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RESUMEN 

 

El presente estudio es tiene como objetivo determinar qué efectos tiene la aplicación. Aborda 

el tema de los datos personales bajo el principio rector de la publicidad del registro como 

una puerta abierta al contexto de los elementos que incorporan datos que alcanzan el nivel 

de sensibilidad y comprometen incluso aspectos de la seguridad personal. Protección de la 

información personal de los usuarios al usar registros públicos. de publicidad de registro. El 

diseño del estudio no es experimental, la metodología es simple y descriptiva con un enfoque 

cuantitativo, la técnica es una encuesta y el instrumento es un cuestionario y una tarjeta de 

entrevista. En conclusión, se afirma que el derecho a la privacidad es un derecho fundamental 

confiado por la Constitución, en los tratados universales y otras leyes similares, lo que 

confirma que la intimidad es la más valiosa de un tema, aunque ocasionalmente es violada 

por las oraciones. 

 

Palabras clave: efectos, publicidad registral, protección de datos, registro público, Perú.  
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ABSTRACT 
 

The present study aims to determine the effects of the application. It addresses the issue of 

personal data under the guiding principle of advertising through public records as an open 

door to the context of elements that incorporate data reaching the level of sensitivity and 

compromising even aspects of personal security. Protection of users' personal information 

when using public records for advertising. The study design is non-experimental, the 

methodology is simple and descriptive with a quantitative approach, the technique is a 

survey, and the instrument is a questionnaire and an interview card. In conclusion, it is 

asserted that the right to privacy is a fundamental right conferred by the Constitution, 

universal treaties, and other similar laws, confirming that privacy is the most valuable aspect 

of an individual, even though occasionally violated by sentences. 

 

Keywords: effects, registry advertising, data protection, public registry, Peru. 
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I. INTRODUCCIÓN 
 

 

1.1. Realidad Problemática  

El contexto jurídico de las situaciones problemáticas que se plantean en este 

relevamiento se circunscribe al marco de la protección de datos personales que 

constituye una garantía de la identidad personal como componente complejo del 

sistema de derechos previsto en el ordenamiento jurídico. Así pues, se tiene que 

la construcción legislativa tiene una base o fuente de inspiración o justificación 

jurídica que precisamente parte de un aspecto social como lo es la seguridad 

jurídica enfocada en los contenidos informativos. 

  

Desde la perspectiva internacional se puede apreciar la preocupación por este 

tema, así se tiene que en España la identidad que está integrada por la intimidad 

de los sujetos es un aspecto importante que debe ser garantizado también en el 

ámbito de la publicidad a fin de evitar colisiones con derechos de carácter 

fundamental, atendiendo a la legitimidad de los intereses en tanto se presente la 

necesidad de informar con los datos que se resguardan en el registro mobiliario 

(Adames, 2021). 

  

Desde luego esta percepción solo muestra el resultado de la observación en tanto 

que detalla una condición de necesidad, que se debe complementar con las 

posibilidades que jurídicamente puedan construirse en apoyo al control de la 

legalidad y los derechos que le corresponden a cada persona en función a la 

protección de sus datos personales, cuya exposición puede afectar de manera 

directa sobre el sentido de la dignidad del ser. 

  

Además, se ha verificado que en México la situación actual de los datos en los 

Registros Públicos no es lo suficientemente alentadora en tanto que los 

operadores de tal institución según Rangel (2021) “(…) violentan el derecho a la 

protección de datos personales pues no cumplen con los principios que rigen a la 

protección de datos personales (…)”. (p. 219) 
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Los datos personales se han convertido en un aspecto importante de la protección 

global, ya que son un elemento esencial de la dignidad humana., sobre todo en el 

momento en que intervienen en el ámbito de la digitalización, por lo mismo que 

debe ser parte de la preocupación de los estados para lo cual se precisa de la 

creación de reglas específicas para eliminar la posibilidad de fraudes, robos y 

demás afectaciones (Sánchez, 2021). 

  

Lo señalado muestra la existencia de un problema en la realidad que se puede 

describir como la necesidad de controlar la acción y efectos producidos por el 

manejo de la información, que ante circunstancias inescrupulosas puede ser 

utilizada en perjuicio del sujeto titular de tales datos. Tal preocupación ha 

propiciado la intervención del derecho convencional lo cual tiene influencia en 

el derecho interno pues según lo revisado por Franco y Quintanilla (2020) “en el 

país, por el año 2011, mediante de la ley N° 29733, ley de protección de datos 

personales, recogida de cada concepto jurídico en el marco europeo que 

contempla desde la directiva 95/46/CE”. (p. 284) 

  

Como se puede apreciar la preocupación que corresponde al desarrollo del 

derecho a la intimidad en el ámbito legislativo surge en un espacio internacional 

que se traslada a todos los países bajo la perspectiva de la protección garantista 

que ocupa a cada una de sus constituciones, así se tiene que la connotación del 

ser humano se ve reflejada en su intimidad en tanto que refleja condiciones 

singulares e irrepetibles y vinculados directamente con su dignidad, por lo mismo 

que debe garantizarse su protección de las ofensas lesivas en tanto que afectan el 

sentido intrínseco de su personalidad (Villalba, 2018). 

  

Tal necesidad se traslada hacia el ámbito del Registro Público, en tanto que se 

presenta el principio de Publicidad Registral como una puerta abierta al contexto 

de las partidas que incorporan datos que llegan al nivel de sensibilidad y 

comprometen incluso aspectos de seguridad personal, dadas las condiciones en 

las que se presenta la estructura de los archivos registrales y sus contenidos que 

pueden ser expuestas a cualquier persona con o sin interés legal. 
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Esto es lo que separa la condición de los datos que se presentan como disponibles 

en los archivos del Registro Público, puesto que existe un interés particular que 

engloba al círculo personal de cada sujeto como ser humano y otro tipo de interés 

que se refiere al común que corresponde al manejo de toda la sociedad. Es sobre 

este último al que se puede acceder mediante el mecanismo de acceso a la 

información, en el cual se supone debía cimentarse el principio de publicidad 

registral. 

  

Ello se entiende como una condición especialísima del acceso a la información 

pública lo cual requiere de calificación como tal lo señala Muñoz (2020) “(…) la 

que debe encontrarse ligada al manejo de res pública, no evaluar donde ella se 

encuentra ni tampoco quien la ha financiado”. (p. 244) 

  

Esta situación de vulnerabilidad en la que se pone al usuario del Registro Público 

se enfoca en función a la incorporación de tecnologías para el trabajo del sistema 

registral, tanto es así que la propia calificación se ve facilitada al punto de 

brindarle mayor eficacia y desde luego tienen mayor incidencia en lo que 

corresponde a la publicidad registral (Huerta, 2021). 

  

Tal cual se indicó en líneas anteriores, los accesos a los datos como los derechos 

que tienen las realidades jurídicas con límites que se vinculan con la esfera 

particular de los sujetos cuya data se incorpora en los registros. Así se menciona 

por Cárdenas (2020) al indicar que “(…) solo puede ser restringido o denegado 

siempre que se trate de información muy confidencial que constituyen las únicas 

excepciones y límites para el ejercicio de este derecho”. (p. 273) 

  

Lo complicado de la realidad con respecto al acceso resulta en los efectos que se 

pueden producir en tanto se tenga la data que muestra el Registro Público en las 

fichas de información, puesto que puede ser utilizada para la comisión de 

acciones ilegales, sobre todo en lo que corresponde a los datos personales, 

debiendo ser la única preocupación de la publicidad el hecho de que existan o no 

cargas y a quien corresponde la titularidad (Ojeda, 2018). 
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Tal cual se ha señalado anteriormente que la tecnología aplicada en el Registro 

Público es sumamente útil, pero riesgosa en tanto que se puede acceder a los 

contenidos sin precisar del consentimiento de quien la registra, por ello se debe 

evaluar el nivel de sistematización tecnológica y los controles que deban 

plantearse para mantener tanto la seguridad de los datos y la participación del 

Registro Público mediante esta tecnología informática (Giménez, 2019). 

  

Este equilibrio deberá mantenerse en torno al sentido de utilidad del Registro 

Público frente a la necesidad de tutelar la garantía de la intimidad de los usuarios, 

se busca pues tutelar de manera efectiva un aspecto complejo de la personalidad 

del ser, por tanto, es que deberá conocerse de manera exacta cuáles son los datos 

que afectan esta esfera, sin dejar de lado el vínculo familiar sin perder los límites 

que vinculan a los intereses sociales (Ortiz, 2021). El libro menciona que dicho 

equilibrio debe basarse en el espíritu de reconciliación, porque mide los intereses 

comunes de la sociedad y de los individuos correspondientes a cada sujeto, y 

debe vivir en armonía y evitar conflictos (Grandez, 2018). 

  

Al revisar la estructura legislativa sobre la que opera el Registro Público en lo 

que respecta a la publicidad registral, se puede apreciar la existencia del 

Reglamento del servicio de Publicidad Registral aprobado por (Resolución del 

Superintendente Nacional de los Registros Públicos N° 281-2015-

SUNARP/SN), donde en el artículo 75 se precisa un límite respecto al acceso a 

lo que publicita el Registro pero presenta una condicionante que se refiere a una 

la preexistencia de una ley específica respecto al carácter íntimo de la persona. 

  

De ello se puede criticar en función a los efectos que produce esta regla, puesto 

que devienen en insuficientes, toda vez que están sujetos al supuesto de la 

existencia de otras reglas específicas, que si bien es cierto se contempla de algún 

modo en el propio reglamento el detalle de aspectos puntuales que hacen 

referencia a los datos de carácter personal, pero no alcanzan a cubrir datos 

sensibles como son los de corte financiero como las cuentas bancarias, montos 

de capital de las asociaciones, direcciones y números telefónicos que se deben 
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considerar como datos innecesarios para el conocimiento público que se inspira 

en la publicidad registral. 

  

Esto permite ver que en el sistema registral nacional se presentan aspectos débiles 

con relación al registro de datos que corresponden a los usuarios, puesto que se 

traduce en una afectación de la intimidad sin afectar el tráfico jurídico. 

Este tipo de circunstancia nos permite ver que las reglas del registro en materia 

de publicidad requieren ser revisadas, como ya se ha sugerido, aún a la luz del 

artículo 76 del Reglamento del Servicio de Publicidad del Registro, el cual es 

insuficiente para calificar como garantía. 

Por todo lo señalado, puede inferirse una necesidad social que desde la 

perspectiva jurídica podría tener solución, en tanto que la protección de la 

información que contienen las partidas registrales y el acceso que se tiene a ello 

en función del principio de publicidad registral estarían propiciando la evidente 

vulneración del derecho a la intimidad personal. 

  

Para lograr la verificación de esta posibilidad se precisa de la revisión de la 

realidad partiendo de los conocimientos antes explicados como planteamiento del 

problema para luego de reconocer los efectos negativos que estaría produciendo 

la actual estructura del principio de publicidad registral sobre la protección de los 

datos personales de los usuarios del Registro Público, para que en función a ello 

se puedan establecer límites específicos que conlleven a la salvaguarda de tal 

garantía constitucional. 

 

 

1.2. Formulación del Problema 
 

¿Qué efectos produce la aplicación de la publicidad registral sobre la protección 

de los datos personales de los usuarios del Registro Público? 

 

1.3. Justificación e importancia del estudio 

  
Esta investigación proyecta como justificación un aporte jurídico que tendrá un 

efecto social respecto a la consagración de los derechos fundamentales con 
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especial atención al que corresponde a la intimidad personal de los sujetos que 

como usuarios del servicio de los Registros Públicos y como seres humanos per 

se, les asiste. Ello en tanto que pretende cubrir la expectativa social de garantía 

que ofrece el sistema registral en tanto que se demanda socialmente la seguridad 

jurídica que se presume otorga el derecho como regla. 

Es por ello, necesaria la investigación de la forma en que se está ejecutando el 

principio de publicidad registral respecto a los datos personales que se incorporan 

en las partidas registrales cuyo acceso se encuentra abierto a cualquier ciudadano 

que lo solicite, situación que expone al riesgo de posibles fraudes y otros 

atentados contra la seguridad de los usuarios. 

Se justifica también la investigación en tanto que se constituye como un aporte 

práctico, dado que la limitación del tipo de datos que se incorporan en las partidas 

registrales pondría en salvaguarda el interés de los particulares que participan en 

los actos registrados y desde luego sobre la seguridad jurídica que tendrá un 

efecto de tranquilidad en toda la sociedad. De allí su importancia, en tanto que 

permite identificar beneficiarios tanto a nivel particular que serán los usuarios del 

servicio registral y a nivel general que será la sociedad en pleno respecto a la 

expectativa que tiene del servicio de los registros públicos. 

Es importante esta investigación en tanto que su aporte se basa en la teoría de los 

derechos fundamentales, la cual debe ser implementada de manera adecuada, así 

la positivización de tales garantías plasmadas en la constitución, tendrá un eco en 

la estructura legislativa, tal es el caso de la estructura normativa de los Registros 

Públicos que deberá ser acondicionada, respecto a la protección de la intimidad 

de las personas que intervienen en el registro, para que se especifique de manera 

puntual cuáles son los datos sensibles que no deben incorporarse en las partidas 

registrales. 

 

1.4. Objetivos  

1.4.1. Objetivos General 

      Determinar qué efectos produce la aplicación de la publicidad registral sobre la    

      protección de los datos personales de los usuarios de los registros públicos. 
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1.4.2. Objetivos Específicos 

1. Fundamentar en doctrina la publicidad registral para reconocer sus alcances y 

límites. 

2. Analizar el nivel de afectación de la intimidad personal en función a la aplicación 

de la publicidad registral 

3. Caracterizar la doctrina jurídica respecto a la protección de los datos personales 

para reconocer su naturaleza jurídica a nivel internacional y nacional. 

4. Elaborar una propuesta para la implementación y resultados del sistema de 

"Alerta Registral"  

 

1.5. Hipótesis 

La aplicación de la publicidad registral tiene efectos sobre la protección de los 

datos personales de los usuarios del Registro Público. 

 

1.6. Trabajos previos  
 

A nivel internacional 

Pérez (2018) en el estudio que realizó, titulado "La negatividad en las 

inscripciones de la escritura pública a los Registros de las propiedades del cantón 

Biblián, en la provincia del Cañar, seguido de las calificaciones registrales, 

Universidad Católica de Guayaquil, Ecuador," tiene como objetivo demostrar la 

importancia del derecho registral en la legislación, analizando cada aspecto del 

sistema registral, incluyendo el deber y atribución de los registradores al inscribir 

las propiedades. El método del estudio tiene un enfoque cualitativo de tipo 

descriptivo y documental. Los resultados son útiles para la determinación de las 

necesidades de reforma a la ley de registros, que incluye la posibilidad de que los 

registradores nieguen la inscripción; se puede concluir que la propiedad, siendo el 

bien jurídico resguardado por el Registro como entidad legal que garantiza la 

continuidad de la titularidad de bienes inmuebles, también establece las 

restricciones sobre el dominio de estos bienes. 
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En su investigación "El Nuevo Régimen de Protección de Datos del Registro de 

la Propiedad", Vivas (2018) tiene como objetivo examinar cómo se puede lograr 

una conciliación armoniosa entre la publicidad registral y el derecho fundamental 

a la protección de los datos personales presentes en dicho registro., el método de 

estudio es una revisión de la literatura donde se encontró que los sistemas 

registrales no distinguen entre inscripciones y publicaciones, lo cual se cumple si 

los datos jurídicos fueron ingresados en el Registro de la Propiedad-realPara que 

el Registro de la Propiedad cumpla con sus objetivos institucionales, resultaría 

crucial que los profesionales del derecho que participan en la presentación de 

títulos al Registro eliminen aquellos datos que no son susceptibles de inscripción, 

conservando únicamente los estrictamente indispensables. Dado que el Registro 

de la Propiedad es de acceso público, pero no de acceso libre, se lleva a cabo un 

análisis exhaustivo para determinar cómo se puede equilibrar la naturaleza pública 

del registro con el derecho fundamental a la protección de datos personales 

asociados a la propiedad. Registro. Los registradores de la propiedad se adhieren 

a los criterios de calificación registral en la práctica diaria porque no existe una 

regulación específica que aborde este tema, que se considera sumamente 

necesario. se aplica la ley. Concluyendo se destaca que en nuestro sistema registral 

no se verifica una correspondencia directa entre la inscripción y la publicación, 

situación que se alcanzaría solo si se limitara el ingreso al Registro de la Propiedad 

a aquellos datos que son estrictamente jurídico-reales. 

 

Según Cortes (2019) en su estudio titulado: Defecto y riesgo de los sistemas 

registrales inmobiliarios de Chile en seguros de título, con el fin del análisis de 

naturaleza y pertinencia de los seguros del título en nuestros sistemas registrales 

inmobiliarios, su virtud, defecto y los alcances de seguros sobre cada riesgo 

jurídico asociado a las adquisiciones de los inmuebles. La metodología es 

descriptiva, con la técnica de observación e instrumento de documento y 

observación de ficha, concluyendo que cada operación inmobiliaria es lenta desde 

la visión de la vida comercial, exigiendo la mayor celeridad de cada negocio, 

principal en cada operación de mutuos hipotecarios. 
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Según Martínez (2020) en su artículo La protección de datos personales en el 

Registro de la Propiedad, indico que las publicidades son elementos sustanciales 

en el registro de las propiedades, pues se proporcionan con la seguridad jurídica y 

dan conocimiento de las situaciones jurídicas del inmueble y las identidades de 

los titulares de cargo y derecho. Asimismo, establecen que la última regulación en 

la materia de proteger la información, se plantean las necesidades de la misma. 

Ante estas situaciones, la investigación busca plantear una visión para proteger la 

información necesaria en los ámbitos registrales y el análisis de las carencias en 

las regulaciones vigentes y la respuesta que ofrece la DGRN para solucionar la 

problemática en la práctica. 

 

De acuerdo con Nevarez (2018), la Ley Orgánica de Sinaldap de 2010 tiene como 

objetivo abordar los temas actuales en el registro de la propiedad ecuatoriana. El 

estudio se titula La Autonomía Administrativa de los Registros de la Propiedad en 

el Ecuador a partir de la Constitución de 2008. No queda claro si este municipio 

es autónomo o está a cargo del gobierno, como lo demuestran las contradicciones 

en el régimen administrativo que se presentan actualmente. . Este es un tema 

novedoso que no ha sido investigado tanto a nivel internacional como nacional. 

Los resultados que se han publicado tienen un beneficio científico real para el 

derecho de sucesiones y propiedad.  

 

El estudio de Hernández (2018) a nivel nacional tiene como objetivo principal 

identificar los elementos que comprometen la seguridad legal de propiedades no 

registradas en la Sunarp Zona Registral de Zarate. La investigación empleó un 

enfoque cuantitativo con una muestra de 72 registradores, y los resultados 

indicaron que el 72.97 por ciento de los registros exhibían dicha vulnerabilidad. 

 

Respecto a la investigación de Ascarza (2018), su propósito es respaldar el orden 

jurídico nacional y subrayar la relevancia de la seguridad jurídica como un 

derecho fundamental fundamentado en valores liberales como la libertad, 

solidaridad, igualdad y seguridad jurídica. La metodología empleada fue 

cualitativa, y los hallazgos posibilitaron la identificación de la seguridad jurídica 
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y coherencia, resaltando la importancia de estos principios como derechos 

fundamentales en la constitución. 

 

Por otra parte, Ortiz (2018) se dedicó a investigar la regulación de las publicidades 

registrales con el objetivo de proteger el derecho a la intimidad de cada persona 

en el contexto peruano. La investigación enmarcó el concepto jurídico de la 

publicidad registral y el derecho a la intimidad, identificando las razones jurídicas 

y fácticas. Los resultados del estudio delinearon los alcances y límites del derecho 

a la intimidad en relación con la publicidad registral, examinando situaciones en 

las cuales la intromisión y colisión podrían afectar este derecho debido al efecto 

jurídico de la publicidad registral. 

 

El estudio de Yupari et al. (2018) se enfocó en analizar los criterios utilizados por 

el registrador público en la calificación de actos a inscribir en los Registros 

públicos (SUNARP) en la Zona Registral N° VI Sede Pucallpa, durante el periodo 

2016-2017. Se examinaron las manifestaciones, alcance y análisis desde una 

perspectiva jurídica, considerando leyes, doctrina y jurisprudencia, para lograr un 

análisis adecuado de las calificaciones registrales. 

 

Además, el estudio evaluó cómo las discrepancias en los criterios utilizados 

pueden afectar la seguridad jurídica de las personas en esa zona al momento de 

inscribir sus títulos. Se buscó proponer soluciones que permitan resguardar los 

derechos de los usuarios mediante la seguridad jurídica proporcionada por el 

registro público. El objetivo final fue mejorar la protección y confianza de los 

ciudadanos en el sistema registral. 

 

Para Lozana y Rojas (2018) en su tesis titulada La publicidad registral y el derecho 

a la intimidad en el registro de personas naturales de Lima – 2018 tiene como fin 

la determinación de la publicidad registral sobre la afección a los derechos de la 

intimidad, toma como referencia los registros de la población natural en la Zona 

registral IX Lima, el método del estudio es de tipo básica teórica y de enfoque 

cuantitativo, el instrumento usado fue la encuesta y cuestionario, procesados en 

SPSS. Se concluye que el estudio implico vulneraciones del derecho privado en 
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las personas, obteniendo de esta manera los conflictos entre las publicidades 

registrales que representan la libertar de dato y la intimidad, en el área de registros 

de individuos naturales en Lima. 

  

En el ámbito local, Valverde (2019) llevó a cabo un examen titulado "Las 

Estructuras del Formalismo en la Cofopri y la Seguridad Jurídica de los Bienes 

Otorgados por la Sunarp, Universidad Nacional Pedro Ruz Gallo, Lambayeque". 

El objetivo de este estudio es formalizar la titularidad de los inmuebles para 

hacerla ajustable. El problema surge debido al acceso a la formalización de 

Cofopri y está relacionado con las actividades relacionadas con los predios. Es 

necesario verificar cada cambio generado para obtener soluciones y garantizar la 

eficacia contrastada con la propiedad. 

 

Según Chilcon (2021) en su estudio titulado “La Fe Pública Registral Frente A 

Los Contratos Fraudulentos En La Región Lambayeque En El Año 2020”, tiene 

como fin determinar la fe pública registral, brindando seguridad a cada contrato 

fraudulento en la localidad de Lambayeque. Su metodología del estudio es 

aplicada y concluyo que o existen tratamientos normativos idóneos para proteger 

a los propietarios poseedores de los bienes más aún si los contratos que los 

adjudican como titulares del predio son oponibles frente a terceros por cuanto se 

proteja frente al titular produciendo el efecto jurídico, con los cuales si el orden 

jurídico protegerá los derechos de propiedad y los fundamentos. 

 

La investigación llevada a cabo por Yesquen (2019) se enfocó en examinar las 

implicancias del principio de fe pública registral en los títulos fraudulentos 

inscritos, particularmente en el contexto del fraude inmobiliario. El estudio se 

estructuró en tres secciones que abordaron los principios de fe pública registral, 

los fraudes inmobiliarios y la interpretación y aplicación de estos principios en 

relación con los casos de fraudes inmobiliarios. Como conclusión, se destaca la 

necesidad de promulgar una legislación específica para abordar los fraudes 

inmobiliarios y modificar el artículo 2014° del código civil, con el propósito de 

prevenir y combatir este tipo de delito, fortaleciendo así la seguridad y confianza 
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en el sistema registral para salvaguardar los derechos de los ciudadanos en el 

ámbito inmobiliario. 

Por otro lado, Tiravanti (2018) desarrolló su estudio titulado "Estrategia Jurídica 

de Inscripción Registral para el Perfecto Derecho de la Propiedad en el Perú" con 

el objetivo de crear estrategias jurídicas registrales y de registro constitucional 

para perfeccionar los derechos de propiedad en el país. La investigación utilizó un 

enfoque descriptivo, cuantitativo y propositivo, empleando encuestas, entrevistas 

y análisis documental como técnicas con un diseño no experimental. Mediante 

métodos empíricos, teóricos y estadísticos, los resultados prácticos del estudio 

llevaron a la elaboración de la estrategia legal propuesta. 

 

Pérez (2019), en su estudio titulado “Proyecto de Ley para adicionar al artículo 

2022, artículo 2022 a) código civil, en el registro público de escrituras notariales 

de traspaso de bienes inmuebles”, utilizó un método explicativo más que 

experimental, datos procesados utilizando el dogma legal, analizó 16 casos de 

derechos de propiedad estelionatos y mejores, y llegó a las siguientes conclusiones 

principales: a) la transferencia de propiedad se considera en nuestro sistema legal 

de acuerdo con el sistema legal francés. 

 

1.7. Bases Teóricas relacionadas al tema 

El estado de derecho se manifiesta cuando el poder público se sujeta a los 

ordenamientos jurídicos establecidos por ley y se ejerce de acuerdo con ellos, 

enfocándose especialmente en las normas constitucionales y leyes 

fundamentales. En la segunda mitad del siglo XX, esta tendencia ganó fuerza, 

destacando la importancia de la precisión jurídica para establecer los límites del 

poder y organizar cada función estatal, garantizando los derechos fundamentales 

de las comunidades. 

La constitución es fundamental en este contexto, ya que establece las normas 

superiores que validan y unifican los ordenamientos jurídicos. El poder público 

queda sujeto a la "ley de leyes" y las actividades políticas administrativas 

estatales se encuentran restringidas por el mandato constitucional. La 
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legitimidad democrática de la Constitución se valora como igual o superior, dado 

que emana del poder constituyente que representa la voluntad del pueblo. 

El constitucionalismo, como una nueva tendencia posterior a la guerra, es 

relativo y cuenta con la participación ciudadana en cada institución política, 

reconociendo los derechos humanos y la propiedad de los bienes materiales en 

las transacciones y contratos. (Amado, 2011, pág. 157). 

El estado de derecho, debe regirse con garantía constitucional, donde se destaque 

la seguridad jurídica, según Cabanella se conceptualiza en: la suma de 

declaraciones, recursos y medios con que el texto constitucional asegura a las 

personas de disfrutar y ejercer el derecho público y privado fundamental que se 

reconoce (Cabanellas, 2000). 

La publicidad registral, tiene como objetivo de los registros de las propiedades 

es fomentar las convicciones del tráfico comercial sobre el bien inmueble. Por 

esta razón los registros brindan publicidad a diferentes razones, siendo estos el 

incremento del valor de convicción al tercero en orden a cada vinculo jurídico, 

prohibiendo que un acto negativo y diferente comercio quede recóndito 

(Gonzáles, G., 2004, pág. 156). 

La publicidad registral, al igual que otros elementos formales, se enfoca en 

brindar confianza y veracidad en cada derecho, lo que evita conflictos y facilita 

el movimiento del tráfico comercial. Es crucial que los bienes de alto valor 

cuenten con un seguro especial en sus transacciones, y esto se logra al tener un 

conocimiento claro de su situación jurídica (Pau, 2003, pág. 159). 

La publicidad registral garantiza seguridad jurídica en todas las operaciones 

realizadas en el ámbito del tráfico comercial. Este concepto se remonta a la 

Primera Ley Hipotecaria Española de 1861, que establece que el objetivo de la 

publicidad registral es facilitar los trámites jurídicos de los negocios celebrados 

por los interesados, basados en la información contenida en los asientos 

registrales, siendo inoponibles aquellas circunstancias que no estén registradas 

y que no hayan podido ser conocidas por las partes involucradas (Gonzáles, 

2015, pág. 156). 
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Los procesos registrales en Perú pasan por cada circunstancia particular de 

materia organizada de los datos registrales; las calificaciones que se establecen 

por cada registrador concluyen de manera normal con las inscripciones de los 

títulos, que implican la acogida de los actos rogando por el registro y se extiende 

a los asientos registrales respectivamente (p.85)-. 

Cada asiento se sustenta en los títulos que vienen constituyendo la 

documentación mediante escritura pública, parte judicial., administrativo, entre 

otros. Asimismo, estos accesos pueden vulnerar y amenazar los derechos a la 

intimidad de ser el caso, puesto que los archivados contienen información 

irrelevante para efecto de los tráficos jurídicos (Gonzáles, G., 2004, pág. 163). 

En la última década, el boom de los inmuebles a contraído tráfico y estafa, por 

lo que es necesaria una garantía de las propiedades mediante la publicidad 

registral (Llaja, 2013, pág. 134). 

          Derechos fundamentales 

Se debe considerar de forma obligatoria a cada derecho fundamental, debido que 

su importancia en el orden jurídico y la del estudio refleja da en la pirámide de 

Kelsen. 

Pese a que los derechos fundamentales y las normas del derecho fundamental no 

son los mismos, existen conexiones entre ellas, puesto que existen normas 

validad del derecho fundamental otorgadas en los derechos, para quienes 

siempre posean estos derechos (Alexy 2015, pag.243). 

Noriega (2003) indica que Bockenforde contiene cinco modelos teóricos que 

interpretaran el derecho fundamental, los cuales son: La teoría liberal, que 

sustentara las dignidades humanas; la teoría democrática funcional, donde se 

exponen los sistemas sociales y políticos; la teoría institucional, se consideran 

las participaciones de las personas de forma integrada. La teoría axiológica que 

considera cada derecho esencial en el principio fundamental de la constitución y 

la teoría social estatal, la cual manifiesta que el estado creara la condición social 

para la garantización del derecho fundamental (pg 167-168) 
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Salazar (2017) señalo que Haberle indico que existen 3 teorías en los contenidos 

esenciales del derecho fundamental (pg. 144): la teoría relativa que protege el 

derecho fundamental no absoluta; la teoría absoluta, la que sostiene la esfera 

esencial o permanente y la no esencial o accesoria y la teoría institucional, la 

cual considera no solo la disposición constitucional, sino cada principio y valor 

superior constitucional. 

a. Según Nogueira (2003), la dignidad se describe como el componente 

fundamental de los derechos humanos. Esta afirmación destaca la importancia 

de garantizar un tipo de derecho negativo que proteja a los ciudadanos mediante 

sus derechos, permitiendo así el completo desarrollo de cada individuo (p. 145). 

b. La raíz etimológica de la palabra "intimidad" proviene del latín "intimus", que 

es el superlativo de "interior", denotando así lo más profundo o interno. La 

intimidad representa uno de los más valiosos aspectos del ser humano, siendo 

ese ámbito interior que resguarda la privacidad de cada individuo. En términos 

simples, aunque las amistades o la familia puedan tener acceso a ciertos aspectos 

de la intimidad, siempre persistirá un espacio exclusivo y no transferible para 

cada individuo. 

Según Del Río (1991), la intimidad se presenta como el ámbito espiritual 

exclusivo del ser humano, distinto de otros espacios donde solo él tiene la 

capacidad de revelarse. En este sentido, el individuo mismo, a través de su 

voluntad, establece los límites de su privacidad (p. 267). 

c. En el artículo 19 de la Declaración Universal de Derechos Humanos, proclamada 

el 10 de diciembre de 1948, se estableció por primera vez el reconocimiento del 

Derecho a la Información, siendo este acontecimiento considerado como la 

declaración inaugural de dicho derecho. 

Fuenmayor (2004) destaca que el derecho a la información es universal, 

inmutable e inviolable para todos los individuos. Este derecho abarca tanto la 

búsqueda activa de información como la posibilidad de recibirla, siendo así un 

derecho activo y pasivo (p. 15). 
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El derecho a la intimidad se distingue por ser, por un lado, un derecho en 

beneficio de un titular y, por otro, conlleva un "deber de" que recae en terceros. 

Es importante señalar que la expresión "Derecho a la intimidad" debe entenderse 

como un componente de la personalidad que busca salvaguardar la esfera íntima 

de cada individuo. 

Moisset (2004) describe este derecho como una situación legal destinada a 

resguardar el ámbito individual y familiar de una persona, abarcando momentos 

pasados, aspectos físicos y psíquicos, así como toda información que la persona 

preferiría mantener alejada del conocimiento de terceros. En ausencia de 

consentimiento previo, la divulgación de dicha información podría ocasionar 

incomodidad (p. 526). 

Morales (2007) describe tres aspectos fundamentos que integran el derecho a la 

intimidad:  

Derecho a la tranquilidad implica el derecho a ser dejado solo o en paz, 

concediendo a toda persona la facultad de disfrutar de momentos de soledad y 

llevar una vida anónima, libre de interferencias externas. El control de la 

información constituye la base fundamental del derecho a la vida privada. Este 

derecho abarca dos aspectos: la posibilidad de mantener ciertos aspectos de la 

vida íntima ocultos y la capacidad de regular el flujo de información confiada a 

terceros. La autonomía se refiere a la voluntad de la persona para tomar 

decisiones sobre su vida, optando libremente y sin intrusiones directas, 

indirectas o sublimadas (p. 45). 

a. Lo privado, lo íntimo y lo público 

Garzón (2003) describe estos tres conceptos de la siguiente manera: lo íntimo se 

distingue por su completa opacidad, lo público se define por su transparencia, y 

lo privado, ubicado entre ambos, se caracteriza por ser relativamente 

transparente (p. 18). 
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La esfera privada requiere la participación de al menos dos actores, permitiendo 

que prevalezcan los deseos y prioridades individuales como requisito 

fundamental para la "práctica" de la libertad personal. 

En relación con lo íntimo, este se trata de la información que se comparte, siendo 

el objeto de la información y la comunicación pública. Existen dos perspectivas: 

la primera implica que la intimidad se haya revelado voluntariamente por parte 

de la persona, y la segunda requiere que dicha revelación tenga relevancia a nivel 

comunitario. Este ámbito se basa en emociones, pensamientos y decisiones, y no 

necesita interacción con terceros ni los afecta directamente. Se trata de un 

espacio interno que escapa a la valoración moral. 

En contraste, lo público se caracteriza por la accesibilidad libre de las decisiones 

y comportamientos de las personas en la sociedad, con el objetivo de preservar 

la intimidad y la privacidad, que pueden estar amenazadas por la intromisión de 

terceros y la imposición de regulaciones públicas (normas jurídicas). 

El derecho a la intimidad, al honor y a la propia imagen son derechos 

fundamentales intrínsecos al ser humano, que derivan de la personalidad de cada 

individuo. Están reglamentados en el artículo 2, inciso 7 de la Constitución 

Política del Perú, que aborda el honor, la buena reputación, la intimidad personal 

y familiar, así como la voz y la imagen propia. Estas cuestiones también están 

normadas en el artículo 14 del Código Civil, el cual establece que la vida familiar 

y personal no puede ser divulgada sin el previo consentimiento de la persona. 

Pfeffer (2006) argumenta que el honor se sitúa en un ámbito subjetivo, siendo 

abarcado por los sentimientos que una persona tiene acerca de su propia 

dignidad. En contraste, la dimensión objetiva se relaciona con la "reputación", 

es decir, la valoración o aprecio que la sociedad tiene del individuo. El derecho 

a la imagen surge de la conexión con el honor y la privacidad. Sin embargo, en 

la actualidad, en términos generales, el honor y la privacidad son derechos 

autónomos. Cuando se vulnera alguno de estos derechos, puede considerarse 

perjudicial para el honor y, a su vez, para la imagen. Por esta razón, el derecho 

a la imagen es considerado un derecho personalísimo e independiente (p. 468). 
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b. Publicidad registral  

Según la tesis de Salinas (2017) titulada "Smart Property: La necesidad de 

desarrollar e implementar la tecnología blockchain al registro predial peruano" 

para obtener el título de abogado, la Sunarp desempeña dos funciones esenciales. 

En primer lugar, se encarga de registrar los diversos actos presentados por los 

usuarios, y en segundo lugar, proporciona publicidad de estos actos. Estas 

funciones son inseparables, ya que la segunda surge como consecuencia de la 

primera. Por lo tanto, es válido afirmar que, sin el proceso de inscripción, no 

existirá nada que pueda ser objeto de publicidad (p. 30). 

La entidad pública encargada de recibir y registrar los actos o derechos es la 

oficina de registro. Además, los usuarios tienen la opción de consultar la 

existencia de dichos actos en la misma oficina. La información está protegida, 

garantizando así la seguridad jurídica, y todo este proceso se integra dentro del 

fenómeno publicitario. 

En su tesis doctoral titulada "Inscripción de primera de dominio de vehículo en 

los registros públicos de Ayacucho" para obtener el grado de Doctor en derecho 

en la Universidad Nacional de San Marcos, Peña (2014) expresa que la 

publicidad jurídica registral es la manifestación constante, continua y organizada 

de situaciones y relaciones jurídicas a través del Registro. Su propósito principal 

es garantizar la seguridad jurídica de estas relaciones inscritas en el Registro, 

ofreciendo tanto seguridad estática, relacionada con lo registrado, como 

seguridad dinámica, derivada de lo inscrito y su influencia en el tráfico jurídico. 

De esta manera, el Estado, a través de su entidad autónoma Sunarp, ordena y 

organiza de manera visible para todos (erga omnes) con respecto a terceros, con 

el objetivo de proteger sus derechos y garantizar la seguridad en el tráfico de los 

mismos (p. 68, 16). 

Teoría de la publicidad registral  

Guevara et al. (2014) destacaron que los derechos registrales constituyen 

sistemas normativos y principios que regulan la función del registro en relación 

con terceros, proporcionando un marco jurídico esencial para la ordenada 

operación del registro y la protección de derechos (pág. 8). 
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Gonzales (2012) resaltó la necesidad de reformar el Código Penal en Perú para 

abordar las divisiones del Libro IX relacionadas con las actividades registrales. 

Abogó por una legislación detallada y clara que regule de manera precisa las 

actividades registrales, reconociendo la importancia de una normativa adecuada 

(pág. 123). 

Gonzales (2015) subrayó que la publicidad registral, como método de las 

publicidades destinadas, desempeña un papel crucial al destacar situaciones 

jurídicas relevantes para salvaguardar derechos y asegurar la seguridad en los 

tráficos jurídicos, enfatizando así su relevancia en la protección de los intereses 

legítimos (pág. 280). 

Chico y Ortiz (2010) enfatizaron que los principios de legitimación generan la 

presunción de veracidad y producen efectos jurídicos, indicando que los 

contenidos del asiento registral, aunque publicitados, no siempre reflejan 

fielmente las realidades jurídicas subyacentes, destacando la importancia de 

comprender las limitaciones de la publicidad registral (pág. 21). 
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II. MATERIAL Y MÉTODO 

2.1. Tipo y Diseño de Investigación  

La investigación es básica y descriptiva porque tiene como objetivo establecer 

un estándar para la protección de los datos personales de los usuarios del registro 

cuya privacidad puede verse comprometida por el principio de publicidad que 

permite el acceso a los elementos del registro. Esto es importante porque 

promoverá el crecimiento teórico de una manera que se basa en la práctica. 

El   enfoque es cuantitativo, se basa en una teoría garantista de los derechos que 

le corresponden al ser y son contrastados con los efectos que produce la 

aplicación del principio de publicidad registral en tanto brinda acceso ilimitado 

a la información que contienen las partidas registrales. Implica el uso y la 

recopilación de una amplia variedad de materiales que escriben situaciones y 

significados cotidianos y problemáticos en la vida de las personas. (Reyes y 

Sánchez, 2006). 

Sabino (2006) respalda la idea al afirmar que las teorías aplicadas se centran en 

las posibilidades concretas de implementar las teorías generales, dedicando sus 

esfuerzos a abordar las necesidades que surgen en la práctica humana (p. 13). 

Este enfoque será aplicado en la investigación, específicamente en la teoría 

aplicada sobre la protección de datos personales, con el propósito de abordar la 

necesidad de salvaguardar el derecho constitucional a la intimidad personal. 

Este razonamiento parte del tipo de análisis que se realizará, en principio para 

recopilar la información informativa en razón de la doctrina jurídica para luego 

analizar el nivel de afectación en la realidad sobre el derecho a la intimidad, 

revisando para ello los contenidos de las partidas registrales. 

Toda esta indicación se puede corroborar con lo planteado por Hernández y 

Mendoza (2018) en cuyo libro se puede ubicar respecto a este tipo de enfoque 

en la investigación que se reconoce cuando “(…) plantea un problema de 

investigación, pero normalmente no es específico como en la indagación 

cuantitativa. Va conduciendo paulatinamente. La ruta se va descubriendo o 
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fabricando de acuerdo con el contexto y los eventos que ocurren conforme se 

desarrolla el estudio”. (p. 7) 

El diseño del estudio es no experimental debido que no se habrán de aplicar 

ejercicios experimentales para su desarrollo, atendiendo al hecho de que la 

temática planteada al formar parte del derecho no incorpora la posibilidad de 

maniobrar con los fenómenos de la realidad, en tanto que los fenómenos 

jurídicos implican el trabajo sobre inferencias que con el apoyo de la lógica 

pueden llevar a establecer razones que se pueden convertirse en reglas. 

Sobre ello se debe tener en consideración lo señalado por Hernández, Fernández 

y Baptista (2018), los cuales hacen una definición sobre este tipo de 

investigación, indicando que son: “(…) estudios donde no hacemos variar en 

forma intencional las variables independientes para ver su efecto sobre otras 

variables. (…) observar fenómenos tal como se dan en su contexto natural, para 

posteriormente analizarlos”. (p. 152) 

2.2. Variables, Operacionalización (Ver Anexo 2) 

Variable independiente 

La publicidad registral  

Variable dependiente 

La protección de los datos personales de los usuarios de los registros públicos. 

2.3. Población y muestra 

2.3.1. Población  

La población elegida para el estudio abarca a expertos en derecho especializados 

en aspectos registrales y constitucionales, además de incluir a los usuarios de la 

Zona Registral de Lambayeque. Se ha utilizado un muestreo no experimental 

intencional que involucra a los profesionales y especialistas mencionados para 

obtener datos y opiniones relevantes relacionados con la investigación en 

cuestión. 

2.3.2.    Muestra 
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Hernández (2018), refiere que la muestra debe una parte obtenida del número de 

personas que desean participar y que muestra formará parte del estudio (p.235). la 

cual está constituida por 2 notarios y 10 abogados especialistas. 

Tabla 1 

Registro de Informantes 

 

Criterios de inclusión: 

-Profesionales de derecho  

-Con especialidad en materia registral y constitucional 

- Con 2 años de experiencia laborando en la especialidad 

Criterios de exclusión: 

- Otras profesiones afines con especialidad en materia registral 

- Profesionales con especialidad en formación  

2.4. Técnica e instrumentos de recolección de datos, validez y confiabilidad 

Métodos científicos  

-Jurídico-Comparado, en el estudio doctrinario con otros contextos. 

-Histórico Jurídico, en relación a los antecedentes de estudio del problema. 

Hipotético-Deductivo, en la definición de la hipótesis con sus variables y la 

contratación de la misma 

 

Técnica  

En el estudio, se aplicará una encuesta a los profesionales en derecho 

especializados en materia registral y constitucional. Como instrumento de 

medición, se utilizará un cuestionario y una cédula de entrevista. Ambos 
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instrumentos serán sometidos a pruebas de validación, que serán realizadas a 

través de un juicio de expertos para evaluar su pertinencia y relevancia. 

La confiabilidad de los instrumentos de medición se determinará mediante el 

cálculo del coeficiente alfa de Cronbach, que se espera alcance un índice de 0.84, 

lo que indicará que los instrumentos son confiables para medir las variables de 

interés en la investigación. 

Por otra parte, la validez de los instrumentos se verificará mediante el juicio de 

expertos en la especialidad y metodología de derecho registral. Los resultados de 

esta revisión permitirán validar y asegurar que los instrumentos sean adecuados 

para medir los aspectos específicos que se investigarán en el estudio. 

 

2.5. Procedimientos de análisis de datos 

Para la recogida de información se recurrirá a la aplicación del instrumento de 

medición. Con los datos obtenidos se procederá a la utilización del programa 

Microsoft Excel, el cual se plasmará en gráficas, con frecuencia absoluta y relativa 

donde se interprete cada variable de la investigación. 

2.6. Criterios éticos 

En el marco de este estudio que he llevado a cabo, se aplicarán los principios 

bioéticos que rigen a todo profesional. Este enfoque ético asegurará el 

cumplimiento de cada objetivo de manera moral y aceptada éticamente. 

Dentro de los principios a aplicar, se destaca la autonomía, que implica que cada 

participante del estudio tome la decisión de participar de manera voluntaria, 

respetando integralmente sus derechos. 

La no maleficencia garantiza que el desarrollo del estudio no cause daño a los 

participantes, priorizando su bienestar y seguridad en todas las etapas de la 

investigación. 

El principio de justicia se incorpora para asegurar que cada necesidad sea 

abordada equitativamente, considerando las sugerencias de los profesionales en 

derecho y respetando los aspectos sociales y culturales de cada participante. Este 

enfoque ético busca proporcionar un trato equitativo y justo a todos los 

involucrados en el estudio. 
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2.7. Criterios de rigor científico 

En el marco de esta investigación, bajo mi autoría, la dependencia y la 

confiabilidad constituyen pilares fundamentales. La recopilación y análisis de 

información se llevarán a cabo mediante cuestionarios dirigidos a los 

participantes, centrados en el ámbito del derecho registral. La credibilidad de la 

investigación se respalda con la aplicación de encuestas que confrontarán y 

enriquecerán la revisión de la literatura y las hipótesis planteadas. 
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IV.    RESULTADOS Y DISCUSIÓN 

4.1.    Resultados  

Objetivo General: Determinar qué efectos produce la aplicación de la publicidad 

registral sobre la protección de los datos personales de los usuarios de los registros públicos. 

 El cuestionario posee 18 ítems relacionados con la variable y medidos con escala 

Likert, para profesionales en derecho registral. 

Tabla 2 

Publicidad material  

 
Nota. – En la tabla apreciamos los indicadores relacionados a las respuestas de los ítems 

referidos a la publicidad material, luego de aplicado el cuestionario publicidad registral 
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Tabla 3 

Publicidad formal 

 

 

Nota. – En la tabla apreciamos los indicadores relacionados a las respuestas de los ítems 

referidos a la publicidad formal, luego de aplicado el cuestionario publicidad registral 
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Tabla 4 

Buena Fe 

 
Nota. – En la tabla apreciamos los indicadores relacionados a las respuestas de los ítems 

referidos a la publicidad formal, luego de aplicado el cuestionario publicidad registral. 

 

Objetivo específico 1: Fundamentar en doctrina la publicidad registral para reconocer sus 

alcances y límites. 

Legalmente se concibe que, entre la normatividad, que se deben observar y emplear al 

instante de requerir la publicidad del Registro de Personas Naturales, tenemos los siguientes: 

a) Declaración Universal de los Derechos Humanos. Artículo 19: Este artículo consagra 

uno de los derechos fundamentales de todo individuo: la libertad de opinión y expresión. 

Más allá de reconocer la mera libertad de expresar ideas, el artículo protege contra la 

molestia por estas opiniones. Además, subraya la importancia de investigar, recibir y 



 

 

40 

 

difundir información, reforzando la noción de que el acceso a la información es esencial para 

una sociedad libre e informada. 

b) Convención Americana sobre Derechos Humanos. Artículo 13: Este artículo refuerza 

la importancia de la libertad de expresión al garantizar el derecho de toda persona a buscar, 

recibir y difundir información. Al incorporar este principio en un tratado internacional, la 

convención destaca la relevancia global de este derecho y su papel crucial en la protección 

de las libertades individuales. 

c) Constitución Política del Perú. Inciso 5 del Artículo 2: Al otorgar a toda persona el 

derecho a solicitar información sin expresión de causa, esta disposición constitucional 

promueve la transparencia y la accesibilidad a la información pública. Sin embargo, 

establece excepciones para salvaguardar la intimidad personal, encontrando un equilibrio 

entre el derecho a la información y la protección de la privacidad. 

d) Constitución Política del Perú. Inciso 6 del Artículo 2: Este apartado subraya la 

relevancia de preservar la privacidad personal y familiar al prohibir la divulgación de 

información que impacte en estos ámbitos. De esta manera, establece límites definidos para 

salvaguardar la esfera privada de las personas, incluso en el contexto de la publicidad 

registral. 

e) Constitución Política del Perú. Inciso 7 del Artículo 2: Al reconocer el derecho al 

honor, la buena reputación y la intimidad personal y familiar, este inciso agrega capas 

adicionales de protección. Refleja la preocupación por salvaguardar no solo la intimidad, 

sino también aspectos fundamentales de la identidad y reputación individual. 

f) Código Civil. Artículo 14: El artículo destaca la sensibilidad de la información 

relacionada con la intimidad de la vida personal y familiar. Al establecer restricciones sobre 

la divulgación de esta información, busca prevenir cualquier vulneración de la privacidad 

sin el consentimiento correspondiente. 

g) Reglamento General de los Registros Públicos. Artículo I del Título Preliminar del 

TUO: Subraya el propósito principal del registro: otorgar publicidad jurídica a los actos o 

derechos inscritos. Este principio resalta la importancia de la publicidad registral para 

garantizar la seguridad jurídica y la transparencia en las transacciones. 
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h) Reglamento General de los Registros Públicos. Artículo II del Título Preliminar del 

TUO: Este artículo refuerza la naturaleza pública del registro y la necesidad de publicidad 

registral formal. La esencialidad de la transparencia en la información registrada radica en 

posibilitar que cualquier individuo acceda de manera efectiva al conocimiento contenido en 

las partidas registrales. 

i) Reglamento General de los Registros Públicos. Artículo 127 del TUO: Establece el 

derecho de toda persona a solicitar información del Registro, contribuyendo a la 

democratización del acceso a la información registral. Sin embargo, este derecho se ve 

condicionado por las limitaciones relacionadas con la intimidad personal. 

j) Reglamento General de los Registros Públicos. Artículo 128 del TUO: Al introducir 

restricciones en el acceso a la información que afecta la intimidad, este artículo busca 

equilibrar la publicidad registral con la protección de la privacidad individual. Establece la 

necesidad de un legítimo interés para acceder a información más sensible. 

k) Decreto Supremo N° 017-2001-JUS. Artículo 1: A través de este decreto, se reconoce 

el derecho de cualquier ciudadano a solicitar información sin expresión de causa. Sin 

embargo, establece limitaciones para salvaguardar la intimidad personal y la seguridad 

nacional, resaltando la importancia de encontrar un equilibrio adecuado. 

l) Ley del Procedimiento Administrativo General N° 27444. Inciso 1.12 del Artículo IV 

del Título Preliminar: Este inciso destaca la obligación de las entidades de proporcionar 

condiciones para el acceso a la información. Sin embargo, también establece excepciones 

para aquella información que afecte la intimidad personal, reconociendo la necesidad de 

proteger la privacidad. 

m) Ley N° 29733 de Protección de datos personales. Inciso 5 del Artículo 2: Define los 

datos sensibles que gozan de protección especial bajo la ley. Estos incluyen información que 

podría revelar aspectos íntimos de la vida de una persona, como datos biométricos, opiniones 

políticas, religiosas o morales, entre otros. 

n) Ley N° 29733 de Protección de datos personales. Inciso 11 del Artículo 2: Define las 

fuentes accesibles para el público, delimitando el alcance de las consultas que pueden 

realizar las personas sobre datos personales. Esto asegura que la divulgación de información 

se realice de manera controlada y ética. 
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o) Ley N° 29733 de Protección de datos personales. Inciso 6 del Artículo 13: Este inciso 

destaca la importancia del consentimiento por escrito para el tratamiento de datos sensibles. 

Además, establece condiciones bajo las cuales el tratamiento de estos datos puede llevarse a 

cabo sin el consentimiento del titular. 

p) El inciso 6 del Artículo 2 del Reglamento de la Ley N° 29733 sobre Protección de 

Datos Personales establece la definición de datos sensibles, reafirmando la relevancia de 

salvaguardar la información vinculada a aspectos íntimos de la vida de un individuo. 

q) El Artículo 17 del Reglamento de la Ley N° 29733 sobre Protección de Datos 

Personales establece pautas para evaluar el acceso a datos personales en manos de entidades 

de administración pública. Esta disposición garantiza que cualquier revelación de 

información se realice teniendo en cuenta las circunstancias particulares de cada situación. 

r) Ley N° 27806 de Transparencia y Acceso a la Información Pública. Inciso 5 del 

Artículo 15-B: Este inciso establece una limitación al derecho a la información pública, 

excluyendo la divulgación de información referida a datos personales cuya publicidad pueda 

constituir una invasión de la intimidad personal y familiar. La norma reconoce la necesidad 

de equilibrar el acceso a la información con la protección de la privacidad, garantizando así 

el respeto a la esfera íntima de los individuos. 

 

Objetivo específico 2: Analizar el nivel de afectación de la intimidad personal en función a 

la aplicación de la publicidad registral 
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Tabla 5 

Estado de Derecho 

 

Nota. – En la tabla apreciamos los indicadores relacionados a las respuestas de los ítems 

referidos al estado de derecho, luego de aplicado el cuestionario de protección jurídica 

 

Tabla 6 

Previsibilidad 
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Nota. – En la tabla apreciamos los indicadores relacionados a las respuestas de los ítems 

referidos a la previsibilidad, luego de aplicado el cuestionario de protección jurídico 

 

 

 

Tabla 7 

Estabilidad 

 

Nota. – En la tabla apreciamos los indicadores relacionados a las respuestas de los ítems 

referidos a la estabilidad, luego de aplicado el cuestionario protección jurídica 

Objetivo específico 3: Caracterizar la doctrina jurídica respecto a la protección de los datos 

personales para reconocer su naturaleza jurídica a nivel internacional y nacional. 

Legalmente se concibe que, entre la normatividad, que se debe saber y emplear al instante 

de requerir la publicidad del Registro de Personas Naturales, tenemos los siguientes:  
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Figura 1 

Análisis del conocimiento y aplicación de la Legislación Comparada 
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Objetivo específico 4: Evaluar el nivel de protección a la intimidad personal mediante la 

doctrina jurídica en el desarrollo de la actividad registral de la Oficina Registral de Chiclayo 

durante los años 2018 al 2022. 

Tabla 8 

Nivel de protección a la intimidad personal mediante la doctrina jurídica 

 

Nota. – En la tabla apreciamos los indicadores relacionados a los niveles de protección a la 

intimidad personal mediante la doctrina jurídica, luego de aplicado el cuestionario 

protección jurídica. 

 

COMPROBACIÓN DE HIPÓTESIS  

Luego de comprobar los resultados, se puede concluir que la hipótesis planteada en el 

presente trabajo es válida. Existe evidencia de que la aplicación de la publicidad registral 

tiene efectos sobre la protección de los datos personales de los usuarios del Registro Público. 

Sin embargo, para obtener una visión completa de los hallazgos, es necesario revisar los 

detalles y la información proporcionada en los resultados presentados a continuación. 
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Tabla 9 

Correlaciones 

 

Nota. – En síntesis, los resultados indican que existe una correlación directa entre los niveles 

de publicidad material y la seguridad jurídica en la SUNARP Lambayeque. La probabilidad 

de que la publicidad material esté asociada directamente con la seguridad jurídica es del 

0,674%. Con estos hallazgos, se descarta la hipótesis nula (H0) y se respalda la hipótesis de 

estudio, concluyendo que efectivamente hay una conexión directa y significativa entre la 

publicidad material y la seguridad jurídica en el Registro Público de la SUNARP 

Lambayeque. 

4.2      Discusión 
 

Según los resultados obtenidos y las opiniones de los juristas del Registro Público Peruano 

sobre la aplicación de la publicidad registral y su efecto en la protección de los datos 

personales de los usuarios, también se puede observar que concuerdan con lo expresado por 

Arcarza (2018) en cuanto a que el acto de protección de datos genera seguridad jurídica y 

consistencia. 

Bajo estas teorías y fundamentos, se pueden identificar ciertas proposiciones doctrinarias 

que deben ser consideradas y utilizadas al momento de requerir la publicidad del Registro. 

a). Derecho a la intimidad: Es el derecho que protege la esfera personal y privada de una 

persona, evitando intromisiones o injerencias de terceros en asuntos íntimos. 

 

b). Derecho al honor: Se refiere a la valoración positiva que una persona tiene de sí misma, 

considerando su imagen y reputación en el ámbito social. 
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c). Derecho a la buena reputación: Es el respeto, aprecio o valor que los demás tienen 

hacia alguien o algo, basado en su conducta y actuaciones. 

 

d). Acceso a la información pública: Es el derecho que tienen las personas naturales o 

jurídicas de acceder y exigir información que está en manos de entidades públicas y que es 

de interés público o privado. 

 

e). Información privada: Se refiere al conocimiento íntimo y personal que involucra 

aspectos privados de una persona, restringido al ámbito de su esfera personal. 

 

f). Información pública: Son datos y documentos que se encuentran en poder del gobierno 

o entidades públicas y que pueden tener implicaciones relevantes para el interés público o el 

presupuesto nacional. 

 

g). Publicidad registral: Es el proceso de proporcionar información clara y accesible a 

todos los interesados sobre situaciones jurídicas para garantizar los derechos y la seguridad 

en las transacciones. 

 

h). Seguridad jurídica: Es la certeza y legitimidad que ofrecen las leyes y las instituciones 

en relación con los derechos establecidos y su protección efectiva mediante la acción de la 

justicia. 

 

i). Fe pública registral: Garantiza la confianza en las transacciones patrimoniales, 

asegurando la protección de las adquisiciones realizadas por terceros basadas en el registro. 

 

j). Tráfico Jurídico: Facilita el movimiento y transmisión del patrimonio a través de 

documentos que acreditan los derechos sobre un bien. 

 

k). Protección de datos personales: Es el derecho que garantiza que la información 

personal de las personas esté protegida y no sea utilizada de manera perjudicial. 

l). Datos sensibles: Son aquellos datos personales que se consideran relevantes o 

trascendentales, especialmente cuando están relacionados con la expectativa razonable de 

privacidad. 
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m). Legítimo interés: Se refiere a la presunción de que un acto de autoridad afecta la esfera 

jurídica de una persona, y se basa en la protección de sus derechos e intereses. 

 

Resultado 1: Impacto de la Publicidad Registral en la Protección de Datos Personales 

1. Guevara et al. (2014) respaldan la idea de que los derechos registrales son sistemas 

normativos y principios que regulan la función del registro en relación con terceros. 

Contrastando este resultado, se evidencia que la publicidad registral, al ser un 

componente clave de los derechos registrales, desempeña un papel crucial en la 

protección de datos al establecer normas y principios que guían la divulgación de 

información. 

2. Chico y Ortiz (2010) resaltaron que los principios de legitimación generan la presunción 

de veracidad en los contenidos del asiento registral. Al contrastar este hallazgo, se 

destaca que la presunción de veracidad puede influir en la percepción de la protección 

de datos, pero también resalta la necesidad de considerar las limitaciones de la publicidad 

registral en reflejar completamente las realidades jurídicas. 

Resultado 2: Necesidad de Reformas en el Marco Legal para Garantizar la Seguridad 

Jurídica 

1. Gonzales (2012) abogó por la reforma del Código Penal en Perú para regular de manera 

precisa las actividades registrales. Contrastando este resultado, se argumenta que la 

necesidad de reformas en la legislación es esencial para garantizar la seguridad jurídica 

en la protección de datos en el ámbito registral. 

2. Gonzales (2015) enfatizó que la publicidad registral es crucial para salvaguardar 

derechos y asegurar la seguridad en los tráficos jurídicos. Al relacionar este hallazgo, se 

destaca que las reformas legales deben considerar la función vital de la publicidad 

registral en la protección de datos y garantizar una regulación clara y detallada que 

aborde los desafíos actuales. 

 

4.3.    Aporte practico (propuesta) 

 

Introducción 

En el marco de la investigación, se aborda una problemática relevante en el contexto 

peruano: los efectos de la publicidad registral sobre la protección de los datos personales en 

el Registro Público, enmarcándose en el ámbito jurídico de la protección de datos personales, 
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que es crucial para salvaguardar la identidad individual en el sistema de derechos legalmente 

establecido. 

En este contexto, la construcción legislativa tiene sus raíces en la seguridad jurídica y la 

necesidad de resguardar los contenidos informativos en un mundo cada vez más digitalizado. 

La protección de datos personales, sobre todo en el contexto de la digitalización, es una 

preocupación tanto a nivel internacional como nacional. En España y México, se observa la 

preocupación por la seguridad y privacidad de los datos en registros públicos similares al 

peruano. 

Problemática y Justificación 

La necesidad de controlar la exposición y el manejo de la información se convierte en un 

problema real en el ámbito del Registro Público. La publicidad registral, aunque es 

fundamental para garantizar la seguridad jurídica, también puede dar lugar a 

vulnerabilidades de la privacidad y el uso indebido de los datos personales; aún más crítico 

en la era de la tecnología, donde los avances informáticos pueden facilitar el acceso a 

información sensible sin el consentimiento adecuado. 

El acceso a la información en el Registro Público debe equilibrarse cuidadosamente con la 

protección de la intimidad de los individuos. La tecnología se ha transformado de la manera 

en que se manejan los registros y la información en los contenidos, lo que plantea la 

necesidad de revisar y actualizar las regulaciones y prácticas existentes. 

Objetivos y Contribución 

Como parte del objetivo general la investigación se propone elaborar una solución de Alerta 

Registral como una contribución práctica y jurídica que responda a la necesidad de equilibrar 

la publicidad registral con la protección de la intimidad de los individuos. 

 

Propuesta de Implementación de la Norma: Alerta Registral 

Se propone una solución práctica y efectiva: La implementación de un sistema de "Alerta 

Registral" en el Registro Público, la cual permitirá a todos los titulares de bienes y otros 

activos registrar su interés en recibir notificaciones cuando alguien requiera información 

sobre sus propiedades o activos registrados. Este sistema estaría respaldado por la Sunarp, 

que sería responsable de su implementación y gestión. 

Funcionamiento del Sistema de Alerta Registral 

1. Registro de Interés: Los titulares de bienes registrarían su interés en recibir alertas 

cuando se realice una solicitud de información sobre sus activos registrados. Este 
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registro se realizaría de manera sencilla a través de un portal en línea proporcionado 

por la Sunarp. 

2. Notificación de Solicitudes: Cuando alguien solicite información sobre un bien 

registrado cuyo titular ha activado la Alerta Registral, el sistema enviará 

automáticamente una notificación al titular, esta notificación incluirá los detalles de 

la solicitud, como quién la realizó con todos sus datos y con qué propósito. 

Autorización y Causa: El enfoque de autorización y causa en el Sistema de Alerta Registral 

equilibra los intereses de privacidad y la necesidad de información en el ámbito jurídico y 

comercial, lo cual asegura que la privacidad individual se proteja sin restringir en exceso el 

flujo de información necesario en una sociedad moderna. 

 

3. Registro de Usuarios Requerientes: La Sunarp mantendría un registro de usuarios 

que han solicitado información sobre bienes registrados y proporcionaría a los 

titulares acceso a esta información. Esto garantizará la transparencia y permitirá a los 

titulares conocer quién(es) ha solicitado información sobre sus bienes y con qué fin. 

 

 

Proyecto de Ley N ° …………… 

 

PROPUESTA DE PROYECTO DE LEY 

PARA EL REGISTRO DE ALERTA 

REGISTRAL. 

El bachiller Torres Arosemena José Luis, de la escuela de postgrado Derecho de la 

Universidad Señor de Sipán, ejerciendo el derecho de iniciativa Legislativa que confiere el 

artículo 107° de la Constitución Política del Perú, conforme a los artículo 75° y 76° del 

Reglamento del Congreso de la República, presenta la propuesta legislativa. 

 

EXPOSICIÓN DE MOTIVOS: 

El avance de la tecnología y la creciente necesidad de proteger la privacidad de los 

individuos en el ámbito registral nos insta a desarrollar un marco legal que permita la 
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implementación de un sistema de "Alerta Registral". Este sistema tiene como objetivo 

equilibrar la publicidad registral con la protección de la intimidad de los individuos, 

proporcionando a los titulares de bienes la capacidad de controlar y recibir notificaciones 

sobre las solicitudes de información relacionadas con sus propiedades o activos registrados. 

Dentro del contexto actual, la publicidad registral es esencial para garantizar la seguridad 

jurídica, pero su implementación también debe considerar la necesidad de salvaguardar la 

privacidad de las personas. Este proyecto de ley busca establecer las disposiciones legales 

necesarias para la creación y gestión efectiva del sistema de Alerta Registral en el Registro 

Público. 

 

TÍTULO I: DISPOSICIONES GENERALES 

Artículo 1: Objeto de la Ley 

La presente ley tiene como objeto regular la implementación y funcionamiento del sistema 

de Alerta Registral en el Registro Público, con el fin de proporcionar a los ciudadanos un 

mecanismo eficaz para controlar el acceso a la información relacionada con sus bienes 

registrados. 

Artículo 2: Principios Rectores 

1. Equilibrio entre Publicidad e Intimidad: La ley garantizará un equilibrio adecuado 

entre la necesidad de publicidad registral para la seguridad jurídica y la protección 

de la intimidad de los titulares de bienes. 

2. Transparencia: El sistema de Alerta Registral operará de manera transparente, 

garantizando el acceso a la información de manera clara y comprensible para todos 

los interesados. 

3. Seguridad de Datos: Se establecerán medidas sólidas para garantizar la seguridad y 

confidencialidad de los datos almacenados en el sistema de Alerta Registral. 

TÍTULO II: DEL SISTEMA DE ALERTA REGISTRAL 

Artículo 3: Registro de Interés 

1. Los titulares de bienes podrán registrar su interés en recibir alertas sobre solicitudes 

de información relacionadas con sus propiedades o activos. 

2. El registro se realizará a través de un portal en línea proporcionado por la entidad 

registral, garantizando su accesibilidad y facilidad de uso. 
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Artículo 4: Notificación de Solicitudes 

1. Cuando se realice una solicitud de información sobre un bien registrado cuyo titular 

ha activado la Alerta Registral, el sistema enviará automáticamente una notificación 

al titular. 

2. La notificación incluirá detalles como la identidad del solicitante y el propósito de la 

solicitud. 

Artículo 5: Autorización y Causa 

1. El acceso a la información registrada estará sujeto a la autorización del titular y la 

existencia de una causa legítima por parte del solicitante. 

2. Se establecerán procedimientos claros para la autorización y verificación de la causa, 

evitando accesos indebidos a la información. 

TÍTULO III: RESPONSABILIDADES Y REGISTRO DE USUARIOS 

REQUERIENTES 

Artículo 6: Responsabilidad de la Entidad Registral 

1. La entidad registral será responsable de la implementación y gestión del sistema de 

Alerta Registral. 

2. Se establecerán medidas para garantizar la eficiencia y seguridad en la 

administración del sistema. 

Artículo 7: Registro de Usuarios Requerientes 

1. La entidad mantendrá un registro de usuarios que han solicitado información sobre 

bienes registrados. 

2. Los titulares tendrán acceso a esta información, promoviendo la transparencia en el 

proceso. 

TÍTULO IV: DISPOSICIONES FINALES 

Artículo 8: Evaluación y Actualización 

1. La entidad realizará evaluaciones periódicas del funcionamiento del sistema, 

introduciendo mejoras y actualizaciones según sea necesario. 

Artículo 9: Sanciones por Uso Indebido 
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1. Se establecerán sanciones para aquellos que hagan uso indebido del sistema de Alerta 

Registral, garantizando la integridad del mismo. 

Artículo 10: Vigencia 

La presente ley entrará en vigencia treinta días después de su publicación en el diario oficial. 

Este proyecto de ley busca proporcionar un marco legal sólido para la implementación de un 

sistema de Alerta Registral, promoviendo la seguridad jurídica y la protección de la 

privacidad en el ámbito registral. 

 

Conclusión 

Dada la compleja interacción entre la publicidad registral y la protección de datos personales 

en el Registro Público peruano y motivado por el análisis teórico y empírico realizado, se 

propone una perspectiva sobre los posibles efectos negativos para soluciones prácticas 

concretas que equilibren los intereses de seguridad jurídica y privacidad individual para 

contribuir de manera significativa a la discusión y la implementación de medidas que 

garanticen la protección de los datos personales en el contexto registral, incluida la norma 

para la implementación del sistema de Alerta Registral. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

55 

 

 IV. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 
 

 4.1.     Conclusiones 

 

Se determinó que el Derecho a la Intimidad es un derecho fundamental protegido en 

la Constitución y Tratados Universales, siendo considerado como lo más apreciado 

de un individuo, aunque en ocasiones es vulnerado por ciertas prácticas, provocando 

efectos sobre la aplicación de la publicidad registral sobre la protección de los datos 

personales de los usuarios de los registros públicos. 

La investigación ha permitido determinar de manera integral los efectos de la 

aplicación de la publicidad registral en la protección de los datos personales de los 

usuarios de los registros públicos. Los resultados obtenidos revelan la compleja 

interacción entre la publicidad registral y la protección de datos personales, 

destacando la necesidad de soluciones prácticas y específicas. 

Se concluye que la fundamentación en la doctrina de la publicidad registral ha sido 

esencial para reconocer tanto sus alcances como sus límites. Este análisis ha 

proporcionado una base teórica sólida para comprender la importancia y las 

restricciones de la publicidad registral en el contexto legal y jurídico. 

El análisis realizado revela que la publicidad registral puede afectar el nivel de 

intimidad personal, especialmente en relación con datos sensibles. Estos hallazgos 

resaltan la necesidad de equilibrar la publicidad con medidas que protejan la 

privacidad individual. 

La caracterización de la doctrina jurídica sobre la protección de datos personales ha 

permitido reconocer su naturaleza jurídica tanto a nivel internacional como nacional. 

Esta comprensión es crucial para proponer medidas específicas que armonicen la 

publicidad registral con la protección de datos sensibles. 

La propuesta para la implementación del sistema de "Alerta Registral" se presenta 

como una solución concreta y efectiva para equilibrar la publicidad registral y la 

protección de datos personales. Se espera que esta iniciativa contribuya 

significativamente a mejorar la seguridad jurídica y la privacidad individual en el 

ámbito registral. 
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4.2.      Recomendaciones:  

 

Prevenir de manera anticipada situaciones complicadas en el ámbito jurídico es 

esencial. En este sentido, la oficina SUNARP-Lambayeque debería implementar 

estrategias transparentes y accesibles al público para difundir la importancia de la 

publicidad registral en la formalización de eventos, derechos y aspectos 

mercantiles. Asimismo, como entidad pública, debe ofrecer posibilidades claras a 

los interesados para garantizar un servicio de publicidad registral eficiente. 

Facilitar el acceso de la población en general a la publicidad registral sería 

beneficioso. Reducir los costos de los servicios de publicidad y mantener una 

tecnología actualizada permitiría a los consumidores acceder de manera rápida a 

la información registrada e no inscrita. Además, se podrían facturar los servicios 

de publicidad registral certificada, tanto en formato documentado como digital, 

que la SUNARP ofrece a nivel nacional. 

Es fundamental fortalecer las medidas de seguridad en el archivo registral de la 

oficina SUNARP-Lambayeque. El mantenimiento y la reparación de los títulos 

archivados, como legajos, tomos y fichas móviles, contribuirían a preservar la 

integridad de los asientos registrales. Esto es crucial, ya que estos detalles son 

directamente relevantes para la comprensión de eventos previos a actos, derechos 

y contratos, requiriendo una protección jurídica adecuada. 

La publicidad registral tiene como objetivo salvaguardar la unidad y coherencia 

en el ejercicio de la función registral a nivel nacional. La SUNARP, a través de su 

oficina registral en Lambayeque, debe orientar sus esfuerzos hacia medidas que 

refuercen la protección de los actos y derechos registrados. Además, debería 

adaptar sus servicios de publicidad registral según los cambios gubernamentales 

y las necesidades de la población, renovando regulaciones para garantizar la 

seguridad jurídica de los bienes, derechos y recursos de personas naturales y 

jurídicas. 
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ANEXO 
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ANEXO 02: OPERACIONALIZACIÓN DE LAS VARIABLES 
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ANEXO N° 3 INSTRUMENTO O TÉCNICA DE MEDICIÓN 

 

 

CUESTIONARIO PUBLICIDAD REGISTRAL 

Marque con una x dentro del recuadro según el grado de apreciación. 

NOTA: Para cada pregunta se considera la escala de 1 a 5 donde: 

Siempre-5   Casi siempre-4   A Veces-3  Casi Nunca-2    Nunca-1 
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CUESTIONARIO PROTECCION JURÍDICA 

 

Marque con una x dentro del recuadro según el grado de apreciación. 
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ANEXO 

Tabla 1 

 
 

Tabla 2 
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ANEXO N° 4 INSTRUMENTO DE VALIDACION NO EXPERIMENTAL POR 

JUICIO DE EXPERTOS O FICHA DE VALIDACIÓN Y FIABILIDAD. 
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Anexo 07. ACTA DE ORIGINALIDAD DE LA INVESTIGACIÓN 
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