Universidad Nacional

SAN LUIS GONZAGA




@00

Reconocimiento-NoComercial 4.0 Internacional

Esta licencia permite a otras distribuir, combinar, retocar, y crear a partir de su obra de forma no
comercial y, a pesar que son nuevas obras deben siempre rendir crédito y ser no comerciales, no
estan obligadas a licenciar sus obras derivadas bajo los mismos términos.

http://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0



http://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0/
http://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0
http://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0/

UNIVERSIDAD NACIONAL “SAN LUIS GONZAGA”
FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA

“ANO DE LA RECUPERACION Y CONSOLIDACION DE LA ECONOMICA PERUANA”

EVALUACION DE ORIGINALIDAD

CONSTANCIA

El que suscribe, deja constancia que se ha realizado el analisis con el software
de verificacion de similitud TURNITIN ITHENTICATE 2.0 de TESIS titulada:

VALIDEZ DE CONTRATOS Y GARANTIAS EN LA
ADQUISICION DE BIENES FUTUROS EN EL MERCADO °
INMOBILIARIO DEL DISTRITO DE ICA, 2024

Presentado por:

CARLOS ALFREDO DE LA CRUZ RAMIREZ

Que, conforme al informe automatizado de originalidad emitido por el Operador
del Programa Informatico Evaluador de Originalidad de la Facultad de Derecho
y Ciencia Politica de la UNICA, se concluye que;

El resultado obtenido es del 0% por el cual se le otorga el calificativo
APROBADO, segun Reglamento de Evaluacién de la Originalidad

Para dar fe, se adjunta al presente el reporte de similitud de las bases de datos
de Ithenticate.

Ica, 31 de Julio del 2025

UNIVERSIDAD NACIONAL "SA!
) {

v3 [\ B4 e L) & e -
%7 [326\¥ Dra. ROSALINA TRAVEZAN MOREYRA
oy DIRECTORA

Resolucién Rectoral N° 1220-R-LINICA-2024 “REGIAMENTO PARA [ A FIARORACION DE A ORIGINAIIDAD DE 10S




UNIVERSIDAD NACIONAL “SAN LUIS GONZAGA”

VICERRECTORADO DE INVESTIGACION

Facultad de Derecho y Ciencia Politica

Validez de contratos y garantias en la adquisicion de bienes futuros
en el mercado inmobiliario del Distrito de Ica, 2024

Linea de Investigacion
Sociedad, desarrollo sostenible, politicas publicas y ambientales
TESIS
PARA OPTAR A EL TITULO DE ABOGADO
AUTOR:
Bach. CARLOS ALFREDO DE LA CRUZ RAMIREZ

Asesor:

Dr. CESAR OSWALDO CONTRERAS ARIAS

Ica - Peru

2024



Dedicatoria

Dedico mi tesis con todo mi corazon a mi tia
abuela, Nelly Lopez Donayre, y a mi padre
Luis Carlos de la Cruz Lopez, pues sin ellos
no lo hubiera podido lograr. Sus bendicones
a lo largo de mi vida me protegen y me llevan
por el camino correcto. Por esete motivo y
por muchos otros mas les doy mi trabajo en

ofrenda por su paciencia y amor, los amo.



Agradecimiento

El principal agradecimiento a Dios, quien a pesar de todos mis tropiezos me ha guiado en este
largo camino hasta aqui, ddndome la fortaleza dia tras dia para seguir adelante.

A mi familia por su compresion y su apoyo constante, ademas del carifio incondicional hacia mi

persona a lo largo de todos mis estudios.

A mi pareja, Fanny Tatiana Cueto Miranda, por todo el apoyo brindado a lo largo de la carrera,

por ser el pilar que sostiene a la persona que soy hoy en dia.

A mi asesor el Dr. Cesar Oswaldo Contreras Arias, quien me guio en todo este proceso con todo

el conocimiento adquirido a lo largo de su ejercicio de su carrera como abogado.

Y a todas las personas que de alguna u otra forma contribuyeron y apoyaron en la realizacion de

este trabajo. (Personal administrativo de la facultad, doctores docentes, compafieros de carrera).



indice de contenidos

D =To [ Tor= 1 o] o - FO TSP TP U PP S PSPPI PR PRTTPPPPO I
AGTAOECTMIEIITO ...ttt b bbb r e se s re s iii
INAICE 08 CONEENMITOS. ......vovvvicricecicts ettt iv
INAICE U8 TADIAS........coevevececececee ettt v
QYo 1ot (N 10U = - vi
RESUIMIBIN ...t ekt s bR Rt Rt e e e R e et ene e e b e b e sb e e b e e bt nbeenenneenrenns IX
ADSTFACT. ... bttt n e X
l. INEFOTUCCION ..ot 1
1. Estrategia MetodOIOGICA ..........coviuiiiiiiiiee s 24
1. RESUITATOS ...t 27
V. DISCUSTON ...ttt bbbt b ettt 61
V. CONCIUSIONES ...t bbbttt b b 65
VI. RECOMENACIONES .....c.viiiiiieste bbb 66
VII.  Referencias DIDHOGrAfiCAS ........cccooiiiiiiiiee e 67
VL ANEXOS .ttt r et e s n e r e nr e er e n e nre e n e nrenrs 72



indice de tablas
Tablal Confiabilidad por Alfa de Cronbach ... 26
Tabla 2 Pruebas de NOIMalidad ...........oovveiiiieiieiii ettt et ettt e e e e e se ettt e e e s e ssrerereeees 59

Tabla3 Correlacion entre Validez de contratos y Garantias en la adquisicién de bienes

FUTUIOS ot bbb et b bt bbbttt b e bt nt et e enes 59
Tabla 4 Correlacion entre Herramientas judiciales y Garantias en la adquisicion de bienes
L1000 £SO 59
Tabla 5 Correlacion entre Principio de pacta sunt servanda y Garantias en la adquisicion
08 DIBNES TULUIOS ..ttt sttt ettt st sn e enes 60
Tabla 6 Correlacion entre Principio de autonomia privada de la voluntad y Garantias en
la adquisicion de DIENES FULUIOS. .......c.ciiiiiiiiiee e 60
Tabla7 Baremos de variables Y dimenSIONES........cceviiiiiicii i 84



indice de figuras

Figura l Anélisis de la variable Validez de CONtratos ...........cccoeererneinenseneeseeseeas 27
Figura 2 Analisis de la dimension Herramientas judiciales .............cccovveeirnncicrnncennn, 28
Figura 3 Analisis de la dimension Principio de pacta sunt servanda............c.ccceeevevennene 29
Figura 4 Anélisis de la dimension Principio de autonomia privada de la voluntad........... 30
Figura 5 Analisis de la variable Garantias en la adquisicion de bienes futuros................ 31
Figura 6 Analisis de la dimension Registro formal de bienes..........ccccovveiiniicicinccenen, 32
Figura 7 Anélisis de la dimension Tutela y proteccion de bienes inmuebles...................... 33

Figura 8 ¢Consideras que la implementacién de procesos digitales en el registro de
garantias mejoraria significativamente la velocidad de resolucién de disputas en el sector

(1810 000] oY1 FE=T 1o 1RO 34

Figura 9 ¢Estas de acuerdo con que la simplificacion de los requisitos para la inscripcion
de contratos de bienes futuros facilitaria un acceso més equitativo a la justicia para todos los

participantes del MErCAIOD?. ..ot 35

Figura 10 ¢Crees que el establecimiento de un tribunal especializado para litigios

relacionados con la adquisicién de bienes futuros agilizaria las resoluciones judiciales? ....... 36

Figurall ¢Opinas que la falta de claridad en las leyes actuales sobre contratos de bienes

futuros impide el acceso efectivo a recursos legales por parte de los afectados?...................... 37

Figural2 ¢Consideras que la capacitacion continua de los operadores de justicia sobre las

Gltimas normativas de bienes futuros disminuiria los tiempos de litigio en el sector inmobiliario?

Figura1l3  ¢Consideras que la rigurosidad en la aplicacion del principio de obligatoriedad

contractual mejora la estabilidad de las transacciones en el mercado inmobiliario?................ 39

Figura14  ¢Estas de acuerdo con que el fortalecimiento de la interpretacion y ejecucion de
acuerdos segun los términos originalmente pactados disminuye los conflictos legales en la

adquisicion de propiedades @ fULUIO?.........cvoeiiieieee et 40

Figural5 ¢;Crees que la falta de adherencia a los términos contractuales acordados es una

causa principal de las litigaciones en el sector inmobiliario? ..........ccccevvvivvieveviese s 41

Vi



Figura 16 ¢Opinas que el reforzamiento de mecanismos legales para garantizar el
cumplimiento de los contratos afectaria positivamente la percepcion de seguridad en las

INVEISIONES INMODIIIAITAS? ..o iviiee ittt ettt et e e e et e e s st e e s st et e e eab et e e sabeeessareeeesaares 42

Figural7 ;Consideras que la claridad y precision en la redaccion de los contratos de bienes

futuros es fundamental para asegurar su cumplimiento efectivo? ........ccccovevevevieiieerinc e 43

Figura18 ¢Consideras que la libertad para establecer clausulas en los contratos de bienes

futuros fortalece las transacciones comerciales en el sector inmobiliario?.........cceevevveevveernne, 44

Figura19 ¢Estas de acuerdo con que el refuerzo de la autonomia en la formulacion de pactos

contractuales incrementa la efectividad de las garantias en las transacciones de bienes futuros?

Figura20 (Crees que la regulacion gubernamental deberia intervenir mas en la

configuracioén de los contratos de bienes futuros para proteger a las partes menos favorecidas?

Figura2l ;Opinas que la autonomia para negociar términos contractuales es suficiente para

asegurar equidad y justicia entre las partes en la adquisicion de bienes futuros? .................... 47

Figura22 ¢Consideras que la capacidad de las partes para determinar libremente los
términos de sus acuerdos promueve una mayor innovacion y adaptabilidad en el mercado

[1aT0000] oY1 L= g 1o 1T RROTRRR 48

Figura23  ¢Consideras que una documentacion completa y detallada en el registro de bienes

mejora significativamente la seguridad juridica en las transacciones de bienes futuros?......... 49

Figura24  ¢Estas de acuerdo con que la claridad en los registros publicos de propiedad

reduce los conflictos y litigios en la adquisicion de bienes futuros? .........ccccceeeve e e, 50

Figura25 ¢Crees que el fortalecimiento de los requisitos de documentacion para el registro

de bienes contribuiria a una mejor validacion de las garantias en el mercado inmobiliario?.. 51

Figura26  ¢Opinas que la falta de transparencia en el registro de bienes puede conducir a un

aumento en el riesgo de fraudes en la compra de bienes futuros? ...........cccceevvvirenenenenenenn 52

Figura27  ¢Consideras que la implementacion de protocolos mas estrictos para la
verificacion de documentos en el registro de bienes garantizaria mayor proteccion legal a los

[000] 01 0] = 1o 0] 1S3 RSSO RUTSS 53

Figura28 ¢Consideras que la efectividad de las medidas actuales es suficiente para proteger

los derechos de los propietarios en transacciones de bienes futuros? ..........ccoccevveieeveveeiennnnn, 54

vii



Figura 29 ¢Estas de acuerdo con que la falta de mecanismos de supervisién adecuados

aumenta el riesgo de fraude en la adquisicion de bienes inmuebles? ........cccccevvvveveivcieieenn, 55

Figura30 ¢Crees que la introduccidon de seguros obligatorios para garantizar transacciones

inmobiliarias podria incrementar la seguridad juridica en el SECtOr?.........cccoevvennciscnicnnnn 56

Figura3l ¢Opinas que la actual legislacién sobre la adquisicidn de bienes futuros necesita

reformas para ofrecer una mejor proteccion a 1os compradores? .........ccccvvvveveveeveeneseesnesnnnn, 57

Figura32 ¢Consideras que la implementacion de registros digitales detallados y accesibles
al publico contribuiria significativamente a la proteccién de los intereses de los propietarios? ..

viii



Resumen

La investigacion consignd determinar la relacion entre la validez de contratos y garantias en la
adquisicion de bienes futuros en el mercado inmobiliario del Distrito de Ica, 2024, con lo cual, la
metodologia establecida fue no experimental, entendiendo que los valores fueron recuperados por
medio del cuestionario aplicado hacia un total de 71 operadores de justicia. Los resultados
indicaron que la validez de los contratos y las garantias en la adquisicion de bienes futuros
mostraron una relacion de 0.781, subrayando la importancia de acuerdos s6lidos que aseguren el
cumplimiento legal y minimicen riesgos de nulidad. Asimismo, las herramientas judiciales
presentaron una relacion de 0.610, siendo esenciales para la resolucion de posibles
incumplimientos en estas transacciones. El principio de pacta sunt servanda también demostro
una alta relacion de 0.757, respaldando la certeza de que los términos acordados se respetaran,
mientras que el principio de autonomia privada reflejo una relacion de 0.722, permitiendo
acuerdos flexibles y adaptados a las necesidades de cada operacion. Se ha concluido que la
efectividad de las garantias en la adquisicion de bienes futuros se basa en el respaldo juridico y
en la solidez de los acuerdos, aspectos que permiten a las partes contar con proteccidn ante
posibles incumplimientos. Ademas, el respeto a los compromisos adquiridos brinda la certeza y
seguridad necesarias para generar confianza en este tipo de transacciones, mientras que la

flexibilidad en los términos de acuerdo otorga una adaptabilidad clave para cada caso particular.

Palabras claves: Validez, contrato, garantia, adquisicion, bienes futuros.



Abstract

The research aimed to determine the relationship between the validity of contracts and guarantees
in the acquisition of future assets in the real estate market of the District of Ica, 2024, with which,
the established methodology was non-experimental, understanding that the values were recovered
through the questionnaire applied to a total of 71 justice operators. The results indicated that the
validity of contracts and guarantees in the acquisition of future assets showed a relationship of
0.781, underlining the importance of solid agreements that ensure legal compliance and minimize
risks of nullity. Likewise, judicial tools presented a relationship of 0.610, being essential for the
resolution of possible breaches in these transactions. The principle of pacta sunt servanda also
showed a high relationship of 0.757, supporting the certainty that the agreed terms will be
respected, while the principle of private autonomy reflected a relationship of 0.722, allowing
flexible agreements adapted to the needs of each operation. It has been concluded that the
effectiveness of guarantees in the acquisition of future assets is based on the legal support and the
solidity of the agreements, aspects that allow the parties to have protection against possible
breaches. In addition, respect for the commitments made provides the certainty and security
necessary to generate confidence in this type of transaction, while flexibility in the terms of the

agreement provides a key adaptability for each particular case.

Keywords: Validity, contract, guarantee, acquisition, future assets.



l. Introduccion

El Capitulo 9 del Cddigo de Comercio Uniforme (UCC) en Estados Unidos ha reformado
significativamente la regulacion sobre garantias reales mobiliarias, unificando conceptos como la
prenda y la cesion de crédito bajo el término "security interest." (Paussé, 2021). Este término se
define como cualquier derecho sobre bienes que asegure el cumplimiento de una obligacién, ya
sea el pago de un crédito o de un bien (Aguirre, 2021). Este marco ha sido adoptado en todos los
estados de EE. UU. desde 2010, simplificando las transacciones y proporcionando una base legal
consistente para el manejo de garantias, lo que facilita tanto a vendedores como a instituciones

financieras la garantia sobre bienes muebles (Mendieta, 2023).

Tras evaluar la percepcién tanto de entidades bancarias como de consumidores financieros en
Colombia, se observd un aumento significativo en la demanda de crédito hacia finales de 2021
(Rodriguez y Rojas, 2022). Este incremento es notable en todos los tipos de crédito, con un
crecimiento exponencial en créditos de consumo y microcréditos, que registraron aumentos del
70% y 30% respectivamente (Medina y Cristancho, 2020). Este fendmeno, revelado por un
analisis del afio 2021 comparado con datos de 2013, sugiere que la implementacion de la ley de
garantia mobiliaria ha jugado un papel crucial al facilitar un mayor acceso al crédito, al ampliar
la gama de bienes aceptables como garantia, permitiendo asi a mas consumidores obtener

financiamiento (Valencia y Melo, 2023).

En Perq, el sector inmobiliario ha experimentado un notable crecimiento en los Gltimos afios, a
pesar de adversidades como la pandemia, inestabilidad politica y el incremento de tasas de interés
debido a la inflacién (Villota, 2023). Este avance se sustenta en condiciones macroeconémicas
estables y la colaboracion activa de diversos actores del mercado, como promotores y entidades
financieras, apoyados por instrumentos juridicos especificos (Fernandez, 2023). Entre estos, la
hipoteca de bien futuro juega un rol crucial, financiando tanto a promotores como a compradores,
pese a restricciones legales que prohiben hipotecas sobre bienes inexistentes. Esta situacion ha
llevado a la creacion de estructuras complejas que permiten la inscripcion de hipotecas una vez
que los bienes son independizados, evidenciando la necesidad de adaptaciones legales para

respaldar el dinamismo del mercado (Céardenas, 2021).

Ademés, la normativa vigente sobre bienes futuros presenta contradicciones significativas que
generan confusion. Mientras el Cddigo Civil faculta la compraventa de estos bienes, prohibe
explicitamente la constitucion de hipotecas sobre los mismos, contradiciendo directivas de la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP), que si permite su registro
(Garate, 2020). Esta discrepancia legal crea un dilema: la practica de registrar hipotecas sobre

bienes futuros, a pesar de ser considerada un imposible juridico (Lévano, 2023). La solucion



propuesta podria radicar en emplear mecanismos preexistentes como las hipotecas condicionales,

permitiendo financiamientos sin violar el marco legal (Cueva, 2022).

La problemética regional, se basa en la creciente tendencia de evitar obligaciones con acreedores
mediante la terceria de propiedad revela una problemética en la legislacion de transferencias
inmobiliarias. La legislacion actual permite a los abogados explotar lagunas legales, utilizando la
no inscripcion de bienes ya registrados como estrategia para eludir deudas. Un caso notorio en el
Séptimo Pleno Casatorio Civil demostr6 que un derecho de propiedad no inscrito prevalecio6 sobre
un embargo inscrito, revelando deficiencias en el sistema que permiten maniobras legales para
evadir responsabilidades financieras. Este vacio legal no solo afecta la seguridad juridica, sino
gue también tiene implicaciones socioeconémicas significativas, exacerbando disputas como

tercerias y embargos (Tineo, 2020).

En el distrito de Ica, la configuracion del mercado inmobiliario enfrenta desafios significativos
en la validez de contratos y garantias durante la adquisicion de bienes futuros, un tema que ha
cobrado relevancia en los Gltimos afios. Esta situacion problemaética se centra en la incertidumbre
legal y la falta de claridad en los contratos, lo que conduce a disputas frecuentes entre
compradores y vendedores. Las causas de esta problematica incluyen la ausencia de regulaciones
especificas que contemplen las particularidades de las transacciones de bienes futuros, ademés de
una aplicacion inconsistente de las normas existentes por parte de las autoridades competentes.
Las consecuencias de estas deficiencias contractuales son multiples y variadas, afectando no solo
la confianza del consumidor sino también la percepcion de seguridad juridica en el sector. Entre
los problemas principales se encuentran el aumento de litigios relacionados con la ejecucion de
garantias, la rescisién de contratos por malentendidos en los términos y condiciones, y la eventual

desaceleracion en la inversion inmobiliaria debido a la percepcion de riesgo elevado.

Lo manifestado, dej6 en evidencia la siguiente pregunta general ;Cual es la relacion entre la
validez de contratos y garantias en la adquisicion de bienes futuros en el mercado inmobiliario
del Distrito de Ica, 2024? De este modo, es que las preguntas especificas fueron ¢Cual es la
relacion entre la dimension herramientas judiciales y garantias en la adquisicion de bienes futuros
en el mercado inmobiliario del Distrito de Ica, 2024? ;Cual es la relacion entre la dimension
principio de pacta sunt servanda y garantias en la adquisicion de bienes futuros en el mercado
inmobiliario del Distrito de Ica, 2024? ;Cual es la relacion entre la dimension principio de
autonomia privada de la voluntad y garantias en la adquisicion de bienes futuros en el mercado

inmobiliario del Distrito de Ica, 2024?

La legitimidad y seguridad de las transacciones inmobiliarias impactan directamente en la
estabilidad econdmica y el bienestar social de la comunidad en el distrito de Ica. Un estudio

detallado sobre la validez de contratos y garantias en la adquisicion de bienes futuros fue esencial,



pues abordara directamente los problemas de transparencia y confianza que afectan tanto a
inversores como a consumidores finales. Este analisis fue crucial para entender y mitigar los
riesgos asociados con las inversiones inmobiliarias y para fortalecer la confianza pablica en los

mecanismos de mercado.

La evaluacion de contratos y garantias en el mercado inmobiliario ofrecié beneficios practicos
inmediatos, proporcionando a los actores del mercado datos criticos que pueden guiar decisiones
de compra o inversién mas informadas. Este estudio esbozé un marco practico para la evaluacion
rigurosa de la documentacion contractual, sirviendo como referencia para futuras transacciones y
ayudando a minimizar disputas legales. Al ofrecer una comprension mas profunda de los

problemas contractuales, facilitd una navegacién mas segura por el mercado inmobiliario.

Este estudio buscO cerrar un vacio significativo en la comprensién de como las préacticas
contractuales pueden afectar la dindmica del mercado inmobiliario. Al examinar meticulosamente
las operaciones de garantias y la validez de los contratos, el estudio proporciona datos sobre los
mecanismos subyacentes que regulan las transacciones de bienes futuros. A través de la
recopilacion y andlisis de datos, se esper6 aportar a la base de conocimientos existente, ofreciendo
una comprension renovada y detallada de las interacciones dentro de este segmento del mercado.

Dado a la intencion metodoldgica del estudio, se empled la recoleccion de datos a través de
cuestionarios disefiados especificamente para los operadores de justicia. Esta técnica permitié
obtener una vision comprehensiva de las percepciones y experiencias de los profesionales que
interactlan directamente con el marco legal y contractual. La recopilacion de estos datos es
fundamental para desarrollar un entendimiento profundo de los estandares de practica y las

expectativas que estos profesionales observan en el contexto de contratos inmobiliarios.

La importancia de este estudio radicé en su capacidad para aportar claridad y direccion en un
area a menudo plagada de incertidumbre legal y financiera. Al desentrafiar las complejidades de
los contratos y garantias, el estudio no solo benefici6 a los participantes del mercado, sino que
también contribuy6 a la formulacion de politicas mas efectivas. Esto es especialmente relevante
en un distrito como Ica, donde el sector inmobiliario juega un papel vital en el crecimiento

economico local.

El objetivo general establecido fue: Determinar la relacion entre la validez de contratos y
garantias en la adquisicion de bienes futuros en el mercado inmobiliario del Distrito de Ica, 2024.
Ademas, los objetivos especificos fueron: 1) Identificar la relacién entre la dimension
herramientas judiciales y garantias en la adquisicion de bienes futuros en el mercado inmobiliario
del Distrito de Ica, 2024; 2) Identificar la relacion entre la dimension principio de pacta sunt
servanda y garantias en la adquisicion de bienes futuros en el mercado inmobiliario del Distrito

de Ica, 2024; 3) Identificar la relacién entre la dimension principio de autonomia privada de la

3



voluntad y garantias en la adquisicion de bienes futuros en el mercado inmobiliario del Distrito
de Ica, 2024.

Ademas, la hipotesis general fue: Existe relacion significativa entre la validez de contratos y
garantias en la adquisicion de bienes futuros en el mercado inmobiliario del Distrito de Ica, 2024.
Mientras que, las hipotesis especificas fueron: 1) Existe relacion significativa entre la dimension
herramientas judiciales y garantias en la adquisicion de bienes futuros en el mercado inmobiliario
del Distrito de Ica, 2024; 2) Existe relacion significativa entre la dimension principio de pacta
sunt servanda y garantias en la adquisicion de bienes futuros en el mercado inmobiliario del
Distrito de Ica, 2024; 3) Existe relacidn significativa entre la dimension principio de autonomia
privada de la voluntad y garantias en la adquisicion de bienes futuros en el mercado inmobiliario
del Distrito de Ica, 2024.

Bajo lo expuesto, los antecedentes fueron los siguientes expuestos:

Vargas (2023), Quito, se orientd en estudiar la importancia de la clausula penal (CP) como
garantia en la compraventa de bien inmueble (GVBI). Se desarrollé una indagacion explicativa,
analitica, cualitativa, no experimental, se efectu6 el andlisis bibliogréafico. Los resultados
ostentaron gue, la garantia de CV ha causado varias controversias judiciales dado que diariamente
en los juzgados se tramitan litigios por infraccion por no haber una CP eficaz. Concluyendo que,

en Ecuador la CP ha permitido la garantia de CVBI entre las partes, segin la normativa legal.

El autor llevo a cabo esta investigacion debido a la creciente problematica judicial generada por
la falta de una clausula penal eficaz en los contratos de compraventa de bienes inmuebles. Esta
situacion evidenciaba vacios legales y conflictos recurrentes entre las partes, lo que motivo el

estudio de dicha figura como mecanismo de garantia juridica.

Los resultados permitieron evidenciar que la ausencia de una clausula penal efectiva en los
contratos de compraventa provocaba constantes litigios. Se concluyé que, en el contexto
ecuatoriano, esta clausula constituye una herramienta que, al estar correctamente implementada,
contribuye a garantizar el cumplimiento del acuerdo entre las partes conforme al marco legal

vigente.

Quinde (2023), Santa Elena, se buscéd estudiar la naturaleza juridica (NJ) de la garantia de
compraventa de bienes inmuebles (CVBI). Se trabajé una indagacién explicativa, cualitativa, no
experimental, transversal, se incurri6 en andlisis bibliogréafico. Los resultados reflejaron que, la
NJ como garantia de la CVBI en el ambiente ecuatoriano es crucial su aplicacion, dado que
evitaria el desarrollo de conflictos judiciales, incluso penales, dado que al no haber una promesa
de CVBI podria representar una posible estafa. Concluyendo que, se requiere que el legislativo

formule mejores leyes que accedan a la aplicacion de la seguridad juridica frente a la CBI.



Esta investigacion se origino ante la necesidad de esclarecer la naturaleza juridica de la garantia
en la compraventa de bienes inmuebles, debido a que su falta podia derivar en conflictos judiciales
y situaciones de posible estafa. El autor identificd una debilidad normativa que afectaba la

seguridad juridica en este tipo de transacciones.

Los hallazgos reflejaron que la naturaleza juridica de la garantia en la compraventa inmobiliaria
es fundamental para prevenir conflictos legales. Se concluy6 que el fortalecimiento normativo
resulta imprescindible para que el sistema legislativo promueva mayor seguridad juridica en el

proceso de transferencia de propiedad en Ecuador.

Enciso (2023), Bogota, se oriento en analizar la validez de la clausula Petro de un contrato en la
compraventa de inmuebles (CVI). Se efectu6 una indagacion explicativa, analitica, no
experimental, cualitativa, se incurrié en el empleo del analisis bibliografico. Los resultados
ostentaron que, el principio de libertad contractual o lo concerniente a la autonomia de la voluntad
en contratos privados accede adaptarse a los requerimientos de las partes, siempre que se hallen
en el marco de la ley. Concluyendo que, la clausula Petro representa una institucion independiente
que se halla vinculada en la CVI en el marco ecuatoriano para dar mejor validez a un contrato de

este tipo.

El autor se propuso analizar la validez de la clausula Petro en los contratos de compraventa de
inmuebles, dado el aumento del uso de esta clausula como medio de adaptacidn contractual en
escenarios de alta volatilidad econdémica. La necesidad de evaluar su legalidad motivo el

desarrollo de este estudio.

Los resultados evidenciaron que la clausula Petro, al enmarcarse dentro del principio de
autonomia de la voluntad, puede ser valida siempre que respete la legalidad. Se concluyd que esta
figura constituye una modalidad contractual independiente que aporta mayor adaptabilidad y

seguridad juridica a los contratos inmobiliarios en el contexto ecuatoriano.

Morillo (2020), Lima, se orientd en estudiar la adquisicion de bienes inmuebles (ABI) y su
garantia en la seguridad juridica (SJ). Se desarroll6 una indagacion explicativa, cualitativa,
transversal, analitica, no experimental, se incurrio en el analisis bibliografico. Los resultados
ostentaron que, en la ABI no tiende a garantizar y/o avalar lo referente a la SJ registral, dado que
se tiene como efectos econdmicos y legales que conllevan y hacen irreparable la pérdida respecto
a la propiedad, por lo que resulta crucial la reforma en cuanto al sistema constitutivo.

Concluyendo que, las ABI no generan garantia en la SJ.

Esta investigacién se motivé por la preocupacion existente en torno a la falta de garantias juridicas

en la adquisicion de bienes inmuebles, lo cual genera consecuencias econdémicas y legales



significativas para los compradores. El autor identific la necesidad de evaluar el vinculo entre

esta adquisicion y la seguridad juridica registral.

Los resultados demostraron que la adquisicion de bienes inmuebles, bajo el sistema actual, no
garantiza adecuadamente la seguridad juridica registral. Se concluy6 que es necesaria una reforma
estructural del sistema constitutivo, ya que su ineficiencia puede conllevar pérdidas irreparables
de derechos de propiedad.

Huaraz y Ledn (2021), Trujillo, se orientd en examinar la conducta diligente (CD) por parte del
comprador en forma de manifestacidn de buena fe frente a la adquisicion de bien inmueble (ABI).
Se trabaj6 una indagacion explicativa, cualitativa, no experimental, analitica, se incurrié en la
utilizacién de una entrevista a 9 abogados. Los resultados ostentaron que, en la investigacion se
hall6 que los parametros de la CD por parte del comprador en forma de su buena fe vienen a ser:
la verificacion de los datos registrales, posesoria comprobacién del bien y sobre qué titulo lo
tienen y fisicamente conocer el Bl a adquirir. Concluyendo que, los parametros de la CD de un

comprador son cruciales para una cesion inmobiliaria exitosa.

Los autores realizaron este estudio ante la necesidad de analizar el papel de la conducta diligente
del comprador como manifestacién de buena fe en las transacciones inmobiliarias. Identificaron
gue la ausencia de dicha diligencia puede comprometer la validez de la compraventa y exponer

al adquirente a riesgos legales.

Los resultados indicaron que los parametros de conducta diligente incluyen la revision de datos
registrales, verificaciones posesorias y conocimiento fisico del inmueble. Se concluy6 que estas
acciones son esenciales para asegurar una transferencia exitosa y valida del bien, protegiendo asi

los derechos del comprador.

Arteaga (2023), Lima, buscé analizar el rol del banco como garante financiero en la adquisicion
de bienes inmuebles (ABI) en proyectos inmobiliarios. Se desarroll6 una indagacion explicativa,
cualitativa, no experimental, analitica, transversal, se incurrié en el analisis documental. Los
resultados ostentaron que, hay alternativas que salvaguardan al comprador final, como el depdsito
de garantia, mediante el cual, ante un problema, con los fondos se efectla la cancelacion de la
deuda, asi como la devolucion de los aportes para las ABI. Concluyendo que, es innegable el rol

del banco como garante en proyectos inmobiliarios.

La investigacion se origino a partir del creciente rol de los bancos en los proyectos inmobiliarios,
especificamente como garantes financieros. El autor identificd que muchas transacciones carecian
de respaldo econémico ante fallas del promotor, lo cual generaba inseguridad para el comprador

final.



Los resultados evidenciaron que existen mecanismos como el depdsito de garantia que protegen
al comprador ante eventualidades. Se concluy6 que el banco cumple un rol determinante al
asegurar el cumplimiento de las obligaciones en proyectos inmobiliarios, lo que fortalece la

confianza en el sistema de adquisicion de propiedades.

Gavidia (2022), Lima, busco examinar la validez de un contrato de disposicion de un bien
inmueble. Se trabajo una indagacion explicativa, cualitativa, no experimental, analitica, se
incurrio en el analisis bibliogréafico. Los resultados ostentaron que, la ABI tiende a incidir en el
principio de fe publica registral, no obstante, habré ocasiones donde la conyuge afectada surge
indemnizaciones al tercero de buena fe; ademas la ABI de sociedad gananciales con derechos de
disposicidon influye en el principio de fe. Concluyendo que, resulta valida la adquisicion de un

bien inmueble de la sociedad de gananciales.

Esta investigacion se motivo por la necesidad de examinar la validez de los contratos de
disposicién de bienes inmuebles, especialmente en el contexto de sociedades gananciales. El autor
identificd vacios legales que podrian vulnerar el principio de fe publica registral, afectando a
terceros de buena fe.

Los resultados revelaron que la adquisicion de bienes inmuebles dentro de una sociedad conyugal
puede generar conflictos si no se respetan los derechos de disposicion. Se concluyé que, a pesar
de estos riesgos, tales adquisiciones pueden considerarse validas, siempre que se cumpla con los

principios legales que rigen la fe publica registral.
En cuanto a las bases tedricas, estas se encontraron fundamentadas del siguiente modo:

La validez de contratos representa una categoria juridica fundamental que evalua si un acuerdo
entre partes cumple con los requisitos establecidos por el ordenamiento legal para ser considerado
eficaz y vinculante. Este concepto no solo implica la existencia formal del pacto, sino también la
concurrencia de condiciones esenciales como el consentimiento libre de vicios, la capacidad de
las partes, un objeto determinado y una causa licita. Cualquier defecto en estos elementos podria

afectar su legitimidad y, por ende, su exigibilidad en sede judicial (Moscoso, 2022).

Asimismo, cuando se analiza la legitimidad de un pacto contractual, es imprescindible considerar
si este ha sido elaborado respetando las normas imperativas del derecho positivo. No basta con
que los contratantes manifiesten su voluntad; esta debe ajustarse a pardmetros éticos y legales que
garantizan la equidad y la buena fe. El respeto a estas normas determina la posibilidad de que un
contrato sea susceptible de ejecucién coactiva o, en su defecto, de ser declarado nulo o anulable
(Asadi et al., 2025).

Por otro lado, uno de los elementos esenciales que se exige para su eficacia es la capacidad juridica

de quienes lo celebran. Si alguna de las partes es legalmente incapaz, el acto puede carecer de
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efectos juridicos plenos. Este criterio garantiza que los compromisos adquiridos no se asuman de
forma imprudente o por sujetos que carezcan de discernimiento o0 autorizacion suficiente para
obligarse (Dell’ Anna, 2025).

De igual forma, el consentimiento debe ser emitido libremente, sin presion, engafio o error
sustancial. La existencia de vicios en la voluntad al momento de pactar puede acarrear
consecuencias que comprometan su autenticidad. En estos casos, aunque el documento exista y
las partes lo hayan suscrito, su fuerza obligatoria podria ser cuestionada o incluso invalidada por
las autoridades competentes (Dolls et al., 2025).

A su vez, se requiere gue el objeto del contrato sea fisica y juridicamente posible, determinado o
determinable, y no contravenga el orden publico. La materia sobre la cual recae el compromiso
debe tener existencia real o potencial y no estar prohibida por norma alguna. Cualquier
estipulacion que transgreda estos limites puede ser motivo de ineficacia total o parcial del acto
(Goracy et al., 2024).

Sumado a esto, la causa o finalidad que motiva a los contratantes debe ser licita y no puede estar
encubriendo una operacion ilicita. Esta motivacion, aunque no siempre se expresa en el
documento, debe ser legalmente aceptada. Si se acredita que el motivo es contrario a las buenas
costumbres o al ordenamiento juridico, el acuerdo puede ser declarado sin valor (Konieczna,
2025).

En paralelo, el cumplimiento de las formalidades exigidas por ley constituye otro pilar clave.
Algunos actos requieren formalizacion mediante escritura publica, registro u otras condiciones
especificas para su eficacia. La omision de estos requisitos puede conllevar la invalidez absoluta

o impedir que el contrato tenga efectos frente a terceros (Krajewska et al., 2025).

En adicidn, la verificacion de la validez también se conecta con el principio de autonomia privada.
Las partes son libres de establecer sus términos, pero esa libertad se encuentra limitada por los
limites legales y el respeto al interés publico. El uso abusivo de esa libertad contractual puede
derivar en la inoponibilidad del acuerdo o en su nulidad judicialmente declarada (Medina y
Lacerda, 2024).

Cabe destacar que, la ausencia de algin requisito esencial puede dar lugar a diversas figuras
juridicas, como la nulidad absoluta, nulidad relativa o incluso la inexistencia del acto. Estas
categorias permiten al sistema legal diferenciar entre errores subsanables y defectos tan graves

que impiden reconocer efectos juridicos al instrumento firmado (Mikawa, 2025).

En este contexto, las consecuencias de un contrato invalido no solo afectan a las partes
involucradas, sino que pueden tener implicancias econdmicas, sociales y juridicas mas amplias.

De ahi que el estudio de su legitimidad no se limite a una mera revision formal, sino que requiere
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un analisis profundo y contextualizado, considerando la naturaleza del acto y las condiciones en
gue fue celebrado (Su et al., 2025).

Las herramientas judiciales constituyen un conjunto articulado de instrumentos que permiten
activar el sistema de justicia en defensa de derechos subjetivos. Su finalidad es canalizar, dentro
del marco procesal, la resolucion de conflictos mediante medios legalmente habilitados. A través
de ellas, el justiciable puede plantear demandas, impugnar resoluciones, solicitar medidas
preventivas o0 ejecutar sentencias. Su eficacia depende del correcto ejercicio de los principios
procesales y de la disponibilidad institucional de acceso a los drganos jurisdiccionales (Arzate,
2021).

Asimismo, entre estos instrumentos destacan las acciones judiciales, que permiten iniciar
procesos ante el poder jurisdiccional, y las excepciones procesales, mediante las cuales el
demandado puede oponerse a las pretensiones planteadas en su contra. Estos mecanismos estan
regulados por normas especificas que ordenan su empleo, limitan sus alcances y establecen
consecuencias procesales seglin su uso correcto o indebido. EI marco normativo que los regula

responde a una légica de garantia, eficiencia y orden juridico (Yousaf et al., 2025).

Por otro lado, no puede desconocerse el papel de los recursos impugnativos como otra pieza clave
en esta categoria. A través de ellos, las partes pueden cuestionar decisiones judiciales que
consideran injustas, parciales o contrarias al derecho. Esta posibilidad fortalece la transparencia
del proceso, fomenta la revision objetiva de los actos jurisdiccionales y asegura que el fallo
definitivo sea producto de una correcta valoracion juridica. La existencia de distintos niveles de

apelacién sustenta la legitimidad del sistema (Aguirre, 2021).

De igual forma, las medidas cautelares representan un tipo especifico de herramienta judicial cuyo
fin es evitar que se torne ilusoria la ejecucion futura de una sentencia. Estas pueden ser
preventivas, conservativas 0 anticipativas, y buscan proteger el derecho en litigio ante posibles
actos que lo perjudiquen. Su concesion exige que se verifique la verosimilitud del derecho, el
peligro en la demora y la razonabilidad del requerimiento. Su uso indebido puede acarrear

responsabilidad y sancion (Arteaga, 2023).

En adicion, también se encuentran mecanismos destinados a la ejecucion forzada de obligaciones.
Cuando una resolucion firme no se cumple voluntariamente, el sistema otorga instrumentos para
hacer efectiva su ejecucion mediante el uso legitimo de la coercion estatal. Entre ellos se hallan
el embargo, el remate y la entrega forzosa. Estas medidas responden al principio de efectividad
del derecho material, asegurando que la sentencia no quede en una simple declaracién tedrica
(Cardenas, 2021).



Junto con ello, se reconoce la existencia de vias alternativas como la conciliacion judicial y el
arbitraje, que aungue no pertenecen exclusivamente a la jurisdiccion estatal, se articulan con ella
cuando requieren homologacion o ejecucion de sus resultados. Estas herramientas permiten
soluciones més rapidas, econdmicas y especializadas, lo que favorece la descongestion judicial.
Su disefio y aplicacién estan previstos por leyes que buscan garantizar imparcialidad y

voluntariedad en su desarrollo (Cueva, 2022).

En esta coyuntura, también resultan esenciales las medidas de coercidn procesal, como las multas
por conducta maliciosa, la declaracién de rebeldia y la imposicion de costas. Estas no persiguen
resolver el fondo del conflicto, sino asegurar el orden y la seriedad del proceso. Su empleo refleja
el poder disciplinario del juez para hacer cumplir las reglas del litigio y garantizar la lealtad
procesal. Aungue no siempre visibles, son vitales para mantener la integridad del proceso judicial
(Enciso, 2023).

Dentro de este marco, la correcta utilizacion de estos instrumentos no solo exige conocimiento
técnico, sino también una estrategia procesal coherente. Cada herramienta debe usarse en el
momento procesal oportuno, considerando su impacto en el desarrollo del proceso y en el logro
del resultado deseado. Un uso negligente o temerario puede acarrear consecuencias procesales y
sanciones, incluso penales, en ciertos supuestos. Por ello, su manejo requiere rigor y

responsabilidad profesional (Fernandez, 2023).

El principio de pacta sunt servanda establece que todo acuerdo validamente celebrado entre
partes debe ser cumplido conforme a lo estipulado. Esta norma de origen consuetudinario,
recogida en mdultiples ordenamientos, constituye uno de los pilares fundamentales de la
contratacién. Su funcién principal es brindar certeza y seguridad juridica, al reconocer que los
compromisos adquiridos generan obligaciones exigibles. Su observancia es indispensable para el
desarrollo de la actividad econdémicay el fortalecimiento de las relaciones juridicas entre privados
(Moscoso, 2022).

A su vez, este postulado no implica una obligacion absoluta e incondicional. Existen excepciones
legales que permiten revisar o extinguir lo pactado cuando concurren circunstancias
extraordinarias, como el caso fortuito, la fuerza mayor o la imprevision. Estas figuras permiten
adaptar el contrato a contextos cambiantes que impidan su cumplimiento sin culpa del deudor. Su
aplicacion busca restablecer el equilibrio contractual, sin vaciar de contenido el compromiso
asumido (Asadi et al., 2025).

Sumado a esto, su vigencia se proyecta no solo en el ambito privado, sino también en el derecho
internacional. Los tratados entre Estados, al ser expresiones de voluntad soberana, estan
igualmente sometidos a este principio, lo que refuerza su obligatoriedad y su fuerza vinculante.

En este nivel, su observancia es esencial para preservar la estabilidad en las relaciones
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diplomaticas y comerciales, asegurando que los convenios internacionales se cumplan segun sus
términos (Dell’ Anna, 2025).

En este escenario, uno de los aspectos mas relevantes del principio es su relacion con la buena fe
contractual. EI cumplimiento de las obligaciones no puede ser interpretado de forma rigida o
literal, sino que debe responder a una conducta leal, honesta y coherente con las expectativas
razonables de las partes. La buena fe permite interpretar y ejecutar los acuerdos conforme a su
verdadero espiritu, y no solo con base en su redaccion literal (Dolls et al., 2025).

En esta configuracion, también se reconoce su estrecha conexion con la autonomia de la voluntad.
Ambos conceptos interacttan en la medida en que la libertad de contratar implica, a su vez, la
obligacion de cumplir lo acordado. De este modo, si bien las partes son libres para definir el
contenido del acuerdo, esa misma libertad impone la responsabilidad de honrarlo. Esta simetria
entre libertad y responsabilidad es indispensable para la eficacia del sistema contractual (Goracy
etal., 2024).

Por otro lado, en contextos de ejecucion prolongada o compleja, el principio se complementa con
mecanismos de renegociacion, novacion o resolucion. Estas herramientas contractuales permiten
adaptar el vinculo juridico sin necesidad de vulnerar su obligatoriedad. El respeto al contenido
esencial del pacto, incluso en procesos de modificacion, es una manifestacion de este principio,
siempre y cuando se preserve el consentimiento mutuo y la causa licita del contrato (Konieczna,
2025).

Encima de eso, su trasgresion sin causa justificada puede dar lugar a acciones judiciales, como la
demanda de cumplimiento, la resolucion por incumplimiento o el resarcimiento por dafios. Estas
consecuencias refuerzan su obligatoriedad y constituyen una garantia para la parte que cumplid
correctamente. En los procesos judiciales, su invocacion es frecuente como fundamento de
pretensiones derivadas de relaciones contractuales. El juez debe valorar si la obligacion fue

realmente violada y con qué consecuencias (Krajewska et al., 2025).

De esta manera, pacta sunt servanda se convierte en un eje articulador del derecho contractual, ya
que da sentido a la estructura obligacional. Sin él, los acuerdos carecerian de fuerza juridica y
quedarian al arbitrio de la voluntad futura de las partes. Por tanto, su funcion no solo es normativa,
sino también estructurante, pues otorga a las promesas juridicas el caracter de exigibilidad. Es el

puente entre la manifestacion de voluntad y la coercibilidad legal (Medina y Lacerda, 2024).

El principio de autonomia privada de la voluntad reconoce la facultad de los individuos para
regular libremente sus intereses mediante la celebracion de actos juridicos. Este postulado
concede a las personas la capacidad de determinar el contenido de sus relaciones contractuales,

siempre dentro de los limites impuestos por la ley, el orden publico y las buenas costumbres. Su
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relevancia reside en que permite ajustar las obligaciones a las necesidades especificas de los

sujetos, favoreciendo soluciones juridicas personalizadas y eficaces (Mikawa, 2025).

En tal contexto, esta prerrogativa encuentra su maxima expresion en el derecho contractual, donde
las partes negocian, redactan y perfeccionan convenios sin interferencia estatal directa. Sin
embargo, esta libertad no es absoluta. Existen normas imperativas que delimitan su ejercicio,
sobre todo cuando esta en juego la proteccion de derechos fundamentales, como la igualdad, la
dignidad o el interés de terceros. Esta coexistencia entre libertad y control normativo busca evitar
abusos y preservar el equilibrio entre los contratantes (Su et al., 2025).

Por afiadidura, este principio no se agota en el campo de los contratos. También opera en otras
areas del derecho privado, como en el ambito sucesorio, societario o de familia, donde los
individuos pueden organizar, por su cuenta, estructuras patrimoniales, vinculos juridicos o
disposiciones testamentarias. Esta expansién refuerza la idea de que el derecho confia en la
capacidad de los sujetos para autogobernarse legalmente, siempre que no vulneren el interés

general ni lesionen derechos ajenos (Arzate, 2021).

Dentro de este marco, su existencia garantiza la pluralidad y diversidad de relaciones juridicas,
pues permite configurar contenidos contractuales distintos para situaciones especificas. Esta
flexibilidad es especialmente Gtil en contextos econémicos dinamicos, donde los modelos
tradicionales de contratacién no siempre resultan idéneos. La posibilidad de crear figuras atipicas,
mientras respeten los principios generales del derecho, es una manifestacion concreta de esta

libertad normativa reconocida por el ordenamiento juridico (Yousaf et al., 2025).

En este entorno, la autonomia privada esta intrinsecamente relacionada con la nocion de
consentimiento. Todo acto juridico debe derivar de una manifestacion voluntaria, consciente y no
viciada de sus autores. Si esta manifestacion es producto de error, dolo o coaccion, se
desnaturaliza el acto y puede solicitarse su nulidad o anulabilidad. La validez de los acuerdos
reposa entonces en la autenticidad de la voluntad expresada, lo que resalta la importancia de este

principio en la formacidn contractual (Aguirre, 2021).

En esta situacion, el derecho moderno ha reconocido limites adicionales a esta autonomia,
especialmente en contratos de consumo, laborales o de adhesién. En estas relaciones, el
desequilibrio entre las partes hace necesaria la intervencion normativa para corregir asimetrias.
Asi, aunque se respeta la libertad de contratar, se establecen clausulas minimas obligatorias o se
prohiben estipulaciones abusivas. Esta evolucion revela un enfoque funcional que adapta el

principio a contextos sociales contemporaneos (Arteaga, 2023).

Cabe destacar que, la jurisprudencia ha reforzado este principio como base del derecho privado,

exigiendo que las autoridades judiciales respeten lo acordado entre las partes, siempre que no
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contravenga normas prohibitivas. Ello garantiza seguridad juridica y previsibilidad en las
relaciones legales. A su vez, la interpretacion de los actos juridicos debe hacerse conforme a la
voluntad real de las partes y no segin formalismos excesivos, lo cual otorga contenido sustantivo

a este postulado (Cérdenas, 2021).

En este marco, la autonomia de la voluntad representa una herramienta de autorregulacion con
efectos juridicos reconocidos y protegidos. Es un derecho instrumental que permite alcanzar fines
legitimos a través de medios elegidos por los propios interesados. Esta facultad, ejercida con
responsabilidad, fortalece la libertad individual y promueve la confianza en el tréfico juridico. Su
vigencia constante es esencial para el funcionamiento de una economia basada en la colaboracion

y en la seguridad de los compromisos (Cueva, 2022).

Una aproximacion solida a las consecuencias juridicas del acuerdo entre voluntades,
especialmente cuando se proyecta hacia objetos aun inexistentes, puede entenderse a partir de la
Teoria Tridimensional del Derecho, elaborada por Miguel Reale. Esta corriente postula que
toda norma se forma desde una interaccion constante entre el hecho, el valor y la norma, formando
una estructura compleja y dinamica. Desde esta perspectiva, cualquier manifestacion negocial
debe analizarse no s6lo por su forma externa o por el mandato normativo que impone, sino
también por los valores sociales que la legitiman y el contexto factico en el que se desenvuelve.
Asi, cuando se anticipa el ejercicio de una prerrogativa sobre algo que aln no existe
materialmente, la validez de ese acto no puede evaluarse Unicamente en términos de tipicidad
normativa, sino también en funcion de su adecuacién a principios de justicia y de su relacién con
una realidad econémica o social tangible. Este enfoque resulta crucial para entender como y por
gué el ordenamiento admite ciertos actos anticipados siempre que cumplan con los parametros

axiolégicos y facticos que les otorgan coherencia juridica (Arzate, 2021).

Las garantias en la adquisicion de bienes futuros aluden a los mecanismos juridicos que
protegen a quienes celebran actos de disposicidn sobre objetos aun inexistentes pero proyectados.
Este tipo de contratos es frecuente en sectores como la construccion, la industria automotriz o la
produccion agricola, donde se compromete la entrega de un bien a futuro. Para evitar perjuicios
derivados del incumplimiento o la imposibilidad sobrevenida, el ordenamiento prevé

herramientas de seguridad que resguardan los intereses de la parte adquirente (Enciso, 2023).

En este entorno, dichas garantias pueden adoptar formas contractuales o reales. Las primeras
incluyen clausulas penales, condiciones resolutorias y obligaciones accesorias que imponen
consecuencias en caso de inejecucion. Las segundas comprenden fianzas, hipotecas o prendas que
ofrecen un respaldo patrimonial frente a eventuales incumplimientos. Estas figuras se integran a

los contratos como elementos de prevencion juridica y como herramientas de cumplimiento

13



forzoso en caso de controversia, garantizando el interés econémico comprometido (Fernandez,
2023).

De igual forma, la proteccion del comprador se vincula estrechamente con el principio de buena
fe, el cual exige transparencia, informacion veraz y conducta leal desde la etapa precontractual.
En este tipo de negocios, donde hay una asimetria de informacion entre el proveedor y el
adquirente, resulta esencial el deber de informar respecto a plazos, caracteristicas, riesgos y
condiciones. La omision de estas obligaciones puede originar nulidades, indemnizaciones o

incluso responsabilidad penal (Moscoso, 2022).

Por otro lado, el orden juridico exige, en algunos casos, el cumplimiento de requisitos especificos
para que estos contratos tengan efectos frente a terceros. En el caso de bienes inmuebles en
construccién, por ejemplo, se requiere la inscripcion del proyecto en registros publicos o la
entrega de documentacién técnica validada. La ausencia de estos requisitos no solo debilita la
seguridad del adquirente, sino que también impide el ejercicio de acciones reales futuras en
defensa de su derecho (Asadi et al., 2025).

Junto con ello, algunas legislaciones contemplan el establecimiento de fideicomisos, seguros o
polizas de caucién como herramientas complementarias. Estas medidas actlan como garantias
auténomas, permitiendo que el beneficiario recupere el valor de lo invertido en caso de
incumplimiento contractual. El uso de estos instrumentos refuerza la confianza en el mercado de
bienes a futuro, ya que limita la exposicién al riesgo y profesionaliza la actividad empresarial

relacionada con este tipo de adquisiciones (Dell’ Anna, 2025).

En este marco, las garantias legales también pueden incluir sanciones administrativas para las
empresas que incumplen las condiciones ofrecidas o comercializan bienes sin cumplir los
requisitos minimos. Estas sanciones buscan desincentivar conductas fraudulentas y fortalecer la
confianza en el sistema econdmico formal. Ademas, permiten al Estado intervenir en casos donde
el perjuicio a los consumidores sea masivo, especialmente en sectores de alta incidencia como la
vivienda (Dolls et al., 2025).

Sumado a lo anterior, el rol del notariado y de los registros pablicos también adquiere relevancia
en estos contextos. La formalizacion del contrato por escritura publica y su posterior inscripcion
pueden servir como medios de prueba anticipada, prevencion de litigios y garantia juridica para
las partes. Esta institucionalizacion del acuerdo ayuda a delimitar derechos, asegurar su
oponibilidad frente a terceros y establecer un marco de cumplimiento legal mas riguroso (Goracy
et al., 2024).

En esta coyuntura, el adecuado disefio contractual y la incorporacion de garantias suficientes son

fundamentales para asegurar el éxito de las adquisiciones de bienes futuros. Tanto el comprador
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como el vendedor deben actuar diligentemente al momento de pactar condiciones claras, prever
escenarios adversos y establecer medios de solucion de controversias. De este modo, se fortalece
la estabilidad del negocio juridico y se minimizan los riesgos econdémicos y juridicos derivados

del incumplimiento o de la frustracion del objeto (Konieczna, 2025).

El registro formal de bienes constituye un procedimiento juridico que otorga publicidad,
seguridad y legitimacion a los derechos reales sobre determinados patrimonios, especialmente
inmuebles y muebles registrables. A través de este mecanismo, los actos juridicos que afectan un
bien adquieren validez frente a terceros y quedan protegidos por la presuncion de veracidad. Su
existencia permite delimitar la titularidad, evitar superposiciones de derechos y proporcionar
certeza juridica a quienes participan en el trafico patrimonial formalizado (Krajewska et al.,
2025).

A continuacion, el proceso de inscripcion registral exige requisitos especificos segln la naturaleza
del bien y el acto que se pretenda formalizar. Para bienes inmuebles, por ejemplo, es
imprescindible la presentacion de un titulo formal, generalmente una escritura pablica, redactada
por notario y sustentada con documentos técnicos y legales. Esta exigencia garantiza que solo se
registren actos validos, otorgados por quienes tengan legitimidad, dentro de las formas
establecidas por ley (Medina y Lacerda, 2024).

Por otro lado, la inscripcion no solo actia como medio de publicidad, sino también como
mecanismo constitutivo en ciertos casos. Existen derechos que nacen Unicamente con la
inscripcion, como sucede con la hipoteca. En esos supuestos, el derecho no existe juridicamente
hasta que se cumple con el registro. Esta funcion constitutiva hace que el sistema registral sea un
componente vital del ordenamiento patrimonial y de la proteccién de derechos en las relaciones

econdmicas y civiles (Mikawa, 2025).

En este marco, los principios que rigen el sistema registral, como el de prioridad, legitimacion, fe
publica y tracto sucesivo, estructuran su funcionamiento. El principio de prioridad establece que
el primer derecho inscrito prevalece sobre posteriores, mientras que la legitimacion y la fe pablica
registral protegen a quien adquiere de buena fe confiando en el contenido del registro. Estos
principios son esenciales para garantizar transparencia y estabilidad en las operaciones sobre

bienes registrables (Arzate, 2021).

En esta coyuntura, el registro también cumple una funcion preventiva, ya que permite detectar
duplicidades, fraudes y actos incompatibles con los derechos ya inscritos. Los registradores, como
operadores especializados, revisan los documentos para verificar su legalidad, congruencia y
forma. Esta revision contribuye a la depuracion del trafico juridico y minimiza los conflictos
judiciales posteriores relacionados con propiedad, posesion u otros derechos reales que recaigan
sobre los bienes (Su et al., 2025).
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En tal contexto, el acceso a los registros publicos esta regulado bajo criterios de publicidad, lo
cual significa que cualquier persona puede obtener informacion registral, salvo excepciones
legalmente establecidas. Esta apertura favorece la transparencia del mercado inmobiliario, facilita
la obtencidn de créditos garantizados y promueve la seguridad en la adquisicion de activos. El
acceso libre y oportuno a estos datos es un componente indispensable de los sistemas

patrimoniales modernos (Yousaf et al., 2025).

Sumado a esto, el registro también interviene en operaciones sucesorias, divisiones patrimoniales,
procesos judiciales y actos administrativos que afectan bienes inscritos. Su funcion no se agota
en la compraventa o constitucion de garantias, sino que se extiende a diversas situaciones
juridicas. De esta manera, el sistema registral actGa como una red institucional que articula
multiples manifestaciones del derecho civil, administrativo y procesal, reforzando la proteccion

del patrimonio frente a terceros (Aguirre, 2021).

En esta configuracion, es evidente que el registro formal de bienes no es una mera formalidad,
sino una herramienta de seguridad juridica indispensable. Su existencia permite al Estado
organizar y controlar la dindmica patrimonial de los ciudadanos, evitar litigios innecesarios y
fomentar un sistema econémico basado en la transparencia de derechos. Por tanto, el adecuado
funcionamiento de los registros es clave para garantizar el respeto y la eficacia de los derechos

reales en una sociedad juridicamente estructurada (Arteaga, 2023).

La tutela y proteccion de bienes inmuebles comprende el conjunto de medidas legales
destinadas a asegurar el ejercicio pacifico y legitimo de los derechos sobre estos activos. Su
finalidad principal es evitar la perturbacién o despojo por parte de terceros, asi como garantizar
la conservacion fisica y juridica del bien. Estas acciones pueden ser preventivas, defensivas o
restitutorias, y su aplicacion depende del tipo de afectacién sufrida por el titular. EI ordenamiento
juridico prevé mecanismos concretos para hacer valer dichos derechos ante las autoridades

competentes (Cardenas, 2021).

En este entorno, una de las figuras mas importantes en esta materia es la accion reivindicatoria,
mediante la cual el propietario no poseedor solicita judicialmente la restitucion del inmueble
contra quien lo detenta sin derecho. Esta accion requiere la acreditacion del dominio y la
inexistencia de una causa legitima en la posesion del demandado. Es un mecanismo esencial para
proteger la propiedad frente a actos de apropiacion indebida o usurpacidon, especialmente en

contextos urbanos y rurales (Cueva, 2022).

A continuacién, también se encuentran las acciones posesorias, que permiten a quien posee
legitimamente un inmueble defenderse de actos perturbatorios o de despojo, incluso sin necesidad
de acreditar titulo de propiedad. Estas medidas son de caracter sumario y buscan preservar el

orden publico y la paz social al evitar que los conflictos de posesion escalen a confrontaciones
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violentas. El respeto a la posesion como situacién juridica protegida se sustenta en su funcion

social y estabilizadora (Arzate, 2021).

En esta situacion, la figura del interdicto se presenta como una via rapida y eficaz para obtener
una proteccion inmediata del bien inmueble. Esta accion judicial permite al poseedor legitimo
solicitar la cesacion de actos de turbacion, la restitucion del bien o el impedimento de una amenaza
inminente. Su procedimiento sumario y su naturaleza urgente lo convierten en una herramienta
indispensable para evitar dafios irreparables o consumacion de actos ilicitos sobre la propiedad
(Enciso, 2023).

En tal contexto, el sistema registral cumple un rol fundamental en la proteccion de inmuebles, al
otorgar presuncién de veracidad a los derechos inscritos. La inscripcion permite al propietario
ejercer acciones reales con mayor seguridad y oponibilidad frente a terceros. Ademas, evita la
superposicion de titulos o la venta multiple de un mismo bien, situaciones que generan conflictos
judiciales prolongados. El registro actGa asi como un instrumento disuasivo y preventivo de

controversias sobre la titularidad (Fernandez, 2023).

En esta coyuntura, la normativa también contempla medidas cautelares como el embargo
preventivo o la anotacion de demanda, destinadas a proteger el inmueble durante el desarrollo de
un proceso judicial. Estas medidas impiden la enajenacién o gravamen del bien mientras se
resuelve el litigio, asegurando la eficacia de una eventual sentencia favorable. Su adopcién
requiere justificacion razonada y judicial, pero su efecto es inmediato y de gran impacto practico
(Moscoso, 2022).

De manera adicional, existen disposiciones urbanisticas, ambientales y de defensa del patrimonio
cultural que también intervienen en la proteccién de inmuebles. Estas normas imponen
restricciones a la disposicion o modificacion de ciertos bienes por razones de interés publico. Asi,
un inmueble declarado monumento histérico o ubicado en una zona intangible requiere
autorizaciones especiales para cualquier intervencion. Esta dimension normativa amplia el

concepto de tutela mas alla de lo puramente patrimonial (Asadi et al., 2025).

En este marco, puede afirmarse que la proteccion de los bienes inmuebles se articula en multiples
niveles: registral, posesional, procesal, cautelar y administrativo. Esta red de mecanismos esta
disefiada para evitar la vulneracion de derechos reales, asegurar el respeto a la legalidad y
preservar la funcion social del inmueble. Una tutela efectiva no solo beneficia al titular del
derecho, sino también a la comunidad, al promover el respeto por la propiedad y el orden juridico
(Dell’ Anna, 2025).

La eficiencia en litigios se entiende como la capacidad del sistema judicial para resolver causas

de forma célere, razonada y con el menor uso de recursos posibles, tanto para el Estado como
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para las partes involucradas. Este principio busca optimizar el funcionamiento de los tribunales
sin afectar la calidad de las resoluciones. Una justicia eficiente permite reducir la mora judicial y
atender con oportunidad la creciente demanda procesal, lo cual fortalece la legitimidad
institucional (Dolls et al., 2025).

Por afiadidura, los criterios de eficiencia no se limitan al tiempo de tramitacion, sino también al
resultado alcanzado. Una decision es eficaz si resuelve de manera definitiva el conflicto
planteado, previene futuras controversias y genera efectos juridicos estables. Esto implica que no
basta con fallar rapido, sino que el pronunciamiento debe ser fundado, justo y ejecutable. Asi, se
equilibra la urgencia con la profundidad en la administracion de justicia (Goracy et al., 2024).

En este escenario, uno de los principales obstaculos para lograr eficiencia procesal es la
sobrecarga judicial, provocada por la falta de personal, tecnologia deficiente 0 mala distribucion
de competencias. Para contrarrestar esta situacion, se han incorporado medidas como la
implementacion de oralidad, digitalizacion de expedientes y juzgados especializados. Estas
reformas buscan transformar el modelo de justicia hacia una dindmica mas funcional y receptiva

a las necesidades del litigante (Konieczna, 2025).

En esta coyuntura, la actitud del juez también influye directamente en la eficiencia. Un magistrado
proactivo, que ejerce un adecuado control del proceso, puede evitar dilaciones indebidas,
resolviendo incidentes con celeridad y promoviendo audiencias efectivas. La gestion judicial,
entendida como planificacién y administracion de los tiempos y recursos del expediente, se
convierte en un factor determinante para lograr resultados eficaces y previsibles en plazos

razonables (Krajewska et al., 2025).

Sumado a esto, el rol de los abogados procesales es esencial, ya que deben colaborar activamente
para el desarrollo eficaz del proceso. Presentar escritos claros, evitar maniobras dilatorias y
cefiirse a la buena fe procesal contribuyen a que los litigios avancen sin trabas innecesarias. La
ética profesional, en este sentido, es un complemento imprescindible de la eficiencia judicial, al

impedir que el sistema se utilice con fines obstructivos (Medina y Lacerda, 2024).

En esta configuracion, los mecanismos alternativos de resolucion de conflictos —como la
conciliacion, el arbitraje y la mediacion— también aportan a la eficiencia, ya que permiten
descongestionar los tribunales. Al ofrecer soluciones mas rapidas y menos costosas, estos
procedimientos complementan la funcién jurisdiccional y actian como valvulas de escape frente
al colapso de la via judicial tradicional. Su regulacién e implementacion efectiva son claves en la

transformacion del modelo procesal (Mikawa, 2025).

De igual forma, se reconoce que la eficiencia no puede comprometer otros principios esenciales

como la imparcialidad, la legalidad o el derecho a la defensa. Es decir, la rapidez debe estar
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siempre subordinada al respeto por las garantias del debido proceso. En ese sentido, cualquier
politica de mejora procesal debe equilibrar velocidad con justicia sustantiva, evitando férmulas

que sacrifiquen derechos en nombre de la productividad judicial (Arzate, 2021).

Cabe destacar que, una administracion de justicia eficiente repercute positivamente en la
inversion, el desarrollo econémico y la paz social. Un litigio prolongado genera incertidumbre
juridica, desalienta el cumplimiento voluntario de obligaciones y mina la confianza en las
instituciones. Por tanto, la eficiencia no es solo un tema técnico, sino una condicién estructural

para el fortalecimiento del Estado de derecho y la consolidacion democratica (Su et al., 2025).

El acceso a justicia constituye un derecho esencial que habilita a todas las personas a recurrir a
organos jurisdiccionales en defensa de sus derechos e intereses legitimos. Este principio no se
agota en el simple derecho de accion, sino que comprende también la disponibilidad de recursos
institucionales reales, adecuados y eficaces para atender las demandas sociales. Su
reconocimiento es fundamental para garantizar el Estado de derecho y la vigencia préactica de los
derechos fundamentales frente a vulneraciones concretas (Yousaf et al., 2025).

A su vez, este derecho se ve afectado cuando existen barreras econémicas, geogréaficas, culturales
0 normativas que dificultan el ingreso efectivo al sistema judicial. Por ejemplo, el costo de un
proceso, la carencia de asesoria legal o la distancia fisica a un juzgado pueden excluir a sectores
vulnerables. Estas situaciones generan una justicia formalmente abierta, pero materialmente
inaccesible, lo que contradice el principio de igualdad ante la ley y pone en riesgo la equidad del
sistema (Aguirre, 2021).

En paralelo, la incorporacion de servicios gratuitos o subvencionados como las defensorias
publicas, los juzgados itinerantes o los centros de orientacion juridica representa una via concreta
para reducir dicha desigualdad estructural. Estas instituciones permiten que personas sin recursos
puedan ejercer sus derechos sin quedar indefensas. La presencia del Estado en estos escenarios
acttia como correctivo frente a los desequilibrios sociales que afectan la equidad judicial (Arteaga,
2023).

Sumado a esto, el acceso debe contemplar también elementos como la disponibilidad de
intérpretes, la adecuacion cultural del lenguaje juridico y la posibilidad de comprender las
actuaciones procesales. En zonas con diversidad linglistica o presencia de comunidades
originarias, la justicia debe adaptarse al contexto cultural, evitando la imposicion de una légica
ajena. De no hacerlo, se perpetta la exclusion de grupos histéricamente marginados y se debilita

la legitimidad del sistema (Cardenas, 2021).

En este entorno, el acceso a justicia también implica la existencia de plazos razonables, jueces

competentes, imparciales y recursos procesales eficaces. No basta con abrir las puertas del
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tribunal; es necesario que el proceso garantice una resolucién justa en tiempo Gtil. De lo contrario,
la lentitud o ineficacia del sistema termina vaciando de contenido el derecho reconocido,

afectando directamente la tutela efectiva de los derechos reclamados (Cueva, 2022).

En esta configuracion, las tecnologias de la informacion ofrecen nuevas posibilidades para acercar
el sistema judicial a la ciudadania. Plataformas digitales, notificaciones electrénicas y audiencias
virtuales facilitan el acceso a procesos sin necesidad de desplazamientos fisicos, reduciendo
costos y tiempos. Sin embargo, estas herramientas deben ser acompariadas por estrategias de
inclusion digital, evitando que la brecha tecnoldgica se convierta en una nueva forma de exclusion
(Arzate, 2021).

De igual forma, el acceso también se vincula con la transparencia de las decisiones judiciales y la
posibilidad de monitorear el proceso. La publicidad de los actos procesales y el acceso libre a la
jurisprudencia permiten a la ciudadania conocer sus derechos, evaluar la calidad del servicio
judicial y promover el control ciudadano. Esta dimensidon contribuye al fortalecimiento

democratico y al control social del poder jurisdiccional (Enciso, 2023).

Por afiadidura, un verdadero acceso a justicia se proyecta mas alla del ambito judicial. La
posibilidad de acudir a mecanismos alternativos de resolucién de conflictos, como la mediacion
o conciliacion, debe ser reconocida y fortalecida, especialmente en materias donde la celeridad y
la autocomposicidn resultan mas eficaces. Estas vias complementan la funcion estatal y ofrecen
soluciones méas inmediatas, menos costosas y culturalmente adaptables, asegurando asi una

justicia integral y accesible para todos (Fernandez, 2023).

El cumplimiento contractual se refiere a la ejecucién efectiva y conforme de las prestaciones
acordadas en un pacto juridico. Este principio implica que las partes deben realizar lo prometido
segun los términos pactados, sin alteraciones ni demoras injustificadas. Es la base de la seguridad
juridica en las relaciones obligacionales, ya que otorga previsibilidad a los actos y evita litigios
innecesarios. Su observancia representa una manifestacion practica del respeto a la palabra

empefiada dentro de un marco normativo de libre contratacién (Moscoso, 2022).

En este contexto, el cumplimiento puede ser voluntario o forzado. En el primer caso, la parte
obligada ejecuta espontdneamente la prestacion debida, mientras que en el segundo, se requiere
la intervencién judicial para exigir su realizacion. El derecho otorga mecanismos como la
ejecucion forzada o la indemnizacion por dafios para garantizar la efectividad del pacto. Estas
medidas hacen posible que los contratos no queden en simples declaraciones de intencidn, sino

que generen consecuencias juridicas concretas (Asadi et al., 2025).

Dentro de este marco, existen distintas modalidades que determinan como debe cumplirse la

obligacion: puede ser total, parcial, directa, sustitutiva o en equivalencia econdmica. Cada una de
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estas formas depende del tipo de obligacién pactada y de los acuerdos entre las partes. Es
indispensable gue el cumplimiento se realice en el lugar, tiempo y forma convenidos. Cualquier
desviacion injustificada puede ser considerada incumplimiento y dar lugar a sanciones o a la

resolucion del contrato (Dell’ Anna, 2025).

En esta coyuntura, el principio de buena fe desempefia un papel esencial en el cumplimiento
contractual. Este exige que ambas partes actlen con honestidad, transparencia y cooperacion
durante la ejecucion del acuerdo. No basta con ejecutar formalmente lo pactado; se requiere una
conducta coherente con los fines del contrato y con las legitimas expectativas del otro contratante.
El abuso del derecho o el cumplimiento defectuoso son contrarios a este principio rector (Dolls
etal., 2025).

Por otro lado, los contratos pueden prever garantias especificas para asegurar su cumplimiento,
tales como fianzas, hipotecas, clausulas penales o condiciones resolutorias. Estas figuras
refuerzan la obligatoriedad del acuerdo y ofrecen medios de proteccion frente a incumplimientos
eventuales. Ademas, permiten establecer consecuencias claras desde el inicio, lo que reduce la
incertidumbre y fortalece la posicion de la parte cumplidora frente a posibles controversias
(Goracy et al., 2024).

En esta situacion, la imposibilidad sobrevenida de cumplir puede eximir de responsabilidad
cuando responde a causas externas e irresistibles, como la fuerza mayor o el caso fortuito. Sin
embargo, debe demostrarse que el impedimento no fue causado por culpa del deudor. En estos
supuestos, la obligacion puede extinguirse, resolverse el contrato o adaptarse sus términos. Este

tipo de andlisis requiere una valoracion judicial detallada de las circunstancias (Konieczna, 2025).

De manera adicional, cuando el cumplimiento defectuoso o tardio genera perjuicios, el acreedor
puede exigir la reparacion integral de los dafios. Esta puede comprender el dafio emergente, el
lucro cesante y el dafio moral, segun el caso. El juez debe evaluar la gravedad del incumplimiento
y su impacto en la economia del contrato. La responsabilidad civil derivada de la inejecucién

protege el equilibrio contractual y compensa la pérdida sufrida (Krajewska et al., 2025).

En este escenario, el cumplimiento contractual cumple una funcién econémica decisiva. Al
otorgar certeza y previsibilidad a las relaciones juridicas, promueve la inversion, facilita el crédito
y fortalece el mercado. Una sociedad donde los contratos se cumplen es una sociedad que confia
en sus normas, y donde los particulares pueden planificar racionalmente sus actos. Por ello,
garantizar su observancia no solo tiene valor juridico, sino también relevancia social y estructural
(Medinay Lacerda, 2024).

El respeto de acuerdos implica la obligacion moral y legal de cumplir con los compromisos

asumidos por las partes dentro de un marco normativo reconocido. Esta exigencia sustenta el
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principio de seguridad juridica y la estabilidad del trafico contractual. Su funcién no solo protege
la confianza legitima de quienes pactan, sino que permite proyectar efectos juridicos previsibles
sobre los compromisos asumidos. Cuando se desconoce un acuerdo valido, se rompe el equilibrio

negocial y se expone el sistema juridico a la ineficacia (Mikawa, 2025).

Por otro lado, el respeto a lo pactado tiene sustento tanto en la voluntad de los contratantes como
en su reconocimiento por el ordenamiento juridico. Una vez que se ha celebrado un contrato
conforme a los requisitos legales, este se convierte en una norma vinculante entre las partes.
Cualquier intento de apartarse unilateralmente de sus disposiciones puede dar lugar a acciones
judiciales, como la resolucién por incumplimiento o la exigencia de cumplimiento especifico
(Arzate, 2021).

En adicion, el contenido de los acuerdos debe interpretarse atendiendo a la intencién com(n de
las partes y no exclusivamente al tenor literal de las clausulas. Esta perspectiva interpretativa,
basada en la buena fe, busca evitar lecturas formalistas que distorsionen la finalidad del contrato.
El respeto de acuerdos implica, entonces, no solo cumplir lo escrito, sino también ajustarse a lo
que racionalmente se quiso convenir, segun el contexto en el que se gest6 el compromiso (Su et
al., 2025).

En este contexto, los pactos contractuales pueden incorporar clausulas que refuercen su
cumplimiento, como condiciones resolutorias, clausulas penales, pactos de exclusividad o
garantias accesorias. Estas previsiones contractuales son mecanismos legitimos para asegurar que
lo pactado sea respetado en su integridad. Ademas, actlan como medidas disuasivas frente a
eventuales desviaciones o incumplimientos voluntarios, reduciendo los margenes de ambigiiedad

interpretativa (Yousaf et al., 2025).

Junto con ello, el respeto de acuerdos no se agota en la dimension privada. También tiene una
proyeccion relevante en los convenios celebrados por entidades publicas o en relaciones
multilaterales. En estos escenarios, el desconocimiento de lo pactado puede afectar la confianza
publica, comprometer recursos del Estado o quebrar principios de legalidad. Por esta razon, el
cumplimiento de acuerdos institucionales también es materia de control administrativo y judicial
(Aguirre, 2021).

En esta configuracion, la doctrina reconoce que, si bien el respeto a lo convenido es regla general,
existen situaciones excepcionales que permiten su revision. Por ejemplo, cuando sobrevienen
circunstancias imprevisibles que alteran gravemente el equilibrio del contrato, se puede solicitar
su modificacién o resolucién por excesiva onerosidad. No obstante, esta excepcion debe
manejarse con criterios restrictivos, ya que su abuso comprometeria la fuerza obligatoria del pacto
(Arteaga, 2023).
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De igual forma, cuando una de las partes incumple injustificadamente el acuerdo, se habilita a la
otra para exigir el resarcimiento por dafos. Esta reaccion del sistema juridico no solo compensa
la pérdida, sino que reafirma el valor juridico del respeto al pacto. La sancion por inejecucién
funciona como correctivo, pero también como reafirmacién de la vigencia del acuerdo y de su

fuerza vinculante entre quienes lo suscribieron (Cardenas, 2021).

Encima de eso, el respeto de los acuerdos es un reflejo de la responsabilidad contractual y de la
ética en los negocios. Su observancia consolida un entorno de cooperacion y previsibilidad,
mientras que su transgresion genera desconfianza y litigiosidad. Por ello, no se trata solo de una
norma legal, sino de una practica esencial en toda relacion juridica duradera. La
institucionalizacion de este principio es, sin duda, una garantia de orden y estabilidad (Cueva,
2022).

Posteriormente, al analizar los fundamentos que otorgan fuerza obligatoria a las promesas
establecidas entre particulares, se encuentra la Teoria Institucional del Derecho, planteada por
Neil MacCormick. Segun este autor, las normas juridicas no deben entenderse como mandatos
aislados, sino como parte de un sistema institucionalizado que organiza practicas sociales a través
de roles normativos. Bajo este enfoque, cualquier acuerdo que se proyecte sobre un objeto aln no
determinado, y que pretende surtir efectos obligatorios, solo adquiere legitimidad dentro de una
red de instituciones reconocidas que validan ese tipo de expectativas normativas. No se trata
Gnicamente de que las partes convengan voluntariamente, sino de que el orden institucional le
atribuya a ese convenio una fuerza juridica estructurada. Asi, la intervencién de instancias como
registros publicos, garantias contractuales y mecanismos de ejecucion adquiere un papel central
para convertir una expectativa en un derecho exigible, sin lo cual el pacto quedaria en el plano de

la informalidad o de la simple expectativa moral (Moscoso, 2022).

Se han buscado estudios relacionados con la temética de estudio dentro del ambito regional, pero

no se han encontrado directamente relacionados.

En lo que respecta a la estructura del informe, este se organizé en distintos capitulos. EI Capitulo
| abord6 la fundamentacién del problema de investigacion; el Capitulo Il expuso una metodologia
l6gica y adecuada para orientar el analisis; el Capitulo 11l se dedicé a desarrollar respuestas
alineadas con cada uno de los objetivos formulados; el Capitulo IV permitié contrastar los
resultados obtenidos con antecedentes previos. Asimismo, los Capitulos V' y VI incluyeron las
conclusiones y sugerencias, en correspondencia con los objetivos tratados. Finalmente, los
Capitulos VII y VIII estuvieron destinados a presentar las referencias utilizadas y los anexos

complementarios.
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1. Estrategia metodoldgica
Tipo de investigacion

La investigacion se configurdé como un estudio bésico, centrado en la acumulacién de informacion
cientifica con el proposito de profundizar y expandir la comprension de los lectores respecto al
tema investigado. Guillén et al. (2020), sefialan que este tipo de estudio se fundamenta en la
recopilacion de contenido que contribuye significativamente a una mayor comprensién del tema

abordado vy al desarrollo de nuevos conocimientos sobre los elementos examinados.
Enfoque de investigacion

La investigacion se desarroll6 bajo un enfoque cuantitativo, el cual se distingue por manejar cada
objetivo mediante datos cuantificables que facilitan la descripcién precisa de los elementos
estudiados. Guillén et al. (2020), destacan gue este enfoque se sustenta en valores numéricos que
ofrecen respuestas concretas a los objetivos del estudio, haciendo imprescindible el uso de

métodos estadisticos para alcanzar estos propositos.
Nivel de investigacion

La investigacion se llevo a cabo en un nivel correlacional, empleando instrumentos estadisticos
para recabar evidencias que ilustren la interaccion entre las variables examinadas. Guillén et al.
(2020), indican que este nivel se enfoca en la recoleccion de datos que facilitan la demostracién

de la dindmica y el comportamiento conjunto de los fendémenos estudiados.

Vx

Vv

Se recopilaron las opiniones de la muestra, referida como "M", con el objetivo de evaluar
adecuadamente las variables "Vx"y "Vy". Esto permitid evidenciar de manera efectiva la relacion

"R" que existe entre dichas variables.
Disefio de investigacion

Se adopt6 un disefio no experimental por su relevancia en asegurar que las caracteristicas y
comportamientos de los elementos analizados se mantengan en su contexto real sin alteraciones
durante el estudio. Guillén et al. (2020), mencionan que este disefio permite una representacion
auténticay sin cambios de los fendmenos investigados, conservando su entorno natural y evitando

manipulaciones por parte del investigador.
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Poblacién y Muestra
Poblacion

La poblacion estuvo compuesta por 71 operadores de justicia especializados en el mercado
inmobiliario, laborando en el Distrito de Ica, Gnicamente siendo seleccionados a aquellos a los
gue se tenga acceso para recuperar informacion. Guillén et al. (2020), destacan que esta poblacion
representa el conjunto total de individuos que proporcionan informacién y perspectivas cruciales
para el tema de estudio, facilitando asi una evaluacion, caracterizacién y comprensién mas

detallada del contexto especifico bajo analisis.
Muestra

Se selecciond una muestra no probabilistica, incluyendo a los 71 operadores de justicia que
conforman la totalidad de la poblacién objetivo, debido a que el nimero de individuos no supera
los cien. Guillén et al. (2020), explican que este tipo de muestra es apropiada cuando no es
necesario utilizar métodos estadisticos para la seleccion de los participantes, al abarcar a todos

los individuos de la poblacion cuando ésta es inferior a cien personas.
Muestreo

Se implement6 un muestreo intencional, ya que el investigador definid criterios especificos que
guiaron la seleccion de los participantes para la aplicacion de los instrumentos de investigacion.
Guillén et al. (2020), destacan que este método de muestreo permite que el investigador establezca
de manera precisa los criterios de seleccion para incluir a aquellos individuos de quienes se espera

obtener datos de calidad, contribuyendo significativamente al andlisis del contexto estudiado.
Criterios de inclusion

La muestra se seleccion6 entre aquellos operadores de justicia que actualmente estén ejerciendo
y estén habilitados en el Distrito Judicial de Ica, y también entre aquellos que firmen y entreguen

el consentimiento informado, verificando asi su participacion voluntaria en la investigacion.
Criterios de exclusion

No se incluyeron en la investigacion a los expertos que carezcan de conocimiento sobre el tema
tratado, a aquellos que no proporcionen su consentimiento informado, o a los que no demuestren

interés en colaborar en el estudio.
Técnicas de recoleccién de datos

Se utilizé la técnica de la encuesta que, mediante una serie de preguntas ordenadas, buscé
recopilar las opiniones de la muestra sobre la problematica en andlisis, contribuyendo asi a su

caracterizacién y evaluacion. Guillen et al. (2020), sefialan que esta técnica utiliza un conjunto de
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interrogantes dirigidas a la muestra de estudio con el objetivo de obtener sus perspectivas sobre

el contexto analizado.
Instrumentos de recoleccién de datos

Se aplic6 un cuestionario que incluy6 15 interrogantes para el analisis de la primera variable y
otras 10 para la segunda variable. Cada conjunto de preguntas se dividi6 en cinco interrogantes
por cada dimensidn, evaluadas mediante una escala ordinal. Guillén et al. (2020), indican gque este
instrumento consiste en una serie de cuestionamientos enfocados en un contexto especifico de
analisis, disefiados para que la muestra exprese su apreciacion sobre el mismo, facilitando asi la

caracterizacion de los fendmenos estudiados.
Validez del instrumento

Guillén et al. (2020), fundamentan que la validez llega a representar a un medio que facilita la
demostracidn de calidad de un determinado instrumento, en beneficio de que se pueda exponer la
excelencia en términos de recojo de datos. En el anexo 5 se ha manifestado a los autores que
fueron tomados como base para la conformacidn del instrumento, bien denominado como ficha

técnica de instrumento.
Confiabilidad del instrumento

Guillén et al. (2020), evidencian que la confiabilidad radica en demostrar el grado de confianza
alcanzado entre los datos recuperados para una investigacion. En el Anexo 7, al aplicar el
instrumento en una prueba piloto de 10 individuos, se han obtenido valores de Alfa de Cronbach

superiores a 0.70, confirmando la confianza del instrumento planteado.

Tabla 1
Confiabilidad por Alfa de Cronbach

Variable Confiabilidad Condiciéon

Variable 1 0.784

Variable 2 0.830 Confiable
Ambas variables 0.850

Técnicas de procesamiento, andlisis e interpretacion de datos

Para la presentacion de los resultados se utilizé la estadistica descriptiva, que permitié caracterizar
los fenémenos analizados mediante la exposicién de porcentajes y frecuencias. Para ello, se
emplearon tablas y graficos que faciliten la visualizacion de los datos. Adicionalmente, se recurrio
a la estadistica inferencial para estimar los valores de correlacién y significancia, lo cual ayudd a
comprender la dindmica entre las variables. Una significancia menor a 0.05 confirmé la validez

de la hipdtesis. Los datos fueron procesados utilizando los programas Excel y SPSS V 26.00.
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Il. Resultados
Estadistica descriptiva de variables y dimensiones

Figura l

Analisis de la variable Validez de contratos

60

MNivel bajo Mivel medio MNivel alto

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Los datos han confirmado que el nivel medio fue el predominante en valor del 56.30%, esto
debido a que, la naturaleza de los acuerdos que implican la adquisicién de activos a entregar en
el futuro requiere certeza y estabilidad, es esencial asegurar que dichos acuerdos cumplan con los
requisitos necesarios para su eficacia. Los acuerdos para adquirir estos activos deben cumplir
rigurosamente con las formalidades estipuladas en el marco legal para asegurar su caracter
vinculante y evitar posibles controversias. La validez de estos compromisos no solo refuerza la
seguridad juridica de las partes involucradas, sino que ademas proporciona una base soélida que

permite prever y resolver potenciales conflictos sobre la entrega futura del bien.
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Figura 2

Analisis de la dimension Herramientas judiciales

Mivel bajo MNivel medio Mivel alto

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Los datos han confirmado que el nivel medio fue el predominante en valor del 67.60%, esto
debido a que, en el proceso de cumplimiento de acuerdos para la adquisicion de activos futuros
pueden surgir controversias sobre la entrega, pagos o condiciones pactadas, es fundamental contar
con mecanismos procesales que respalden y faciliten la resolucion de dichos conflictos. Estos
recursos del sistema legal permiten a los afectados recurrir a instancias judiciales para garantizar
el cumplimiento de los términos acordados, proteger los intereses de cada parte y, de ser
necesario, ejecutar la obligacién pactada. Los instrumentos judiciales, al servir de medio para
resolver disputas y hacer cumplir acuerdos, se constituyen como un respaldo indispensable para

la proteccion de derechos en este tipo de transacciones.
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Figura 3
Analisis de la dimension Principio de pacta sunt servanda

MNivel bajo Mivel medio Mivel alto

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Los datos han confirmado que el nivel medio fue el predominante en valor del 47.90%, esto
debido a que, la observancia de los compromisos establecidos es la base para la confianza en las
transacciones, el principio pacta sunt servanda sostiene la obligacion de las partes de respetar los
acuerdos establecidos. En el contexto de adquisiciones futuras, este principio fortalece la
seguridad de que los términos pactados seran respetados, independientemente de las variaciones
en el valor o en las condiciones del mercado. Esta adherencia a lo convenido genera una estructura
predecible y ordenada, asegurando que el derecho obliga a cada parte a cumplir con sus

compromisos, lo cual es esencial para la estabilidad en acuerdos a futuro.
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Figura 4
Analisis de la dimension Principio de autonomia privada de la voluntad

&0

MNivel bajo MNivel medio MNivel alto

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Los datos han confirmado que el nivel medio fue el predominante en valor del 52.10%, esto
debido a que, los acuerdos para la entrega futura de activos surgen del libre albedrio de las partes,
el principio de autonomia privada establece que estas tienen la facultad de determinar las
condiciones de su acuerdo. Este principio permite que las partes configuren el acuerdo segun sus
intereses y expectativas especificas, siempre y cuando no contravengan disposiciones legales o
afecten derechos de terceros. En este sentido, la autonomia contractual resulta fundamental, ya
que facilita la adaptacién de los compromisos a las necesidades particulares de cada transaccion,
reforzando la personalizacion y viabilidad del acuerdo.
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Figura 5

Analisis de la variable Garantias en la adquisicion de bienes futuros

&0

MNivel bajo MNivel medio Mivel alto

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Los datos han confirmado que el nivel medio fue el predominante en valor del 56.30%, esto
debido a que, el compromiso de entrega futura implica riesgos inherentes sobre la disposicién y
caracteristicas del activo, establecer garantias se convierte en una medida crucial para proteger la
inversion del comprador. Estas garantias no solo aseguran la entrega del bien, sino que también
brindan una proteccién frente a posibles incumplimientos o demoras por parte del proveedor. La
presencia de estas garantias proporciona una mayor seguridad juridica y econémica, promoviendo

la confianza en el proceso de adquisicion de activos no entregados al momento de la firma.
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Figura 6
Analisis de la dimension Registro formal de bienes

Mivel bajo Mivel medio MNivel alto

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Los datos han confirmado que el nivel medio fue el predominante en valor del 59.20%, esto
debido a que, los activos en proceso de adquisicién requieren una formalizacion que los haga
reconocibles en el sistema legal, el registro formal de estos representa un paso crucial. Este
registro permite la inscripcién del derecho sobre el activo, generando una publicidad que facilita
su reconocimiento y otorga transparencia a la transacciéon. Ademas, asegura que las condiciones
y derechos pactados sean oponibles frente a terceros, lo cual evita conflictos futuros sobre la

titularidad y disposicion del activo.
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Figura7

Analisis de la dimension Tutela y proteccion de bienes inmuebles

60

Nivel bajo MNivel medio MNivel alto

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Los datos han confirmado que el nivel medio fue el predominante en valor del 54.90%, esto
debido a que, la adquisicion futura de bienes inmuebles requiere una proteccion efectiva frente a
terceros y posibles afectaciones, la tutela de estos activos garantiza que los derechos del
adquirente estén salvaguardados hasta la entrega definitiva. Esta proteccion permite que los
adquirentes de activos a futuro cuenten con respaldo juridico para defender su derecho en caso de
incumplimientos o conflictos sobre la titularidad del inmueble. En este sentido, la tutela protege
al comprador, asegurando que el activo en proceso de adquisicion no esté sujeto a riesgos

imprevistos que perjudiquen su derecho de propiedad futura.
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Estadistica descriptiva por pregunta

Figura 8
¢ Consideras que la implementacion de procesos digitales en el registro de garantias mejoraria

significativamente la velocidad de resolucién de disputas en el sector inmobiliario?

Totalmente en En desacuerdo  Ni de acuerdo ni De acuerdo Totalmente de
desacuerdo en desacuerdo acuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Con un 39.40% de respuestas que indican una postura neutral respecto a la implementacion de
procesos digitales en la mejora de la resolucion de disputas, se observa una percepcion mixta
sobre la eficacia de la digitalizacion en el ambito evaluado. Esto sugiere que, aunque existe un
reconocimiento de la tecnologia como herramienta potencial, los participantes no expresan un
apoyo ni una objecion decisiva en cuanto a su impacto en la velocidad de resolucion. Este
resultado podria estar influenciado por posibles dudas sobre la complejidad técnica o el impacto

real de tales procesos en la agilidad de la gestion en casos de conflicto.
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Figura 9
¢ Estas de acuerdo con que la simplificacion de los requisitos para la inscripcion de contratos de
bienes futuros facilitaria un acceso mas equitativo a la justicia para todos los participantes del

mercado?

40

Totalmente en En desacuerdo Mi de acuerdo, ni en De acuerdo
desacuerdo desacuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Con un 38.00% de los encuestados manteniéndose neutrales ante la idea de simplificar los
requisitos de inscripcion, parece haber una opinion dividida en cuanto a los efectos potenciales
de esta medida sobre el acceso equitativo. La respuesta sugiere que, aungue algunos pueden
percibir los requisitos como una barrera, otros pueden considerar que simplificarlos no
necesariamente impulsara la equidad en el sistema. Esto podria reflejar una posible falta de
confianza en que solo la reduccion de requisitos garantice la accesibilidad para todos los actores
del mercado.
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Figura 10
¢Crees que el establecimiento de un tribunal especializado para litigios relacionados con la

adquisicién de bienes futuros agilizaria las resoluciones judiciales?

40

Tatalmente en En desacuerdo Mi de acuerdo, ni en De acuerdo
desacuerdo desacuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Un 38.00% de neutralidad ante la idea de un tribunal especializado para temas especificos indica
que, aunque puede percibirse como un avance para agilizar el sistema, no genera un acuerdo
solido entre los encuestados. Este resultado apunta a una cautela en cuanto a los beneficios reales
de una instancia judicial dedicada a esta problematica, posiblemente por la percepcién de que

otros factores en el sistema judicial puedan afectar la efectividad de su implementacion.
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Figura 11
¢Opinas que la falta de claridad en las leyes actuales sobre contratos de bienes futuros impide

el acceso efectivo a recursos legales por parte de los afectados?

Totalmente en Endesacuerdo  Nide acuerdo, ni De acuerdo Totalmente de
desacuerdo en desacuerdo acuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

La falta de consenso, con un 39.40% de respuestas neutrales, respecto a si la ambigiiedad en las
normativas actuales obstaculiza el acceso a recursos legales, sugiere una percepcion de
ambivalencia sobre el impacto real de la claridad legislativa. La respuesta indica que, si bien
algunos pueden reconocer una falta de precisién como limitante, existe también un grupo que
considera que otros factores pueden influir en la accesibilidad al soporte legal, mas alla de la mera

claridad de las normativas.

37



Figura 12
¢Consideras que la capacitacion continua de los operadores de justicia sobre las Gltimas

normativas de bienes futuros disminuiria los tiempos de litigio en el sector inmobiliario?

a0

Taotalmente en En desacuerdo Mi de acuerdo, ni en De acuerdo
desacuerdo desacuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Con un 45.10% de neutralidad sobre la relacion entre la capacitacion continua de operadores y la
reduccion de tiempos de litigio, los resultados indican una percepcion cautelosa en cuanto al
impacto de la formacion constante en el desempefio judicial. La respuesta sugiere que los
encuestados no perciben de manera concluyente que la actualizacion de conocimientos por si sola
reduzca los tiempos de litigio, indicando la posible consideracion de otros factores intervinientes
en la eficacia del proceso judicial.

38



Figura 13
¢Consideras que la rigurosidad en la aplicacion del principio de obligatoriedad contractual

mejora la estabilidad de las transacciones en el mercado inmobiliario?

40

Totalmente en Endesacuerdo  MNide acuerdo, ni De acuerdo Totalmente de
desacuerdo en desacuerdo acuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Un 35.20% de los encuestados mostré desacuerdo sobre si la rigurosidad en aplicar principios
contractuales mejora la estabilidad en transacciones, lo cual sugiere una falta de confianza en la
aplicacion estricta de normas como factor de estabilidad. Esto podria reflejar la percepcion de que
la estabilidad no solo depende de la rigurosidad en el cumplimiento, sino también de otros factores

contextuales que podrian influir en los resultados de estas transacciones.
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Figura 14
¢ Estas de acuerdo con que el fortalecimiento de la interpretacion y ejecucion de acuerdos segln
los términos originalmente pactados disminuye los conflictos legales en la adquisicion de

propiedades a futuro?

40

Totalmente en En desacuerdo i de acuerdo, ni en De acuerdo
desacuerdo desacuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Un 35.20% de los participantes se manifestd de forma neutral respecto a si el fortalecimiento en
la interpretacion de acuerdos reduce conflictos. Este resultado refleja que, aunque algunos pueden
valorar la precision en la ejecucion de los pactos, otros no consideran que esto impacte de manera
directa en la disminucién de disputas, lo que sugiere que otros aspectos operativos pueden tener

un rol relevante en evitar conflictos.
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Figura 15
¢Crees que la falta de adherencia a los términos contractuales acordados es una causa principal

de las litigaciones en el sector inmobiliario?

40

Totalmente en En desacuerdo Mi de acuerdo, ni en De acuerdo
desacuerdo desacuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Con un 35.20% de desacuerdo respecto a si la falta de adherencia a los términos acordados causa
conflictos, se evidencia una postura critica ante la idea de que el incumplimiento contractual sea
la principal fuente de litigios. Esta percepcion sugiere que los encuestados ven factores
adicionales, tales como la claridad de los acuerdos o el contexto de cada transaccion, como
influyentes en la generacion de conflictos, mas alld de la simple adherencia a términos

contractuales.
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Figura 16
¢Opinas que el reforzamiento de mecanismos legales para garantizar el cumplimiento de los

contratos afectaria positivamente la percepcion de seguridad en las inversiones inmobiliarias?

50

Totalmente en En desacuerdo Mi de acuerdo, ni en De acuerdo
desacuerdo desacuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

La neutralidad en un 46.50% de los encuestados sobre si el fortalecimiento de mecanismos de
cumplimiento impacta positivamente en la percepcion de seguridad revela una vision reservada
respecto al alcance de estos mecanismos en la confianza del mercado. Esta respuesta apunta a la
percepcion de que, aunque se reconozca el valor de medidas de cumplimiento, no existe una

conviccion absoluta de que estas incrementen de manera significativa la percepcion de seguridad.
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Figura 17
¢ Consideras que la claridad y precision en la redaccion de los contratos de bienes futuros es

fundamental para asegurar su cumplimiento efectivo?

30

Totalmente en En desacuerdo Mi de acuerdo, ni en De acuerdo
desacuerdo desacuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Con un 28.20% en desacuerdo sobre la relevancia de la precisiéon en contratos para asegurar su
cumplimiento, la respuesta muestra escepticismo ante la idea de que solo la claridad textual sea
suficiente para garantizar el cumplimiento de las obligaciones pactadas. Esto podria reflejar la
percepcién de que otros elementos, como la supervision o el contexto de aplicacién, tienen un
peso igual o mayor en la efectividad de los contratos.
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Figura 18
¢Consideras que la libertad para establecer clausulas en los contratos de bienes futuros fortalece

las transacciones comerciales en el sector inmobiliario?

40

Totalmente en En desacuerdo MNi de acuerdo, ni en De acuerdo
desacuerdo desacuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Un 32.40% de desacuerdo en cuanto al impacto positivo de la libertad para establecer clausulas
en las transacciones sugiere que los encuestados consideran que la flexibilidad en la redaccion no
siempre fortalece los intercambios comerciales. La postura critica indica que podria percibirse
esta libertad como un factor de riesgo o ambiguedad, donde la falta de regulacion puede llevar a
desacuerdos y problemas en la aplicacion practica.
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Figura 19
¢ Estas de acuerdo con que el refuerzo de la autonomia en la formulacion de pactos contractuales

incrementa la efectividad de las garantias en las transacciones de bienes futuros?

40

Totalmente en Endesacuerdo  MNide acuerdo, ni De acuerdo Totalmente de
desacuerdo en desacuerdo acuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Con un 32.40% de respuestas neutrales ante el efecto de la autonomia contractual en la efectividad
de garantias, la percepcién entre los encuestados refleja incertidumbre sobre si el aumento de
autonomia en los acuerdos realmente fortalece la seguridad en las transacciones. La neutralidad
apunta a una consideracién de que, si bien la autonomia puede facilitar las negociaciones, esta no

siempre garantiza una mayor proteccion o cumplimiento efectivo de los pactos.
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Figura 20
¢Crees que la regulacion gubernamental deberia intervenir mas en la configuracion de los

contratos de bienes futuros para proteger a las partes menos favorecidas?

a0

Totalmente en En desacuerdo Ni de acuerdo, ni en De acuerdo
desacuerdo desacuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Con un 42.30% de neutralidad sobre la intervencién gubernamental en los contratos para
equilibrar desigualdades, se percibe una opinion cauta respecto a si la regulacion adicional es
necesaria o eficaz. Este resultado sugiere una posible desconfianza en que la supervision estatal
logre proteger adecuadamente a las partes mas vulnerables, y puede sefialar una preferencia por

otros mecanismos de equilibrio entre las partes.
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Figura 21
¢Opinas que la autonomia para negociar términos contractuales es suficiente para asegurar

equidad y justicia entre las partes en la adquisicion de bienes futuros?

40

Totalmente en Endesacuerdo  Nide acuerdo, ni De acuerdo Totalmente de
desacuerdo en desacuerdo acuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

La neutralidad con un 36.60% de respuestas sobre la autonomia en la negociacion de términos
contractuales y su impacto en la equidad indica una percepcién reservada sobre si la libertad de
negociacion es suficiente para asegurar justicia entre las partes. La respuesta refleja que algunos
encuestados podrian ver la necesidad de regulaciones adicionales para equilibrar el poder de
negociacion y evitar posibles desventajas.
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Figura 22
¢Consideras que la capacidad de las partes para determinar libremente los términos de sus

acuerdos promueve una mayor innovacion y adaptabilidad en el mercado inmobiliario?

&0

Totalmente en En desacuerdo Ni de acuerdo, ni en De acuerdo
desacuerdo desacuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Un 50.70% de neutralidad ante la idea de que la libertad contractual impulsa innovacion y
adaptabilidad sugiere una opinion dividida entre los encuestados sobre los beneficios de una
mayor autonomia en los acuerdos. Esto indica una cautela en la aceptacion de que la libertad en
términos fomente mejoras en el sector, posiblemente porque algunos consideran que la

innovacion depende de factores regulatorios y no exclusivamente de la flexibilidad contractual.
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Figura 23
¢Consideras gque una documentacion completa y detallada en el registro de bienes mejora

significativamente la seguridad juridica en las transacciones de bienes futuros?

a0

Tatalmente en Endesacuerdo  Nide acuerdo, ni De acuerdo Totalmente de
desacuerdo en desacuerdo acuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Con un 43.70% de respuestas neutrales sobre la relacion entre la documentacién completa y la
seguridad, se percibe una vision reservada respecto al impacto de un registro detallado. La
neutralidad sugiere que, aunque la documentacion es relevante, no se ve como el Unico factor que
garantiza proteccién en transacciones, y que otros elementos pueden ser igualmente importantes

en el mantenimiento de la seguridad.
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Figura 24
¢ Estas de acuerdo con que la claridad en los registros publicos de propiedad reduce los conflictos

y litigios en la adquisicion de bienes futuros?

40

Totalmente en Endesacuerdo  Nide acuerdo, ni De acuerdo Totalmente de
desacuerdo en desacuerdo acuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Un 31.00% en desacuerdo sobre el rol de la claridad en registros publicos para reducir conflictos
indica una percepcion critica sobre si solo la transparencia documental es suficiente para evitar
disputas. Los resultados sugieren que, aunque el acceso a la informacion puablica es importante,

existen otros aspectos en el proceso que pueden influir en la reduccion de conflictos.
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Figura 25
¢Crees que el fortalecimiento de los requisitos de documentacion para el registro de bienes

contribuiria a una mejor validacién de las garantias en el mercado inmobiliario?

40

Totalmente en En desacuerdo Mi de acuerdo, ni en De acuerdo
desacuerdo desacuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Con un 36.60% de neutralidad en cuanto al impacto de reforzar la documentacion para validar
garantias, se refleja una percepcion de incertidumbre sobre si el aumento en los requisitos de
registro es realmente eficaz. La neutralidad sugiere que, si bien una mayor rigurosidad documental
es vista como beneficiosa, no existe una certeza sobre su efecto directo en la validacion de

garantias.
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Figura 26
¢Opinas que la falta de transparencia en el registro de bienes puede conducir a un aumento en

el riesgo de fraudes en la compra de bienes futuros?

40

Totalmente en Endesacuerdo  Nide acuerdo, ni De acuerdo Totalmente de
desacuerdo en desacuerdo acuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Un 33.80% de neutralidad ante el vinculo entre falta de transparencia y aumento del riesgo de
fraude sugiere una opinion cautelosa sobre la relacion entre ambos aspectos. Esto indica que,
aunque algunos ven la transparencia como un factor preventivo, otros no consideran que su sola

implementacion sea suficiente para mitigar el riesgo de actividades fraudulentas.
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Figura 27
¢Consideras que la implementacion de protocolos méas estrictos para la verificacion de

documentos en el registro de bienes garantizaria mayor proteccion legal a los compradores?

40

Totalmente en Endesacuerdo  Ni de acuerdo, ni De acuerdo Totalmente de
desacuerdo en desacuerdo acuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Con un 35.20% de desacuerdo sobre la implementacion de protocolos estrictos para verificar
documentos, se percibe una falta de apoyo hacia la idea de que esta medida incremente la
proteccion legal. Los encuestados parecen ver otros factores como mas relevantes en la seguridad,
sugiriendo que la verificacion documental por si sola no garantiza un entorno de proteccion

efectivo.
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Figura 28
¢Consideras que la efectividad de las medidas actuales es suficiente para proteger los derechos

de los propietarios en transacciones de bienes futuros?

30

Totalmente en Endesacuerdo  Nide acuerdo, ni De acuerdo Totalmente de
desacuerdo en desacuerdo acuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

El acuerdo del 28.20% sobre la suficiencia de las medidas actuales en proteccion de derechos de
los propietarios muestra una percepcion de que, en cierta medida, las protecciones vigentes son
efectivas. Sin embargo, esta respuesta no es contundente y sugiere que puede haber una
percepcion de que, aunque existen medidas adecuadas, podrian requerirse ajustes para una

proteccion completa.
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Figura 29
¢ Estas de acuerdo con que la falta de mecanismos de supervisién adecuados aumenta el riesgo

de fraude en la adquisicion de bienes inmuebles?

40

Totalmente en Endesacuerdo  Mide acuerdo, ni De acuerdo Totalmente de
desacuerdo en desacuerdo acuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Con un 36.60% en desacuerdo sobre la relacion entre falta de supervision y riesgo de fraude, los
encuestados muestran escepticismo respecto a que la supervision insuficiente sea el factor
determinante en el aumento de riesgos. Este desacuerdo apunta a la percepcion de que otros
elementos, como la claridad en los acuerdos, pueden influir igualmente en la seguridad de las

transacciones.
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Figura 30
¢Crees que la introduccidn de seguros obligatorios para garantizar transacciones inmobiliarias

podria incrementar la seguridad juridica en el sector?

40

Totalmente en En desacuerdo MNi de acuerdo, ni De acuerdo Totalmente de
desacuerdo en desacuerdo acuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

El 33.80% de desacuerdo en la introduccion de seguros obligatorios sugiere que los encuestados
no consideran esta medida como fundamental para aumentar la seguridad en el sector. Esto refleja
una falta de apoyo hacia el uso de seguros como herramienta principal de proteccion, indicando

que podria no ser visto como un factor crucial en la mitigacion de riesgos.
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Figura 31
¢ Opinas que la actual legislacion sobre la adquisicion de bienes futuros necesita reformas para

ofrecer una mejor proteccion a los compradores?

40

Totalmente en Endesacuerde  Nide acuerdo ni De acuerdo Totalmente de
desacuerdo en desacuerdo acuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

Un 33.80% de neutralidad ante la necesidad de reformas legislativas indica que, si bien puede
haber una percepcion de que existen areas mejorables, no hay un consenso en cuanto a la urgencia
de dichas reformas. Esta respuesta sugiere que, aunque algunos ven la posibilidad de mejoras,

otros consideran que los cambios no necesariamente conduciran a una mayor proteccion.
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Figura 32
¢Consideras que la implementacidn de registros digitales detallados y accesibles al publico

contribuiria significativamente a la proteccion de los intereses de los propietarios?

40

Totalmente en Endesacuerdo  Mi de acuerdo, ni De acuerdo Totalmente de
desacuerdo en desacuerdo acuerdo

Nota: Procesado en SPSS V 26.00

La neutralidad del 35.20% respecto a los registros digitales y su impacto en la proteccion de
intereses refleja una percepcion de incertidumbre sobre si esta medida incrementar la seguridad.
Aungue los registros accesibles pueden ser un paso positivo, los encuestados no muestran un
acuerdo solido, lo cual puede reflejar una reserva sobre su efectividad en la proteccion de los

derechos de los propietarios.
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Estadistica inferencial

Prueba de normalidad

Tabla 2
Pruebas de normalidad
Kolmogorov-Smirnov* Shapiro-Wilk
Estadistico gl  Sig. Estadistico gl Sig.
Validez de contratos ,349 71  ,000 ,705 71  ,000
Garantias en la adquisicion de bienes futuros ,331 71 ,000 ,738 71 ,000

Nota: Procesado en el software SPSS V 26.00

En consecuencia, de que los valores de muestra fueron superiores a 50, se ha confirmado la lectura
del coeficiente Kolmogorov Smirnov, en donde ante un valor de sigma inferior a 0.050, se llegd
a demostrar un comportamiento no paramétrico, validando el empleo del coeficiente Rho de

Spearman para las correlaciones.
Objetivo General

Tabla 3
Correlacion entre Validez de contratos y Garantias en la adquisicion de bienes futuros

Garantias en la adquisicion de
bienes futuros

Relacion Rho de Spearman 0.781
Validez de contratos Sigma 0.000
N 71

Nota: Procesado en el software SPSS V 26.00

El valor de correlacion directo y muy fuerte de 0.781 fue demostrado al haber contado con una

sigma inferior a 0.050 en la comparativa valorada.
Obijetivo especifico 1

Tabla 4

Correlacion entre Herramientas judiciales y Garantias en la adquisicion de bienes futuros

Garantias en la adquisicion de
bienes futuros

Relacion Rho de Spearman 0.610
Herramientas judiciales Sigma 0.000
N 71

Nota: Procesado en el software SPSS V 26.00

El valor de correlacion directo y considerable de 0.610 fue demostrado al haber contado con una

sigma inferior a 0.050 en la comparativa valorada.
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Objetivo especifico 2

Tabla 5
Correlacion entre Principio de pacta sunt servanda y Garantias en la adquisicion de bienes
futuros
Garantias en la adquisicion de
bienes futuros
Relacion Rho de Spearman 0.757
Principio de pacta sunt servanda Sigma 0.000
N 71

Nota: Procesado en el software SPSS V 26.00

El valor de correlacion directo y muy fuerte de 0.757 fue demostrado al haber contado con una
sigma inferior a 0.050 en la comparativa valorada.

Objetivo especifico 3

Tabla 6
Correlacion entre Principio de autonomia privada de la voluntad y Garantias en la adquisicién
de bienes futuros

Garantias en la adquisicion de
bienes futuros

L I Relacion Rho de Spearman 0.722
Principio de autonomia privada .
Sigma 0.000
de la voluntad N 71

Nota: Procesado en el software SPSS V 26.00

El valor de correlacién directo y considerable de 0.722 fue demostrado al haber contado con una

sigma inferior a 0.050 en la comparativa valorada.
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V. Discusion

En cuanto al estudio del objetivo general, se expone que mediante una correlacion equivalente a
Rho=0.781 existio demostrativa relacion entre la validez de contratos y garantias en la adquisicion
de bienes futuros en el mercado inmobiliario del Distrito de Ica, donde ello fue validado por medio
de un valor de sigma <0.05. Al respecto, se encontr6 que por medio de una validacién hacia los
contratados la persona puede garantizar que este cumple y esta reglamentado segun los requisitos

legales, lo cual servird como garantia para la obtencidn de bienes futuros.

De forma analoga, el estudio desarrollado por Morillo (2020), este manifest6 que, la adquisicion
de bienes inmuebles (ABI) no logra garantizar seguridad juridica (SJ), indicando ademas que, la
ABI no tiende a avalar lo referente a la SJ registral, dado que se tiene como efectos econdémicos
y legales que conllevan y hacen irreparable la pérdida respecto a la propiedad, por lo que resulta
crucial lareforma en cuanto al sistema constitutivo. Este tipo de enfoque contrapone los resultados
que se han identificado, dado que esta falta de seguridad podria generar problemas e
irregularidades al momento de querer adquirir un bien. De otro modo, Huaraz y Ledn (2021), han
revelado que, los parametros de la conducta diligente (CD) de un comprador son cruciales para
una cesion inmobiliaria exitosa, sefialando ademas que, los pardmetros de la CD por parte del
comprador en forma de su buena fe vienen a ser: la verificacion de los datos registrales, posesoria

comprobacion del bien y respecto a qué titulo lo tienen y fisicamente conocer el Bl a adquirir.

Desde un punto de vista metodol6gico, la validez de los contratos resulta cruciales dado que
avalan lo referido a la seguridad juridica, asi como la confianza y lo que vendria a ser la
transparencia en cada uno de los procesos comerciales, siendo asi que un contrato redactado
adecuadamente no so6lo garantizard la obtencion de un bien, sino que evitard reclamos y

malentendidos entre las partes.

En relacion con el tema, Sandoval y Silva (2023) indicaron que, la validez de un contrato
corresponde en la medida en que se logra cumplir con los requisitos legales, asi como con las
condiciones que son acordadas entre las partes envueltas dentro de una transaccion comercial.
Mientras que, Requena y Serpa (2020) indic6 que, las garantias en la adquisicion de bienes futuros
representan el compromiso fijado y/o establecido para otorgar satisfaccion en dicha adquisicion,
asi aln no haya sido entregada a la parte. Ademaés, segun la Teoria de la Garantia desarrollada por
Luigi Ferrajoli, sustenta que, vienen a ser aquellos medios que defienden y/o protegen a los

derechos de las personas y lo que se fija entre ambos (Noguera, 2021).

Referente al estudio del objetivo especifico 1, se manifiesta que por medio de un valor correlacion
equivalente a Rho=0.610, existié una significativa relacién entre la dimensidon herramientas
judiciales y garantias en la adquisicion de bienes futuros en el mercado inmobiliario del Distrito

de Ica, lo cual que validado y demostrado por medio de una sigma <0.05. Siendo asi que, a través
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de las herramientas judiciales se logra no sélo acelerar lo referido a los procesos de justicia, sino
también mejorar la transparencia, asi como la seguridad, de modo que facilita a que se obtenga

facil acceso a la justicia.

De manera similar, la investigacion desarrollada por Arteaga (2023), este manifiesta que es
innegable el rol del banco como garante en proyectos inmobiliarios, ademés sefial6 que hay
alternativas que salvaguardan al comprador final, como el depoésito de garantia, mediante el cual,
ante un problema, con los fondos se efectta la cancelacion de la deuda, asi como la devolucién
de los aportes para la adquisicion de bienes inmuebles (ABI). Este tipo de enfogque contrapone los
resultados adquiridos dado que a diferencia del estudio en este caso viene a ser el banco la parte
gue garantiza el inmueble. Por su parte, Gavidia (2022) menciond que, resulta valida la
adquisicion de un bien inmueble de la sociedad de gananciales, ademas, la ABI tiende a incidir
en el principio de fe pablica registral, no obstante, habra ocasiones donde la cényuge afectada
surge indemnizaciones al tercero de buena fe; ademas la ABI de sociedad gananciales con

derechos de disposicion influye en el principio de fe.

Desde un punto de vista metodoldgico, las herramientas y/o instrumentos judiciales resultan ser
recursos cruciales para la obtencion de bien futuro, dado conlleva favorablemente a la aceleracién
de los procesos judiciales, ademas que permite que, durante el desarrollo de los trdmites debidos,

estos sean seguros y a la vez evidencien transparencia.

En concordancia con el tema, Vargas (2023), sefial6 que, las herramientas judiciales vienen a ser
aquellos instrumentos se usan en el marco de la justicia para el desarrollo de los debidos procesos.
Mientras que, Requena y Serpa (2020) indicé que, las garantias en la adquisicién de bienes futuros
representan el compromiso fijado y/o establecido para otorgar satisfaccion en dicha adquisicion,
asi alin no haya sido entregada a la parte. Ademas, segln la Teoria de la Garantia desarrollada
por Luigi Ferrajoli, sustenta que, vienen a ser aquellos medios que defienden y/o protegen a los

derechos de las personas y lo que se fija entre ambos (Noguera, 2021).

Concerniente al estudio del objetivo especifico 2, se revela que mediante un valor correlacional
equivalente a Rho=0.757, existid relacion entre la dimension principio de pacta sunt servanda y
garantias en la adquisicion de bienes futuros en el mercado inmobiliario del Distrito de Ica, donde
ello fue validado a través de un valor de sigma <0.05. Siendo asi que, este pacto permite que avale
que los compromisos presentados de un contrato sean debidamente cumplidos de forma oportuna,

donde ello incide positivamente en la adquisicién de bienes futuros.

De forma semejante, el estudio efectuado por Enciso (2023), este manifiesta que, la clausula Petro
representa una institucion independiente que se halla vinculada en la compraventa de inmuebles
(CV1) en el marco ecuatoriano para dar mejor validez a un contrato de este tipo, ademas que, el

principio de libertad contractual o lo concerniente a la autonomia de la voluntad en contratos

62



privados accede adaptarse a los requerimientos de las partes, siempre que se hallen en el marco
de la ley. Este tipo de enfoque antepone los desafios que se han identificado, dado que, a diferencia
del este estudio, el pacta sunt servanda viene a ser el principio que avala en la ABI. De otro modo,
Quinde (2023), ha demostrado que, se requiere que el legislativo formule mejores leyes que
accedan a la aplicacion de la seguridad juridica frente a la compraventa de inmuebles (CVI),
ademas que, la naturaleza juridica (NJ) como garantia de la CVBI en el ambiente ecuatoriano es
crucial su aplicacion, dado que evitaria el desarrollo de conflictos judiciales, incluso penales, dado
que al no haber una promesa de CVBI podria representar una posible estafa.

Desde un punto de vista metodolégico, el empleo y/o aplicacion del principio de pacta sunt
servanda para una futura adquisicion de bienes resulta ser un principio crucial, dado que
contribuye y favorece a que se garantice que los contratos se establezcan y se cumplen de forma
puntual y rigurosa, ademas que permite que en los contratos se efectlien segln los ordenamientos

juridicos.

En referencia con el tema, Morillo (2020) menciond que, el pacta sunt servanda viene a
representar un pacto que establece y avala que las partes cumplan verdaderamente lo acordado.
Mientras que, Requenay Serpa (2020) indic6 que, las garantias en la adquisicion de bienes futuros
representan el compromiso fijado y/o establecido para otorgar satisfaccion en dicha adquisicion,
asi aun no haya sido entregada a la parte. Ademas, segun la Teoria de la Garantia desarrollada por
Luigi Ferrajoli, sustenta que, vienen a ser aquellos medios que defienden y/o protegen a los

derechos de las personas y lo que se fija entre ambos (Noguera, 2021).

En lo que refiere al estudio del objetivo especifico 3, se expone que mediante un valor
correlacional equivalente a Rho=0.722, existié relacion entre la dimension principio de autonomia
privada de la voluntad y garantias en la adquisicién de bienes futuros en el mercado inmobiliario
del Distrito de Ica, donde ello fue validado a través de una sigma inferior a <0.05. De modo que,
a través de este principio se logra establecer ciertas normativas y relaciones juridicas, siempre que
estas no vayan en contra del orden juridico, donde dicho suceso conlleva a que la persona pueda

garantizar la adquisicion de bienes futuros.

De manera analoga, la investigacion desarrollada por Vargas (2023), este sefialé que en Ecuador
la cldusula penal (CP) ha permitido la garantia de compraventa de bien inmueble (CVBI) entre
las partes, segun la normativa legal, ademas ha sefialado que, la garantia de CV ha causado varias
controversias judiciales dado que diariamente en los juzgados se tramitan litigios por infraccion
por no haber una CP eficaz. A pesar de que ambos enfoques llegan a coincidir en importancia
respecto al uso de algun tipo de clausula para lograr garantizar la obtencion de bienes inmueble.
Huaraz y Leon (2021), han revelado que, los parametros de la conducta diligente (CD) de un

comprador son cruciales para una cesion inmobiliaria exitosa, sefialando ademas que, los
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parametros de la CD por parte del comprador en forma de su buena fe vienen a ser: la verificacién
de los datos registrales, posesoria comprobacion del bien y respecto a qué titulo lo tienen y

fisicamente conocer el Bl a adquirir.

Desde un punto de vista metodoldgico, el principio de autonomia privada de la voluntad suele ser
importante para lo referente a la obtencion de un bien futuro, dado que esta caracterizado por
proporcionar a las personas la capacidad de extinguir sus obligaciones, reglas, asi como sus
propios derechos, siempre y cuando estos no vayan en contra en lo fiado en ley.

En relacion con el tema, Arteaga (2023), quien menciond que, la autonomia privada viene a
representar aquella facultad que las personas tienen para regularizar las relaciones juridicas, pero
siempre que estos sobrepasen los ordenamientos juridicos. Mientras que, Requenay Serpa (2020)
indico6 que, las garantias en la adquisicidn de bienes futuros representan el compromiso fijado y/o
establecido para otorgar satisfaccion en dicha adquisicion, asi ain no haya sido entregada a la
parte. Ademas, segun la Teoria de la Garantia desarrollada por Luigi Ferrajoli, sustenta que,
vienen a ser aquellos medios que defienden y/o protegen a los derechos de las personas y lo que
se fija entre ambos (Noguera, 2021).
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V. Conclusiones

1. La validez de contratos y las garantias en la adquisicion de bienes futuros expusieron una
relacion de 0.781, debido a que, es imprescindible contar con acuerdos solidos al adquirir activos
a ser entregados en el futuro, asegurar el cumplimiento de los requisitos legales garantiza su
eficacia. Esto otorga una estructura fiable en la que las partes pueden prever y ejecutar los
compromisos, minimizando riesgos de nulidad o inejecucion. Asi, la formalizacion adecuada de
los compromisos respalda la certeza necesaria en este tipo de transacciones proyectadas en el
tiempo.

2. Las herramientas judiciales y las garantias en la adquisicion de bienes futuros expusieron
una relacion de 0.610, debido a que, los conflictos sobre el cumplimiento de entregas pactadas
pueden surgir en este tipo de acuerdos, la existencia de procedimientos legales que respalden su
gjecucién y cumplimiento es fundamental. Estos mecanismos permiten a las partes acudir a
instancias formales para la proteccion de sus derechos en caso de incumplimiento, asegurando asi

una resolucion efectiva y la preservacion de los intereses comprometidos en la transaccion.

3. El principio de pacta sunt servanda y las garantias en la adquisicion de bienes futuros
expusieron una relacién de 0.757, debido a que, los pactos establecidos deben mantenerse en toda
circunstancia, este principio respalda la seguridad juridica que los adquirentes necesitan al
proyectar la entrega futura de bienes. Cumplir con lo acordado bajo este precepto facilita que las
partes tengan la certeza de que los términos se respetaran y ejecutaran, lo cual es esencial para la

confianza en los acuerdos a largo plazo, aun cuando las condiciones externas cambien.

4. El principio de autonomia privada de la voluntad y las garantias en la adquisicion de
bienes futuros expusieron una relacion de 0.722, debido a que, los acuerdos se construyen a partir
de la libre disposicién de las partes, este principio permite que el contenido del pacto refleje las
expectativas y condiciones especificas de quienes participan en él. Esta libertad de establecer
términos segun las necesidades particulares de cada operacion confiere flexibilidad y seguridad,
permitiendo una mayor adecuacion de los compromisos a los fines individuales sin limitar la

obligatoriedad de los términos estipulados.
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VI. Recomendaciones

1. Para el Director Regional de Vivienda, Construccion y Saneamiento de Ica se sugiere
implementar un programa de analisis profundo sobre las clausulas contractuales en las
adquisiciones de bienes futuros, enfocandose en la interpretacion de las garantias ofrecidas. Este
enfoque contribuiria a que los contratos, ademas de tener mayor solidez juridica, brinden una
proteccion efectiva al comprador, ya que una evaluacion exhaustiva de la validez de las garantias
permitird reducir el riesgo de conflictos legales y favorecer la confianza en el mercado
inmobiliario. Con esta medida, se pretende fortalecer la seguridad juridica en la region y
garantizar que los compradores de bienes futuros en el mercado inmobiliario de Ica puedan

acceder a condiciones de compra mas seguras y transparentes.

2. Se recomienda al Director Regional de Vivienda, Construccion y Saneamiento de Ica
realizar un mapeo exhaustivo de las herramientas judiciales disponibles para la ejecucion de
garantias en transacciones de bienes futuros en el distrito de Ica. Mediante este analisis, se podra
identificar tanto los instrumentos legales que son efectivos como aquellos que requieren una
actualizacion o adaptacion al contexto local. Este proceso permitira a las autoridades contar con
una vision clara sobre qué herramientas juridicas respaldan con mayor efectividad a los
compradores, con el objetivo de promover procedimientos que otorguen mayor seguridad en las
adquisiciones, al tiempo que refuerzan la solidez del sistema de garantias en el ambito

inmobiliario.

3. Al Presidente de la Camara Inmobiliaria Peruana se le propone promover un programa de
actualizacion normativa entre los actores del sector inmobiliario, enfocado en el principio de pacta
sunt servanda y su aplicacion especifica en contratos de bienes futuros. Con esta iniciativa, los
agentes inmobiliarios recibiran capacitacion sobre la importancia del cumplimiento de los pactos
acordados y como este principio fortalece la confianza entre las partes. Este programa contribuira
a minimizar las disputas contractuales y promovera una cultura de cumplimiento que fomente
relaciones contractuales mas solidas, especialmente en la adquisicion de bienes aln en proceso

de construccion, lo que beneficiara al desarrollo sostenible del mercado inmobiliario en Ica.

4. Se exhorta al Presidente de la Camara Inmobiliaria Peruana a impulsar la creacion de un
comité de ética que analice y oriente sobre el uso del principio de autonomia de la voluntad en las
transacciones de bienes futuros, asegurando que las disposiciones contractuales se establezcan de
manera equitativa para ambas partes. Este comité podria funcionar como un ente asesor, velando
por que las clausulas respeten la autonomia de las partes sin menoscabar los derechos de los
compradores. Esta recomendacion busca garantizar que la libertad contractual no vulnere la
seguridad de las adquisiciones y que los contratos reflejen un equilibrio justo, promoviendo la

estabilidad y confianza en el mercado de bienes futuros en el distrito de Ica.
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VIII. Anexos

Anexo 1 Instrumento de recoleccion de datos

“Validez de contratos y garantias en la adquisicion de bienes futuros en el mercado inmobiliario

del Distrito de Ica, 2024”

Instrucciones: El propdsito de este cuestionario es Determinar la relacion entre la validez de contratos

y garantias en la adquisicion de bienes futuros en el mercado inmobiliario del Distrito de Ica, 2024

Totalmente en En desacuerdo Ni de acuerdo, ni De acuerdo Totalmente de
desacuerdo en desacuerdo acuerdo
1 2 3 4 5

Cuestionario dirigido a operadores de justicia especializados en el mercado inmobiliario,

laborando en el Distrito de Ica
Abogados Especializados en Derecho Inmobiliario
Notarios Publicos

VALIDEZ DE CONTRATOS

N°e Pregunta 1 2 3 4 5

Herramientas judiciales

(Consideras que la implementacion de procesos digitales en el
1 registro de garantias mejoraria significativamente la velocidad de

resolucion de disputas en el sector inmobiliario?

(Estas de acuerdo con que la simplificacion de los requisitos para la
2 inscripcion de contratos de bienes futuros facilitaria un acceso mas

equitativo a la justicia para todos los participantes del mercado?

(Crees que el establecimiento de un tribunal especializado para
3 litigios relacionados con la adquisicion de bienes futuros agilizaria

las resoluciones judiciales?




(Opinas que la falta de claridad en las leyes actuales sobre contratos
de bienes futuros impide el acceso efectivo a recursos legales por
parte de los afectados?

(Consideras que la capacitacion continua de los operadores de
justicia sobre las ultimas normativas de bienes futuros disminuiria
los tiempos de litigio en el sector inmobiliario?

Principio de pacta sunt servanda

(Consideras que la rigurosidad en la aplicacion del principio de
obligatoriedad contractual mejora la estabilidad de las transacciones
en el mercado inmobiliario?

(Estas de acuerdo con que el fortalecimiento de la interpretacion y
ejecucion de acuerdos segun los términos originalmente pactados
disminuye los conflictos legales en la adquisicion de propiedades a
futuro?

(Crees que la falta de adherencia a los términos contractuales
acordados es una causa principal de las litigaciones en el sector
inmobiliario?

(Opinas que el reforzamiento de mecanismos legales para garantizar
el cumplimiento de los contratos afectaria positivamente la
percepcion de seguridad en las inversiones inmobiliarias?

10

(Consideras que la claridad y precision en la redaccion de los
contratos de bienes futuros es fundamental para asegurar su
cumplimiento efectivo?

Principio de autonomia privada de la voluntad

11

(Consideras que la libertad para establecer clausulas en los contratos
de bienes futuros fortalece las transacciones comerciales en el sector
inmobiliario?

12

(Estas de acuerdo con que el refuerzo de la autonomia en la
formulacion de pactos contractuales incrementa la efectividad de las
garantias en las transacciones de bienes futuros?

13

(Crees que la regulacion gubernamental deberia intervenir mas en la
configuracion de los contratos de bienes futuros para proteger a las
partes menos favorecidas?

14

(Opinas que la autonomia para negociar términos contractuales es
suficiente para asegurar equidad y justicia entre las partes en la
adquisicion de bienes futuros?

15

(Consideras que la capacidad de las partes para determinar
libremente los términos de sus acuerdos promueve una mayor
innovacion y adaptabilidad en el mercado inmobiliario?




“Validez de contratos y garantias en la adquisicion de bienes futuros en el mercado inmobiliario

del Distrito de Ica, 2024

Instrucciones: El prop6sito de este cuestionario es Determinar la relacion entre la validez de contratos
y garantias en la adquisicion de bienes futuros en el mercado inmobiliario del Distrito de Ica, 2024

Totalmente en Ni de acuerdo, ni Totalmente de
En desacuerdo De acuerdo
desacuerdo en desacuerdo acuerdo
1 2 3 4 5

Cuestionario dirigido a operadores de justicia especializados en el mercado inmobiliario,

laborando en el Distrito de Ica
Oficina Registral de Ica — Registro de Propiedad Inmueble — Zona Registral N° XI
(Registradores Publicos, Analistas Registrales, Asistentes Registrales)

GARANTIAS EN LA ADQUISICION DE BIENES FUTUROS

Ne Pregunta 1 2 3 4 5

Registro formal de bienes

(Consideras que una documentacion completa y detallada en el
1 registro de bienes mejora significativamente la seguridad juridica en

las transacciones de bienes futuros?

(Estas de acuerdo con que la claridad en los registros publicos de
2 propiedad reduce los conflictos y litigios en la adquisicion de bienes

futuros?

(Crees que el fortalecimiento de los requisitos de documentacion
3 para el registro de bienes contribuiria a una mejor validacion de las

garantias en el mercado inmobiliario?

(Opinas que la falta de transparencia en el registro de bienes puede
4 conducir a un aumento en el riesgo de fraudes en la compra de bienes

futuros?




(Consideras que la implementacion de protocolos mas estrictos para
5 la verificacion de documentos en el registro de bienes garantizaria
mayor proteccion legal a los compradores?

Tutela y proteccion de bienes inmuebles

(Consideras que la efectividad de las medidas actuales es suficiente
6 para proteger los derechos de los propietarios en transacciones de
bienes futuros?

(Estas de acuerdo con que la falta de mecanismos de supervision
7 adecuados aumenta el riesgo de fraude en la adquisicion de bienes
inmuebles?

(Crees que la introduccion de seguros obligatorios para garantizar
8 transacciones inmobiliarias podria incrementar la seguridad juridica
en el sector?

(Opinas que la actual legislacion sobre la adquisicion de bienes
9 futuros necesita reformas para ofrecer una mejor proteccion a los
compradores?

(Consideras que la implementacion de registros digitales detallados
10y accesibles al publico contribuiria significativamente a la
proteccion de los intereses de los propietarios?

Gracias por su colaboracién



Anexo 2 Consentimiento informado
UNIVERSIDAD NACIONAL ""SAN LUIS GONZAGA™" DE ICA

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA

CONSENTIMIENTO INFORMADO

Yo , Con Direccion

en , con DNI

autorizo y acepto participar en el proyecto titulado:

Validez de contratos y garantias en la adquisicion de bienes futuros en el mercado inmobiliario del
Distrito de Ica, 2024.

Estoy enterado y acepto que los resultados sean utilizados para fines cientificos.

ATENTAMENTE



Anexo 3 Matriz de consistencia

Problemas de investigacién Objetivos de investigacion Hipotesis de investigacion Variables Metodologia
bl | bieti | s | iabl Tipo de
Problema genera Objetivo general Hipotesis genera Variable 1 investigacion
2 i Tipo basica
¢Cudl es la relacion entre la . ., . . e
validez de contratos y garantias Determinar la relacién entre la validez  Existe relacion significativa entre la Enfoque de

en la adquisicion de bienes
futuros en el mercado
inmobiliario del Distrito de Ica,
20247

de contratos y garantias en la
adquisicion de bienes futuros en el
mercado inmobiliario del Distrito de
Ica, 2024

validez de contratos y garantias en
la adquisicién de bienes futuros en
el mercado inmobiliario del Distrito
de Ica, 2024

Validez de contratos

Problemas especificos Obijetivos especificos Hipétesis especificas Dimensiones
. ¢Cudl es la relacién . Existe relacion Herramientas
entre la dimension herramientas significativa entre la dimension Judiciales
judiciales y garantias en la e Identificar la relacion entre la  herramientas judiciales y garantias Principio de pacta
adquisicion de bienes futurosen  dimension herramientas judiciales y  en la adquisicion de bienes futuros Sunt servanda
el mercado inmobiliario del garantias en la adquisicion de bienes en el mercado inmobiliario del Principio de
Distrito de Ica, 2024? futuros en el mercado inmobiliario del  Distrito de Ica, 2024 autonomia privada de
. ¢Cual es la relacion Distrito de Ica, 2024 . Existe relacion _la voluntad

entre la dimension principio de
pacta sunt servanda y garantias
en la adquisicion de bienes
futuros en el  mercado
inmobiliario del Distrito de Ica,
20247

. ¢Cual es la relacion
entre la dimension principio de
autonomia privada de la
voluntad y garantias en la
adquisicién de bienes futuros en
el mercado inmobiliario del
Distrito de Ica, 2024?

. Identificar la relacién entre la
dimension principio de pacta sunt
servanda y garantias en la adquisicion
de bienes futuros en el mercado
inmobiliario del Distrito de Ica, 2024
. Identificar la relacién entre la
dimensién principio de autonomia
privada de la voluntad y garantias en la
adquisicion de bienes futuros en el
mercado inmobiliario del Distrito de
Ica, 2024

significativa entre la dimension
principio de pacta sunt servanda y
garantias en la adquisicion de
bienes futuros en el mercado
inmobiliario del Distrito de Ica,
2024

o Existe relacion
significativa entre la dimension
principio de autonomia privada de
la voluntad y garantias en la
adquisicién de bienes futuros en el
mercado inmobiliario del Distrito
de Ica, 2024

Variable 2

Garantias en la
adquisicién de bienes
futuros

Dimensiones

Registro formal de
bienes

Tutela y proteccion
de bienes inmuebles

investigacion
Cuantitativo
Nivel de
investigacion:
Relacional
Disefio de la
investigacion:
No experimental
Poblacion y
muestra
Poblacion:
71 operadores de
justicia
Muestra:

71 operadores de
justicia
Tipo de muestra
No probabilistica
Muestreo por
conveniencia
Técnica de
recoleccion de
datos
Encuesta
Instrumento
Cuestionario




Anexo 4 Cuadro de operacionalizacion de variables

Variables Definicidn conceptual Definicién operacional Dimensiones Indicadores Escala Instrumento
i . Eficiencia en
Los expertos ofrecieron sus Herramientas ~fici
perspectivas acerca de la judiciales litigios
Se conceptualiza como aquella valoraciény laverificacion de la Acceso a justicia
medida en la que un contrato llega a conformidad de un contrato, en Cumplimiento
Variable 1 cumplir con los requisitos legalesy las  cuanto a la existencia de Principio de pacta contractual
Validez de condiciones que llegan a ser acordadas  herramientas judiciales que sunt servanda Respeto de  Ordinal Cuestionario
contratos entre las partes involucradas dentro de  puedan garantizar la autonomia acuerdos
una transaccion comercial (Sandoval de participacion y el pacto Principio de Libertad
y Silva, 2023). generado entre partes, siendo autonomia contractual
recuperado los datos por medio privada de la Autonomia de
del cuestionario voluntad pactos
Por medio de la inclusion de Documentacion
, . clausulas se pudo valorar las Registro formal legal clara
Se conceptlia como aquel mecanismo . ) .
. . . condiciones en las cuales un de bienes Transparencia en
Variable 2 0 compromiso establecido para poder . ;
Garantiasen la  asegurar la satisfaccion del comprador vendedor ofrecer un bien y se propiedad . . .
adquisicién de  en la adquisicion de bienes que aiin no compromete con al comprador a Salvaguarda  de Ordinal Cuestionario
cumplir con su parte, realidad Tutela y g

bienes futuros

se han llegado a producir o entregar
(Requenay Serpa, 2020).

que se valoré por medio del
cuestionario aplicado hacia
expertos.

proteccion de
bienes inmuebles

propiedades
Resguardo de
bienes raices




Anexo 5 Ficha técnica de instrumento

Variable: Validez de contratos

Universidad: Universidad César Vallejo

Autor: Sandoval Garcia, Yulitza Isabel / Silva Puio, Katherine Mabel
Afo: 2023

Lugar: PerG

Titulo: La obligacion de registrar la compraventa de bienes inmuebles para brindar seguridad
juridica

Duracion: 20 minutos
Valoracion: Para la presente investigacidn, se ha considerado la escala Likert de valoracion

Confiabilidad del instrumento: La confiabilidad del presente instrumento, se ha encontrado
determinado a través del Alfa de Cronbach, en el que se mantuvo una valoracion mayor a 0.70

Profesionales validadores: Mg. Leon Reinaltt, Luis Alberto

Link: https://repositorio.ucv.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12692/118783/Sandoval_GY -
Silva_PKM-SD.pdf?sequence=1&isAllowed=y



Variable: Garantias en la adquisicion de bienes futuros

Universidad: Universidad César Vallejo

Autor: Requena Diaz, Cinthia Jaqueline / Serpa Halanoca, Rossmery Mercedes
Ano: 2020

Lugar: Perl

Titulo: Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles durante el estado de emergencia

sanitaria
Duracion: 20 minutos
Valoracion: Para la presente investigacion, se ha considerado la escala Likert de valoracion

Confiabilidad del instrumento: La confiabilidad del presente instrumento, se ha encontrado

determinado a través del Alfa de Cronbach, en el que se mantuvo una valoraciéon mayor a 0.70
Profesionales validadores: Mg. Palomino Gonzales, Lutgarda

Link: https://repositorio.ucv.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12692/57127/Requena_DCJ-
Serpa_HRM-SD.pdf?sequence=1&isAllowed=y



Anexo 6 Base de datos
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Anexo 7 Confiabilidad del instrumento

VARIABLE 1
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AMBAS VARIABLES
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Anexo 8 Baremos

Tabla 7

Baremos de variables y dimensiones

Nivel bajo Nivel medio Nivel alto
Variable 1 15-35 36 —-55 56 -75
Variable 2 10-23 24 -36 37-50
Dimensiones 5-11 12 -17 18 -25
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