción desfavorable, sobre la política de manejo del  

saneamiento de los bienes entregados a los beneficiarios. 

Cabe señalar que para la encuesta realizada por Reategui (2022), analizó la 

variable de formalidad de títulos de predios con correlación a satisfacción del 

habitante, obtenido como un producto cuyo valor significancia de= 0.000 < 0.005 y 

de correlación = 0.794**, por lo que demuestra que si hay una correlación positiva 

alta entre la figura de mecanismos de formalidad de la propiedad con relación a la 

satisfacción del usuario. De lo señalado en el párrafo anterior, se desprende que la 

formalización de propiedad como herramienta para resolver problemas públicos de 

la obtención de título de propiedad a favor de beneficiado adjudicado, según la 
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percepción de los trabajadores encuestados que labora en un fondo de vivienda en 

lima muestra que el 40% (16), referido a la formalización de propiedad son de nivel 

bajo o ineficientes, así como el 30% (12) manifiestan que son de nivel medio o 

neutro y, por ende,  esta herramienta utilizada predomina ser ineficiente o neutra 

frente al problema antes descrito.  De igual manera, refiérase al estudio realizado 

por Sánchez (2022), con una muestra de 341 predio rurales que analizó la variable 

de seguridad jurídica con la formalización de predios rurales en San Martin 

respectivamente, donde, obtuvo como producto el Rho de Spearman alcanzo 

factores de 0.824, 0.884 y 0.834, los cuales se correlacionan altamente 

positivamente con significancia del 0.000 < 0.001, por ello se aceptó la hipótesis 

alterna demostrando la relación en ambas variables; nuestro resultado de 

investigación de la seguridad jurídica como dimensión 2 de la variable 1 

saneamiento legal y la variable 2 formalización de propiedad, nos indica que si 

existe correlación al alcanzar como resultado valor de significancia 0.812 al existir 

correlación con  la Seguridad jurídica y la segunda variable formalización de 

propiedad. 

Peralta en el 2020, demostró que existe un nexo entre la capacitación de la 

normativa para los procedimientos con el saneamiento por lo que obtiene un 

coeficiente inferior a 0,05 y un Rho de Spearman de 0,779 lo cual confirma que 

entre las variables existe una relación directa, lo que demuestra vinculación 

relevante, se acepta la hipótesis de correlación demostrando la relación en ambas 

variables, en ese sentido nuestro resultado entre el saneamiento como dimensión 

3 de la variable 1 saneamiento legal y la variable 2 formalización de propiedad, nos 

indica que si existe correlación moderadamente positiva al alcanzar un coeficiente 

de 0.492, por lo que se podría evidencia una baja capacidad de resolver en el 

proceso de saneamiento frente al actuar de formalización de la institución.  

Lozada en el 2021, nos señala formalización de propiedad informal y la dimensión 

de saneamiento predial presentan una relación significativa, al determinar que 

mantiene una correlación y un coeficiente Rho de Spearman de 0.584, por lo que 

se acepta al guardar relación con la presente investigación al obtener una 

correlación menor que el valor de p < 0.005, se evidencio una correlación entre las 

dos variables, es de mencionar que se acepta la hipótesis planteada toda vez que 
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esta investigación obtuvo que existe un nexo entre las variables de saneamiento 

legal y la formalización de propiedad con un Rho de Spearman de 0,750, siendo 

esta altamente positiva, por otro lado  Díaz en el 2019, demostró a través de la 

prueba Rho de Spearman dio como resultado de 0,647, acto que evidencia que los 

documentos de posesión (compraventa, constancia de posesión) no otorga 

seguridad jurídica y consideran tener mayor seguridad con un título de propiedad 

que le reconozca ser titular legítimo del bien inmueble; en ese sentido nuestro 

resultado entre la seguridad jurídica como dimensión 2 de la variable 1 saneamiento 

legal y la variable 2 formalización de propiedad, nos indica que si existe correlación 

con la segunda dimensión Seguridad jurídica y la segunda variable formalización 

de propiedad, mostrando que no basta los actos documentarios para obtener la 

seguridad jurídica si no que esta se logra con la formalización de propiedad. 

Desde un contexto internacional Cruz & De Luna en el 2020, investigaron la 

correlación de formalización urbanística de predios y la recaudación tributaria, 

metodología descriptiva, enfoque cuantitativo, método de encuesta a 170 

ciudadanos que residen en predios de irregularidad, constatándose una la 

correlación entre las dos variables con un valor de p = 0.000 y un valor rho=0.764, 

muestra una alta correlación positiva entre las variables, por lo tanto se observa 

que la aplicación de la formalización es necesaria para la recaudación Tributaria en 

ese sentido esta investigación obtuvo que existe un nexo entre las variables de 

saneamiento legal y la formalización de propiedad con un Rho de Spearman de 

0,750, siendo esta altamente positiva, por lo que el saneamiento y la formación se 

realizan de forma conjunta.  
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VI. CONCLUSIONES 

 
      De acuerdo con los resultados obtenidos se concluye que: 

 

Primera 

El saneamiento legal se relaciona con la formalización de la propiedad en el fondo 

de vivienda ubicado en Lima, de hecho, el análisis estadístico de los resultados de 

la encuesta realizada al personal profesional proyectó un valor de significancia de  

0.001 < 0.005 y una correlación de 0.750**; por ello se concluye que, si el 

saneamiento legal es eficiente, entonces la formalización de propiedad es alto o a 

la inversa, si el saneamiento legal es ineficiente, entonces la formalización de 

propiedad serán bajo. 

 
Segunda 
La inscripcion registral no se relaciona con la formalización de propiedad en el fondo 

de vivienda ubicado en Lima, de hecho, el análisis estadístico de los resultados de 

la encuesta realizada al personal profesional proyectó un valor de significancia de 

0.195 > 0.005 y una correlación de 0.209; por lo que, admite que no existe relación 

entre la inscripcion registral y la formalización de propiedad; se deduce que, la 

formalización de propiedad es ineficiente, al no lograr los efectos inscripcion 

registral  

 

Tercera 

La seguridad jurídica se relaciona con la formalización de propiedad que ha 

adjudicado un fondo de vivienda ubicado en Lima a los beneficiarios de un predio, 

de hecho, el análisis estadístico de los resultados de la encuesta realizada al 

personal profesional proyectó un valor de significancia = 0.001< 0.005 y una 

correlación de 0.812**; por ello se concluye que, si la seguridad jurídica es eficiente, 

entonces la formalización de propiedad al alta o a la inversa, si la seguridad jurídica 

es ineficiente, entonces la formalización de propiedad será baja.  

 
Cuarta 

El saneamiento se relaciona con la formalización de propiedad que ha adjudicado 

un fondo de vivienda ubicado en Lima a los beneficiarios de un predio, de hecho, el 

análisis estadístico de los resultados de la encuesta realizada al personal 

profesional mostro el valor de significancia  0.001 < 0.005 y una correlación de 
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0.492**; por ello se deduce que si el saneamiento de muestra ser eficiente, 

tendremos como resultado que la formalización de propiedad es alta o a la inversa, 

si el saneamiento es eficiente, entonces la formalización de propiedad será bajos. 
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VII. RECOMENDACIONES 

 
      Se recomienda lo siguiente: 

 

Primera 

De acuerdo al resultados de la encuesta realizada al personal profesional proyectó 

un valor de significancia de  0.001 < 0.005 y una correlación de 0.750**; en la cual 

se saneamiento legal se relaciona con la formalización de la propiedad, se 

recomienda que se continúen emitiendo políticas de saneamiento legal, y se 

destinen todos los esfuerzos, voluntades y recursos para hacer efectiva la 

formalización de propiedad a fin que esta sea alta y por ende, traerá beneficios a 

todos los beneficiarios de la adjudicación de predios, ello ayudará al beneficiario a 

obtener su inscripcion registral de titularidad; de los resultados obtenidos de la 

investigación sugieren todo lo contrario, porque muestra que el saneamiento legal 

es ineficiente, también presenta un nivel medio o neutro. 

 

Segunda 

De acuerdo con los resultados se obtuvo un valor de significancia de 0.195 > 0.005 

y una correlación de 0.209; por lo que, admite que no existe relación entre la 

inscripcion registral y la formalización de propiedad, recomendamos que se 

cumplan los compromisos adoptados, ya que de no cumplirse se generará 

desconfianza en el administrado beneficiado hacia la institución y sus autoridades 

de lo contrario, de no aplicarse mejoras en el cumplimiento de las insuficiencias de 

no alcanzar el saneamiento y la formalización de los predios adjudicados a favor de 

los beneficiados, como puede ser visto en los resultados obtenidos, esto repercute 

en la inscripcion registral es de nivel bajo o ineficiente. 

 
Tercera 

De acuerdo con los resultados se obtuvo un valor de significancia = 0.001< 0.005 y 

una correlación de 0.812**; por lo que la seguridad jurídica se relaciona con la 

formalización de propiedad, en ese sentido se recomienda que la toma de 

decisiones que se adopte esté siempre orientada al bienestar de los administrados 

o beneficiados, ya que la administración pública debe velar siempre por mejorar la 

calidad de vida del administrado y no buscar satisfacer los intereses de los 

particulares; los resultados obtenidos, muestran que, con la seguridad jurídica se 
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pretende que el administrado o beneficiario logre inscribir su derecho de propiedad 

y por ende, es necesaria logar responder frente a la formalización de propiedad, a 

fin de que el administrado alcance la seguridad jurídica. 

 

Cuarta 

De acuerdo con los resultados de la encuesta realizada al personal profesional 

mostro el valor de significancia 0.001 < 0.005 y una correlación de 0.492**; se 

evidencia que el saneamiento se relaciona con la formalización de propiedad en 

nivel bajo, se recomienda que la representación y competencia de la entidad 

siempre se asuma con la debida responsabilidad, ya que los directores de la 

organización deben proteger los procesos iniciados por los administrados y atender 

los problemas, como lo es la falta actos internos en aplicación del saneamiento para 

lograr la formalización y al ser un problema institucional que no se resuelve y 

persistente en el tiempo, causa perjuicios a los beneficiarios de predios adjudicado, 

limitando su derecho de titularidad y disposición. 
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ANEXOS 

Anexo 1. Matriz de Operacionalización de variables 

 
TABLA 19 

Operacionalización de la variable 1 “Saneamiento Legal” 

Dimensiones Indicadores Ítems Escala de medición Nivel y rango 

 
Inscripción Registral 

 
Inscripción de título de 
dominio 
 
Derecho de dominio 
inscrito 
 

 
1,2,3 

 
 

4,5,6,7 
 

 

Ordinal de tipo Likert 

[1] 

 “Totalmente en 

desacuerdo” 

[2] 

“Desacuerdo” 

[3] 

“Ni de acuerdo ni en 

desacuerdo” 

[4] 

“De acuerdo” 

[5] 

“totalmente de acuerdo” 

 

 
“Eficiente” 

[63 – 95] 
 
 

“Regular” 
[31 – 62] 

 
 

“Ineficiente” 
[19-30] 

 

Seguridad Jurídica 

 
Seguridad de inscripción 
 
Título o documento de 
domino de propiedad 

 
8,9,  

 
10,11,12,13 

Saneamiento 

 
 
Actos adecuación físico 
registral y documentario 
 
 
Atención y beneficios del 
saneamiento. 
  

 
 

14,15,16 
 
 

17,18 

 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 
 

TABLA 20 

 
   Operacionalización de la variable 2 “Formalización de Propiedad” 

Dimensiones Indicadores Ítems Escala de medición Nivel y rango 

 
Prueba 

 
Contrato de compraventa 
simple o legalizado por 
notario. 
 
Atención y prueba 
documentaria de 
adjudicación. 

 
1, 2, 3, 4 

 
 
 

5 ,6, 7 

 

Ordinal de tipo Likert 

[1] 

 “Totalmente en 

desacuerdo” 

[2] 

“Desacuerdo” 

[3] 

“Ni de acuerdo ni en 

desacuerdo” 

[4] 

“De acuerdo” 

[5] 

“Totalmente de acuerdo” 

 

 
 

“Eficiente” 
[67 – 100] 

 
 

“Regular” 
[33 – 66] 

 
 

“Ineficiente” 
[20-32] 

 
Forma 

 
Tentativas de 
prescripción adquisitiva 
de dominio e inscripcion 
registral. 
 
Atención resolución 
oportuna para 
formalización. 
 

 
8, 9, 10 

 
 
 
 

11, 12 

 
Bienestar jurídico 

Exclusión de terceros. 
 
Transferencias y acceso 
a créditos. 
  

13, 14, 15, 16 
 

17, 18 

 
 
 
 
 



 

Anexo 2. Instrumento de recolección de datos 

 
Ficha técnica del instrumento Saneamiento Legal 

Instrumento 1: Saneamiento Legal 

Ficha técnica 
 
 
Nombre del instrumento: Cuestionario sobre el Saneamiento Legal. 

Autor: Anderson Hugo Sueldo Perez 

Año: 2022 

Tipo de instrumento: Cuestionario 

Objetivo: Medir el grado relación que existe entre el saneamiento legal y la 

formalización de propiedad en un fondo de vivienda, Lima.  

Población: Colaboradores de un fondo de vivienda. 

Número de ítem: 18 ítems. 

Aplicación: Encuesta Virtual. 

Tiempo de administración: 30 minutos. 

Normas de aplicación: El colaborador seleccionará cada ítem, según crea 

conveniente. 

Escala: [1] “Totalmente en desacuerdo”, [2] “Desacuerdo”, [3] “Ni de acuerdo / Ni 

en desacuerdo”, [4] “De acuerdo”, [5] “Totalmente de acuerdo”. 

Niveles y rango: “Ineficiente” [63 – 96], “Neutro” [31 – 62], “Eficiente” [19-30]. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

Nº Criterios de evaluación Alternativas 

 INSCRIPCIÓN REGISTRAL 1 2 3 4 5 

1 
Existe siempre la necesidad de que el predio cuente con 
inscripción registral a favor del beneficiado. 

     

2 
Siempre las viviendas están más seguras si se encuentran 
inscritas en registros públicos. 

     

3 
Los predios inscritos en registros públicos dan mayor seguridad 
a los beneficiados. 

     

4 
Todos los predios inscritos facilitan al beneficiado la obtención 
de préstamo para el mejoramiento de la vivienda. 

     

5 
Todas las propiedades inscritas en los Registros Públicos 
permiten al beneficiado garantizar préstamos ante las 
financieras para otras actividades. 

     

6 
Toda inscripción registral establece derechos y garantías al 
beneficiado. 

     

7 
Siempre es necesario el proceso de saneamiento para alcanzar 
la inscripción registral. 

     

 SEGURIDAD JURÍDICA 

8 
La inscripción del predio a favor del beneficiado brindará mayor 
seguridad jurídica. 

     

9 
Siempre todo documento de la compraventa, constancia de 
posesión o certificado de posesión municipal otorga seguridad 
jurídica al beneficiado sobre el predio. 

     

10 
El contrato de compraventa concede total seguridad jurídica 
como propietario al beneficiado del predio. 

     

11 
Existe un total saneamiento de predios como factor 
determinante que brinda seguridad jurídica para resguardar la 
propiedad del beneficiado. 

     

12 
Todo poseedor de un predio cuenta con la suficiente seguridad 
jurídica. 

     

13 
La seguridad jurídica de un predio debidamente registrado 
siempre garantiza la disminución de conflictos con terceros 
ajenos a la propiedad. 

     

 SANEAMIENTO 

14 
Toda falta de saneamiento obstaculiza la inscripción registral al 
beneficiado del predio. 

     

15 
Todo saneamiento legal guarda relación directa con la obtención 
del título de propiedad. 

     

16 
 El saneamiento legal es fundamental para adecuar la realidad 
física con la registral. 

     

17 
El saneamiento siempre ayuda a la inversión pública en el sector 
inmobiliario. 

     

18 
Se resuelve y atiende de forma oportuna el saneamiento de los 
predios. 

     

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 
 

 

 



 

 

 

 

 

Ficha técnica del instrumento Formalización de propiedad  

Instrumento 2: Formalización de propiedad 

 
Ficha técnica 

 

Nombre del instrumento: Cuestionario sobre Formalización de propiedad. 

Autor: Anderson Hugo Sueldo Perez 

Año: 2022 

Tipo de instrumento: Cuestionario 

Objetivo: Medir el grado relación que existe entre la formalización de propiedad y 

el saneamiento legal en un fondo de vivienda, Lima. 

Población: Colaboradores de un fondo de vivienda. 

Número de ítem: 18 ítems. 

Aplicación: Encuesta Virtual. 

Tiempo de administración: 30 minutos. 

Normas de aplicación: El colaborador seleccionará cada ítem, según crea 

conveniente. 

Escala: [1] “Totalmente en desacuerdo”, [2] “Desacuerdo”, [3] “Ni de acuerdo / Ni 

en desacuerdo”, [4] “De acuerdo”, [5] “Totalmente de acuerdo”. 

Niveles y rango: “Ineficiente” [20 – 32], “Regular” [33 – 66], “Eficiente” [67-100]. 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

Nº Criterios de Evaluación Alternativas 

 PRUEBA 1 2 3 4 5 

1 
Todo contrato de compraventa simple, o legalizado es prueba 
suficiente para el perfeccionamiento de la transmisión de la 
propiedad e inscripción registral. 

     

2 
Todo beneficiado de adjudicación de predio cuenta con escritura 
pública o minuta legalizada notarialmente para su correcta 
formalización. 

     

3 
Todo beneficiado cuenta con resolución o constancia de 
adjudicación que coadyuven a la formalización de propiedad. 

     

4 
Todo beneficiado de adjudicación de predio cuenta con prueba 
documentaria del otorgamiento y posesión. 

     

5 
Es idóneo todo documento solicitado por la entidad para la 
formalización e inscripción del predio a favor del beneficiado. 

     

6 
Todo predio otorgado en adjudicación al beneficiado cuenta con 
fecha cierta en el contrato de compraventa.  

     

7 
Siempre se realiza un correcto procedimiento de formalización 
hasta la inscripción registral. 

     

 FORMA 

8 
Existen beneficiados de un predio adjudicado con más de 10 
años de posesión sin formalizar. 

     

9 
Todo predio adjudicado se encuentra correctamente inscrito y 
formalizado por COFOPRI. 

     

10 
Toda formalización de contrato de adjudicación mediante acto 
notarial logra la inscripción registral a favor del beneficiado. 

     

11 
La entidad cuenta con todos los procedimientos necesarios para 
dar formalidad a los contratos de adjudicación a favor de los 
beneficiados. 

     

12 
Se evidencian mejoras del procedimiento de formalización 
contractual a favor de los beneficiados. 

     

 BIENESTAR JURÍDICO 

13 
La formalización de la propiedad siempre respalda el derecho 
de propiedad del beneficiario de la adjudicación. 

     

14 
La formalización de la propiedad siempre incrementa el valor 
económico de un predio. 

     

15 
La formalización de la propiedad permite siempre al beneficiario 
acceder a créditos financieros. 

     

16 
La formalización e inscripción registral evita totalmente los 
conflictos entre terceros ajenos a la propiedad. 

     

17 
Mediante la formalización de Propiedad se otorga total 
seguridad jurídica para heredar. 

     

18 
La formalización e inscripción registral siempre mejora los 
niveles de vida de los beneficiados por adjudicación. 

     

 
 
 
 



 

 

Anexo 3: Matriz de consistencia 
 

Tabla No. 21 

Matriz de Consistencia 
PROBLEMA OBJETIVOS HIPOTESIS OPERACIONALIZACION DE VARIABLES 

VARIABLE PRIMERA: Saneamiento Legal 
Problema 
principal 

Objetivo principal Hipótesis principal  Definición Conceptual 
Definición 
Operacional 

Dimensiones Indicadores Ítem Escala 

¿Cuál es el nexo 
entre el 
saneamiento legal y 
la formalización de 
propiedad en un 
fondo de vivienda, 
lima, 2022?   

Determinar el nexo 
que existe entre el 
saneamiento legal y 
la formalización de 
propiedad en un 
fondo de vivienda, 
Lima, 2022.   

Existe vinculo considerable 
en el saneamiento legal y la 
formalización de propiedad 
en un fondo de vivienda, 
Lima, 2022. 
 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
S
A
N
E
A
M
I
E
N
T
O 
L
E
G
A
L 

 
Castillo (2014), explica que 
el saneamiento legal 
consiste en una serie de 
procedimientos para 
regularizar derechos de 
propiedad, destinados a 
garantizar la coincidencia 
entre la realidad física y la 
realidad registral, desde la 
inscripción en los registros 
públicos, adecuando área, 
linderos, publicando 
gravámenes y/o cargas que 
correspondan, acumulando e 
independizando según la 
condición jurídica del 
inmueble, mediante el 
saneamiento cada 
propietario alcanzara la 
seguridad jurídica del 
registro y transferencia 
registral. 
 

 
 
Se obtendrán datos de 
las fuentes primarias, 
mediante la técnica de 
encuesta y determinar 
la importancia que 
tiene la inscripción de 
dominio, y la entrega 
de título inscrito en la 
formalización de la 
propiedad en un fondo 
de vivienda en Lima. 
 
Una relación, idéntica, 
se establecerán con 
los demás 
componentes de los 
indicadores.   

 
 

INSCRIPCIÓN 
REGISTRAL 

Inscripción de 
título de 
dominio 

 

3  

 
 

 
Ordinal tipo 

Likert 
 
 
 
 

(1) 
Totalmente en 

desacuerdo 
 

(2)  
Desacuerdo 

 
(3)  

Ni de acuerdo 
/ Ni en 

desacuerdo 
 

(4) 
 De acuerdo 

 
(5) 

 Totalmente de 
acuerdo  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Derecho de 
dominio 
inscrito 

 

4 

SEGURIDAD 
JURÍDICA 

Seguridad de 
inscripción 

 

2 

Problemas 
específicos 

Objetivos 
específicos 

Hipótesis específicas Título o 
documento de 

domino de 
propiedad 

4 

¿De qué manera la 
inscripción registral 
se relaciona con la 
formalización de la 
propiedad en un 
fondo de vivienda, 
Lima, 2022? 
 

Establecer la 
relación que existe 
entre la inscripción 
registral y la 
formalización de la 
propiedad en un 
fondo de vivienda, 
Lima, 2022. 
 

Existe vinculo significativo en 
la inscripción registral y la 
formalización de la 
propiedad en un fondo de 
vivienda, Lima, 2022. 
 

 
 

SANEAMIENTO 
 
 

Actos 
adecuación 

físico registral 
y 

documentario 
 

3 

 
 

Atención y 
beneficios del 
saneamiento. 

 
 
 
 
 
 

 
 
 

2 

¿De qué manera la 
seguridad jurídica 
se relaciona con la 
formalización de la 
propiedad en un 
fondo de vivienda, 
Lima, 2022? 
 

Establecer la 
proximidad entre la 
seguridad jurídica y 
la formalización de la 
propiedad en un 
fondo de vivienda, 
Lima, 2022. 
 

Existe la relación de manera 
significativa entre la 
seguridad jurídica y la 
formalización de propiedad 
en un fondo de vivienda, 
Lima, 2022. 
 

¿De qué manera el 
saneamiento se 
relaciona con la 
formalización de la 
propiedad en un 
fondo de vivienda, 
Lima, 2022? 
 

Establecer la 
relación que existe 
entre el saneamiento 
y la formalización de 
la propiedad en un 
fondo de vivienda, 
Lima, 2022. 
 

Existe la relación significativa 
entre el saneamiento y la 
formalización de propiedad 
en un fondo de vivienda, 
Lima, 2022. 
 
 
 
 

          



 

 

 
  

 
 
 
 
 
 

 
F
O
R
M
A
L
I
Z
A
C
I
Ó
N 
  

 
 
Vidal (2011). Nos señala que 
la formalización de la 
propiedad se perfecciona 
mediante la escritura pública 
y esta será presentada para 
su inscripción registral 
logrando de esa forma la 
transmisión de la propiedad 
en el registro de predios toda 
vez que el contrato es un 
peldaño para lograr la 
recognoscibilidad en el 
registro y 
 conceder al propietario el 
derecho inscrito de titular y 
adquirir la facultad de 
exclusión absoluta a 
terceros.  
 
 
 

VARIABLE SEGUNDA:  Formalización de Propiedad 

 
 
Se obtendrán datos de 
las fuentes primarias, 
mediante la técnica de 
encuesta y determinar 
si adicional al 
saneamiento legal el 
fondo de vivienda en 
Lima considera 
importante al contrato 
de compraventa 
simple o legalizado y la 
constancia de 
adjudicación.  
 
Una relación, idéntica, 
se establecerán con 
los demás 
componentes de los 
indicadores.   
 
 
 
 

Dimensiones Indicadores Ítem Escala 

PRUEBA 

Contrato de 
compraventa 

simple o 
legalizado por 

notario 

4  
 
 

Ordinal tipo 
Likert 

 
 

(1) 
Totalmente en 

desacuerdo 
 

(2)  
Desacuerdo 

 
(3)  

Ni de acuerdo 
/ Ni en 

desacuerdo 
 

(4) 
 De acuerdo 

 
(5) 

 Totalmente de 
acuerdo 

Atención y 
prueba 

documentaria 
de 

adjudicación. 

3 

FORMA 
 

Tentativas de 
prescripción 

adquisitiva de 
dominio e 
inscripcion 
registral. 

 

3 

Atención 
resolución 

oportuna para 
formalización. 

 

2 

BIENESTAR 
JURÍDICO 

Exclusión de 
terceros 

4 

Transferencias 
y acceso a 
créditos. 

 

2 

    

 

   

 

 

 

 



 

Anexo 4. Matriz de Datos 

Cuestionario N°1: SANEAMIENTO LEGAL 

 
N° P1 P2 P3 P4 P5 P6 P7 P8 P9 P10 P11 P12 P13 P14 P15 P16 P17 P18 

1 4 4 4 4 5 3 5 3 3 3 4 3 4 4 3 4 3 3 

2 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 

3 5 5 5 5 5 5 5 5 3 3 4 3 5 5 5 5 4 3 

4 5 5 5 5 5 5 5 5 3 3 3 1 3 4 4 4 5 5 

5 5 5 5 5 4 5 4 5 4 3 4 3 5 4 5 5 3 3 

6 5 4 4 4 3 3 5 3 3 2 5 4 5 4 4 4 4 4 

7 4 3 4 5 4 5 1 4 4 3 4 4 4 1 3 5 1 4 

8 4 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 2 5 5 4 5 5 3 

9 5 5 5 5 5 5 5 5 3 2 5 1 5 5 5 5 5 3 

10 5 4 4 5 5 5 5 4 4 5 4 3 5 5 4 4 5 5 

11 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 

12 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 

13 5 4 5 4 5 4 5 5 3 2 3 3 3 3 5 5 3 4 

14 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 5 5 5 

15 5 5 5 5 5 5 3 5 3 3 4 2 5 1 4 5 4 3 

16 5 5 5 5 5 5 4 5 2 2 3 1 5 5 4 5 5 5 

17 3 3 4 4 4 4 4 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 

18 4 5 5 5 4 5 4 4 3 5 4 3 4 5 5 4 4 3 

19 5 5 5 5 5 5 3 5 4 5 5 3 5 5 5 5 5 2 

20 5 5 5 5 5 5 5 5 3 2 5 2 5 5 3 5 5 2 

21 3 5 5 5 5 4 4 5 2 2 3 2 3 4 2 4 3 3 

22 5 5 5 5 4 5 3 5 3 3 4 3 5 4 4 4 5 3 

23 4 5 5 5 5 5 5 5 4 3 4 3 4 4 4 4 5 4 

24 4 4 4 4 4 4 4 5 3 3 4 4 4 4 4 4 3 3 

25 5 5 5 5 3 5 5 5 3 5 5 1 5 5 5 5 5 2 

26 1 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 2 

27 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 

28 4 5 4 3 4 2 3 3 4 3 3 4 3 3 2 2 2 3 

29 4 4 4 4 4 4 5 5 2 1 1 2 4 4 5 4 4 1 

30 4 4 4 4 4 4 5 5 2 1 1 2 4 4 5 4 4 1 

31 4 5 5 3 4 4 3 5 4 4 4 3 3 5 5 4 5 1 

32 4 4 4 5 5 5 4 5 3 2 4 5 5 5 4 5 5 3 

33 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 5 4 5 5 5 5 

34 5 5 5 5 5 5 5 5 2 2 3 1 5 5 5 5 5 1 

35 4 5 5 5 4 4 5 5 5 5 5 5 4 4 5 4 5 4 

36 5 5 5 3 3 5 5 5 2 3 4 2 2 5 3 5 5 5 

37 4 5 5 5 5 5 4 5 4 4 4 3 5 4 4 4 4 3 

38 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 

39 5 5 5 5 5 5 5 5 4 2 4 1 5 3 4 5 5 4 

40 5 5 5 5 5 5 5 5 1 1 5 1 2 5 5 5 3 3 

 
 

 

 

 



 

 
Cuestionario N°2: FORMALIZACÓN DE PROPIEDAD 
 
N° P1 P2 P3 P4 P5 P6 P7 P8 P9 P10 P11 P12 P13 P14 P15 P16 P17 P18 

1 4 3 3 4 4 4 4 4 4 4 3 3 4 4 3 3 4 4 

2 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 

3 5 3 4 3 5 3 4 5 2 3 4 3 5 3 5 5 5 3 

4 4 4 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 4 

5 4 4 4 3 4 4 3 4 3 3 4 4 5 5 5 5 5 4 

6 3 5 4 3 5 3 2 4 4 5 4 4 4 3 4 3 3 4 

7 1 3 3 3 3 3 3 3 4 4 5 4 4 4 4 4 5 3 

8 3 3 5 4 4 5 3 4 5 3 5 5 5 5 5 5 5 5 

9 3 1 3 2 4 2 1 5 1 4 3 4 5 5 5 5 5 5 

10 4 5 4 5 4 4 5 5 5 5 5 5 5 5 5 4 4 5 

11 5 5 5 5 5 5 5 5 2 5 5 5 5 5 5 5 5 5 

12 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 

13 3 3 3 2 5 3 4 5 2 3 3 5 3 5 3 3 3 4 

14 5 5 5 5 5 5 5 4 1 4 4 5 5 5 5 5 5 5 

15 5 3 3 2 1 3 3 3 3 3 3 3 5 5 4 4 5 5 

16 1 2 2 2 5 3 3 4 2 2 3 3 4 5 5 5 5 5 

17 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 

18 4 4 4 3 4 4 4 2 3 4 3 3 4 5 4 4 4 4 

19 4 5 4 4 5 4 3 5 2 4 3 3 5 4 5 5 5 5 

20 3 2 2 3 4 3 3 3 2 3 2 3 5 5 5 5 4 5 

21 3 3 3 4 3 3 3 3 2 3 3 3 3 4 4 4 4 4 

22 3 3 3 3 4 3 5 5 4 4 3 4 5 5 5 4 5 5 

23 4 4 3 3 5 4 4 5 4 4 4 4 5 5 5 5 5 5 

24 2 3 3 4 4 3 4 3 4 4 4 3 4 5 5 5 4 4 

25 2 1 2 3 5 4 5 5 3 5 3 3 3 5 5 5 5 5 

26 5 5 2 5 5 2 1 1 2 5 5 5 5 5 5 5 5 5 

27 5 5 5 5 5 5 4 3 3 4 4 3 3 4 4 4 4 4 

28 3 4 2 3 4 3 2 4 3 2 2 4 3 2 4 4 2 3 

29 1 3 3 4 3 5 2 5 2 2 2 2 4 4 5 3 4 2 

30 1 3 3 4 3 5 2 5 2 2 2 2 4 4 5 3 4 2 

31 2 3 3 3 3 2 3 2 2 3 3 2 3 4 4 3 3 3 

32 5 4 2 5 3 4 3 4 3 4 4 4 5 5 5 5 5 5 

33 5 5 5 4 4 4 5 5 3 4 5 5 4 5 4 4 5 4 

34 1 2 2 2 3 4 2 5 3 4 2 3 4 5 5 4 5 5 

35 4 5 4 5 4 5 5 4 5 5 4 4 5 4 5 5 5 5 

36 3 2 2 2 2 2 3 3 2 3 3 5 5 5 3 2 5 5 

37 5 3 4 4 4 3 3 4 2 4 3 3 4 5 5 4 5 5 

38 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 

39 3 3 5 4 5 2 3 5 5 2 3 3 5 5 5 5 5 5 

40 3 1 5 3 3 1 5 5 1 3 1 4 3 5 5 1 5 5 

 
 
 
 
 
 



 

 

Anexo 6: Certificado de Validez de Instrumento 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 
 
 

 



 

 
 
 

 



 

 
 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 
 
 

 
 



 

 
 

 
 



 

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

  
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 



 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 


