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Resumen (palabras clave) 

 

En el estudio titulado “El conflicto entre los servicios gratuitos de la Superintendencia Nacional 

de los Registros Públicos y el derecho a la intimidad” tiene por objetivo determinar una mejora 

normativa de los servicios gratuitos ofrecidos por la Superintendencia Nacional de los Registros 

Públicos que permita equilibrar el derecho a la intimidad con el principio de publicidad registral. 

La metodología es de enfoque cualitativo, de tipo básico, los participantes son 10 funcionarios de 

la Superintendencia Nacional de los Registros Públicos, el instrumento es entrevista y la técnica 

la entrevista semiestructurada, el análisis de la información se realiza por medio software ALTAS 

TI. Los resultados de la investigación evidencian que su funcionamiento en entornos digitales, 

gratuitos y de acceso inmediato ha ampliado los riesgos de exposición de información personal y 

patrimonial de los titulares registrales. En ese sentido, se concluye que el problema no se encuentra 

en la existencia de los servicios registrales gratuitos que publicitan actos inscritos, sino en la 

insuficiencia de las reglas que hoy delimitan su acceso y alcance en el contexto digital.  

 

Palabras claves: servicios gratuitos, publicidad registral, derecho a la intimidad 
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Abstract (key words) 

 

The study entitled “The Conflict Between the Free Services of the National Superintendency of 

Public Registries and the Right to Privacy” aims to determine a regulatory improvement to the free 

services offered by LA Superintendencia Nacional de los Registros Públicos (National 

Superintendency of Public Registries) that balances the right to privacy with the principle of public 

access to public records. The methodology is qualitative and basic in nature. Participants are 10 la 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicosofficials. The instrument is the interview, and 

the technique is the semi-structured interview. Data analysis is performed using ALTAS TI 

software. The research results show that the operation of these services in free, immediately 

accessible digital environments has increased the risks of exposure of personal and financial 

information of registered owners. Therefore, the study concludes that the problem lies not in the 

existence of public access to public records as a principle, but in the inadequacy of the rules that 

currently define its access and scope in the digital context. 

 

Keywords: conflict, free services, registration advertising, right to privacy 
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I. INTRODUCCIÓN 

 

El acceso a los servicios gratuitos que nos brinda la Superintendencia Nacional de los 

Registros Públicos nos otorga un libre acceso a la información contenida en los registros públicos; 

ya que en sus principales principios encontramos que el principio de publicidad registral, tiene 

como finalidad garantizar la seguridad jurídica y la transparencia en los actos jurídicos. Sin 

embargo, este acceso no delimitado del todo, especialmente a través de servicios gratuitos, podría 

entrar en conflicto con el derecho fundamental a la intimidad, al permitir la difusión de datos 

personales sin el consentimiento del titular. Esta situación genera interrogantes sobre los límites 

del derecho a la información pública y la necesidad de proteger adecuadamente la privacidad de 

los ciudadanos.  

Actualmente existen distintos problemas sociales que nos hace realizarnos la consulta si 

realmente se está cumpliendo con la finalidad de otorgar seguridad jurídica a quienes cuentan con 

algún acto inscrito en los registros públicos; además, la Superintendencia Nacional de los Registros 

Públicos, en su proceso de modernización integral con la finalidad de asegurar la mejor calidad en 

la prestación de sus servicios a la ciudadanía para evitar la falsificación documentaria registral y 

otros actos ilícitos, no considera los riesgos del uso adecuado de los servicios gratuitos registrales. 

Ante ello, surge la necesidad de evaluar si el actual marco normativo ofrece un equilibrio 

adecuado entre el derecho a la intimidad y los servicios gratuitos registrales y qué medidas podrían 

adoptarse para garantizar un acceso responsable y respetuoso de la intimidad en los servicios de la 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos. 
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1.1 Descripción y formulación del problema 

En los servicios gratuitos registrales tiene como principio la publicidad registral como un 

principio fundamental del sistema registral peruano, el cual permite a cualquier ciudadano acceder 

a la información contenida en los registros públicos, con el objetivo de garantizar seguridad 

jurídica, transparencia y confianza en los actos y derechos que allí se inscriben. En ese marco, la 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos ofrece servicios gratuitos que facilitan el 

acceso a esta información, democratizando su uso y promoviendo el conocimiento público de los 

actos jurídicos inscritos, a pesar de ello, no lo consideran publicidad registral formal, pero si en la 

presente investigación podríamos demostrar que se encuentra en el margen de la definición de 

publicidad registral que se encuentra en su reglamento del servicio de publicidad registral. 

Este principio entra en tensión con otro derecho fundamental: el derecho a la intimidad, 

reconocido en la Constitución Política del Perú y en tratados internacionales de derechos humanos. 

A través del acceso irrestricto a ciertos datos registrales —como direcciones, nombres completos, 

documentos de identidad, bienes inscritos y otros—, se expone información personal sin que exista 

control suficiente sobre quién accede, con qué fines, ni cómo será utilizada. 

Esta situación plantea un problema jurídico y ético: ¿hasta qué punto el principio de 

publicidad registral puede justificar la divulgación de datos personales, y cómo se puede garantizar 

que no se vulneren derechos fundamentales como la intimidad y la protección de datos? Además, 

la normativa vigente aún no ofrece mecanismos eficaces de protección que permitan armonizar 

ambos derechos de forma equilibrada. Por ello, se hace necesaria una revisión crítica del marco 

normativo y de los procedimientos actuales de la Superintendencia Nacional de los Registros 

Públicos, con miras a proponer mejoras que respeten tanto la transparencia registral como la 

privacidad de los ciudadanos. 
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Problema general: 

 

¿En qué medida los servicios gratuititos de la Superintendencia Nacional de los Registros 

Públicos vulneran el derecho a la intimidad de las personas que cuentan con algún registro 

inscrito? 

Problemas específicos: 

 

a. ¿En qué medida los servicios gratuititos de la Superintendencia Nacional de los Registros 

Públicos se encuentran regulados en la normativa para reforzar el derecho a la intimidad? 

b. ¿En qué medida los servicios gratuititos de la Superintendencia Nacional de los Registros 

Públicos controlan quien accede a la información registral? 

c. ¿En qué medida los servicios gratuititos de la Superintendencia Nacional de los Registros 

Públicos deberían acreditarse un legítimo interés? 

 

1.2. Antecedentes 

La relación entre la publicidad registral y el derecho a la intimidad ha sido objeto de análisis 

en diversas investigaciones jurídicas, tanto en el ámbito nacional como internacional. A 

continuación, se presentan algunos antecedentes relevantes que abordan esta problemática desde 

diferentes enfoques: 

 

Antecedentes Nacionales  
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Díaz y Giraldo (2022) los autores realizaron el estudio “El derecho a la intimidad del 

usuario en la emisión de la publicidad registral en línea en los Registros Públicos del Perú” su 

finalidad es analizar cómo el derecho la intimidad puede verse afectado por la Publicidad Registral. 

Es de enfoque cualitativo de tipo básico. Se obtiene que la información secreta de los usuarios la 

entidad no realiza un debido proceso que salvaguarde la información lo que confirma que hay una 

vulneración a la información. Se concluye que la entidad debe verificar procedimientos para 

asegurar el derecho a la intimidad de los usuarios, que son expuestos por el internet. Aporte: es 

proponer mecanismo de ley que hace civilmente responsable a los funcionarios que administren la 

información de los usuarios. 

Inga (2023) realizó el estudio “La publicidad registral y el derecho a la intimidad personal 

en los divorcios por causal.” Su finalidad que analizar cómo el Principio de Publicidad Registral 

vulnera el Derecho a la Intimidad en los Divorcios por Causal. Es enfoque cualitativo, diseño 

descriptivo. La muestra estuvo conformada por 15 profesionales. Se obtiene que la publicidad 

registral debe está relacionado a la intimidad personal de los administrados, con el fin de 

salvaguardar su tranquilidad y paz mental. Se concluye que debe respetarse la ley del derecho a la 

información personal de los administrados para ello debería de establecer acciones legales para 

funcionarios que por omisión faciliten información de los administrados a terceras personas. El 

aporte radica en que los usuarios deben realizar fiscalización por medio del defensor del pueblo de 

los procesos y sistemas que almacenan la información secreta de los usuarios. 

Lozano (2020) realizó el estudio “Vulneración del derecho a la intimidad por otorgamiento 

de título archivado tramitadas en oficina registral Tarapoto, año 2017” su finalidad es analizar 

cómo el derecho la intimidad puede verse afectado por la Publicidad Registral. Es de enfoque 

cualitativo de tipo básico. Se obtiene que la información secreta de los usuarios la entidad no 
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realiza un debido proceso que salvaguarde la información lo que confirma que hay una vulneración 

a la información. Se concluye que la entidad debe realizar acciones correspondientes para 

garantizar el derecho a la intimidad de los usuarios. El aporte radica en que el Estado y los 

funcionarios deben ser responsables en administrar la información sensible de los usuarios y así 

garantizar el derecho a la intimidad de los mismos. 

Antecedentes Internacionales 

Hernández y Jimenez (2023) realizaron el estudio “La garantía de la fe pública mediante 

el registro en instrumentos públicos digitales y los criterios para su validez como requisito de 

publicidad” su finalidad analizar por medio de las tecnologías de la información cómo la 

publicidad registral ayuda a proteger el derecho a la intimidad de los usuarios. Tiene un enfoque 

cualitativo, nos señala que la información secreta de los usuarios la entidad no realiza un debido 

proceso que salvaguarde la información lo que confirma que hay una vulneración a la información. 

Se concluye que la entidad debe realizar acciones correspondientes para garantizar el derecho a la 

intimidad de los usuarios. El aporte radica en que los usuarios deben verificar que el Estado 

garantice el derecho a la intimidad, así como adecuado uso de su información personal. 

Viera et al. (2021) realizaron el estudio “Alcance de las acciones de los entes de vigilancia 

cuando los operadores y fuentes de información vulneran el derecho a la intimidad al desconocer 

los principios establecidos en la Ley Estatutaria 1266 de 2008 para el manejo de los datos 

personales, pero su finalidad es analizar cómo el derecho la intimidad puede verse afectado por la 

Publicidad Registral. Es de enfoque cualitativo de tipo básico. Se obtiene que la información 

secreta de los usuarios la entidad no realiza un debido proceso que salvaguarde la información lo 

que confirma que hay una vulneración a la información. Se concluye que la entidad debe realizar 

acciones correspondientes para garantizar el derecho a la intimidad de los usuarios. El aporte radica 
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en que los usuarios deben realizar fiscalización por medio de la defensoría del consumidor y del 

poder popular de los procesos y sistemas que almacenan garantizando el derecho a la intimidad de 

los usuarios del servicio. 

Ortiz (2021) en su estudio “El principio de publicidad registral y sus manifestaciones: 

Especial atención a su dimensión formal y a la incidencia de los derechos fundamentales en su 

configuración” Su finalidad fue de entender que la publicación registral es un mecanismo eficaz 

para conocer la realidad jurídica y social de una acción o derecho inscrito o pendiente. Su enfoque 

es cualitativo, de tipo documental. No obstante, las normas reguladoras del ámbito registral han de 

ser interpretadas desde una perspectiva constitucional, ya que algunas medidas aprobadas a su 

amparo pueden suponer una conculcación de ciertos derechos fundamentales. En particular, este 

aspecto puede producirse cuando n os referimos a la dimensión formal del Registro y a algunos de 

los derechos previstos en el art. 18 de la Constitución española: el honor, la intimidad y la 

protección de datos El aporte radica en que el Estado y los funcionarios deben ser responsables en 

administrar la información sensible de los usuarios y así garantizar el derecho a la intimidad de los 

mismos. 

1.3. Objetivos 

1.3.1. Objetivo General:  

 

Determinar una mejora normativa para los servicios gratuitos ofrecidos por la 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos que permita equilibrar con el 

derecho a la intimidad. 

 

1.3.2. Objetivos Específicos 
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a. Conocer el marco jurídico vigente del derecho a la intimidad en los servicios gratuitos 

de la Superintendencia Nacional de los Registros Públicos.  

b. Identificar las principales vulneraciones o riesgos al derecho a la intimidad de las 

personas que cuentan con un registro inscrito en la Superintendencia Nacional de los 

Registros Públicos. 

c. Formular una propuesta que mejore la protección del derecho a la intimidad sin afectar 

la finalidad del principio de publicidad registral. 

1.4. Justificación: 

La presente investigación se justifica en la necesidad de determinar una mejora normativa 

para garantizar un equilibrio adecuado entre el derecho a la intimidad y el principio de publicidad 

registral, ambos reconocidos en el ordenamiento jurídico peruano. En el contexto actual, la 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos brinda servicios gratuitos que permiten el 

acceso a información registral sin mayores restricciones, lo cual, si bien contribuye a la 

transparencia y a la seguridad jurídica, también expone datos personales que pueden comprometer 

la privacidad de los ciudadanos. 

El uso irrestricto de esta información, especialmente a través de plataformas digitales, ha 

generado preocupación en torno a la protección de datos personales, dado que no existen filtros 

efectivos que impidan el uso indebido de los mismos. Esta situación pone en evidencia vacíos 

normativos y procedimentales que deben ser abordados con urgencia, en el marco de un Estado 

constitucional de derecho que prioriza la dignidad de la persona humana y el respeto a sus derechos 

fundamentales. 

Es por ello, la necesidad de analizar si los mecanismos implementados por la 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos cumplen eficazmente con su finalidad de 
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garantizar la seguridad jurídica de los actos y derechos inscritos. Ello cobra especial relevancia 

frente a las diversas problemáticas sociales vinculadas a la vulneración de derechos patrimoniales 

y a la comisión de actos ilícitos relacionados con la información registral.  

En ese contexto, aunque la Superintendencia Nacional de los Registros Públicos impulsa 

un proceso de modernización orientado a optimizar la prestación de sus servicios y prevenir la 

falsificación documentaria registral, resulta pertinente examinar los riesgos derivados del uso de 

los servicios registrales gratuitos y su incidencia en la protección de los usuarios y de la 

información contenida en los registros públicos. 

Además, si bien existen estudios previos sobre publicidad registral y protección de datos, 

son escasas las investigaciones que se centran específicamente en los servicios gratuitos que 

ofrecen y en las propuestas concretas de mejora normativa que permitan compatibilizar el derecho 

a la intimidad con el fin de la publicidad registral. Por ello, este trabajo representa un aporte 

académico relevante, al proponer soluciones prácticas y legalmente viables para fortalecer la 

protección de la intimidad sin debilitar la función registral pública. 

Desde una perspectiva social, el estudio también cobra importancia al promover el uso 

responsable de la información pública y prevenir situaciones de riesgo, como el acoso, el fraude o 

la extorsión. En consecuencia, la investigación busca contribuir no solo al desarrollo del derecho 

registral y constitucional, sino también a la mejora de políticas públicas que garanticen un acceso 

seguro y respetuoso a los datos personales en el ámbito registral. 
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II. MARCO TEÓRICO  

 

2.1.Bases teóricas sobre el tema de investigación 

2.1.1. Publicidad Registral 

 

La publicidad registral constituye uno de los principios fundamentales del sistema registral 

peruano, cuyo propósito es garantizar la seguridad jurídica en los actos y derechos inscritos en los 

registros públicos, permitiendo que dicha información sea accesible a cualquier persona, 

asegurando la protección de los derechos de propiedad y otros derechos reales. La publicidad 

registral se encuentra regulada por la Ley N° 26859 de los Registros Públicos y tiene por objetivo 

la transparencia y certeza de los actos jurídicos relacionados con los bienes y derechos de las 

personas. 

El sistema de publicidad registral adoptado por la Superintendencia Nacional de los 

Registros Públicos (SUNARP) permite que la información contenida en los registros esté 

disponible de forma gratuita y en línea. Esta modalidad facilita el acceso público a datos que, 

tradicionalmente, se encontraban restringidos o eran de acceso limitado, propiciando una mayor 

transparencia en los actos registrales. Sin embargo, esta facilidad de acceso genera un conflicto 

inherente con otros derechos fundamentales, como el derecho a la intimidad.  

En el Reglamento General de los Registros públicos, existe el articulo 127 donde nos indica 

que toda persona puede solicitar sin expresión de causa y obtener del registro previo del pago de 

las tasas registrales que corresponda; sin embargo, hace mención que no forma parte de la 

publicidad registral formal aquella información que a través de sus servicios gratuitos se pueda 

obtener. 
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En el Reglamento del Servicio de Publicidad Registral, en su Artículo 76 se refiere a la 

información protegida por el derecho a la intimidad personal y familiar, ya que la información 

personal puede caer en manos inescrupulosas y ser utilizada en contra de los usuarios por el crimen 

organizado. 

Para efectos de brindar la publicidad formal, de manera enunciativa, son considerados 

información protegida por el derecho a la intimidad los siguientes: 

a) Las causales de invalidez del matrimonio, de divorcio y de separación de cuerpos. 

b) Las causales de interdicción o inhabilitación de las personas naturales. 

c) Las causales de pérdida de la patria potestad. 

d) La condición de adoptado. 

e) Las causales del inicio del procedimiento concursal de las personas naturales. 

f) La calidad de hijo extramatrimonial o el reconocimiento en un testamento. 

g) Las causales de desheredación y/o indignidad. 

 

2.1.2. Servicios gratuitos de la Superintendencia Nacional de los Registros Públicos 

 

Los servicios gratuitos de la Superintendencia Nacional de los Registros Públicos 

(SUNARP) son herramientas digitales de acceso libre, diseñadas para acercar la información 

registral al ciudadano, permitiendo la consulta, visualización y monitoreo de partidas y trámites 

sin costo alguno. Son mecanismos de publicidad registral de libre acceso que buscan la 

simplificación, modernización y transparencia, permitiendo a los ciudadanos consultar 

información técnica o registral sin pagar tasas (sin costo de búsqueda o visualización), fomentando 

la seguridad jurídica. 

https://www.google.com/search?q=publicidad+registral+de+libre+acceso&sca_esv=64323381cb98845e&rlz=1C1CHBF_esPE1107PE1107&biw=1024&bih=641&sxsrf=ANbL-n4QpoZj72SmEkMlN-05EMCuFWXjZQ%3A1775945725855&ei=_cfaafvtM67d1sQP3rvFkQk&ved=2ahUKEwjD7tj36eaTAxUFlZUCHW5vOeMQgK4QegQIBBAB&uact=5&oq=MENCIONA+LA+DEFINICION+DE+LOS+SERVICIOS+GRATUITOS+DE+LA+SUNARP%2C+CON+QUE+DIRECTIVA+FUE+IMPLEMENTADA+Y+SUS+MODIFICACIONES%2C+CUALES+SON+SUS+SERVICIOS%2C+SON+O+NO+PUBLICIDAD%29&gs_lp=Egxnd3Mtd2l6LXNlcnAipwFNRU5DSU9OQSBMQSBERUZJTklDSU9OIERFIExPUyBTRVJWSUNJT1MgR1JBVFVJVE9TIERFIExBIFNVTkFSUCwgQ09OIFFVRSBESVJFQ1RJVkEgRlVFIElNUExFTUVOVEFEQSBZIFNVUyBNT0RJRklDQUNJT05FUywgQ1VBTEVTIFNPTiBTVVMgU0VSVklDSU9TLCBTT04gTyBOTyBQVUJMSUNJREFEKUgAUABYAHAAeAGQAQCYAQCgAQCqAQC4AQPIAQD4AQL4AQGYAgCgAgCYAwCSBwCgBwCyBwC4BwDCBwDIBwCACAA&sclient=gws-wiz-serp&mstk=AUtExfA-T9Kwd-W6mjrGSp2yrA8tSzMS7PQN7L5l9HBPyzZtiLRS5GJ2E4BtSvOGoN6xClpqnqYn8vVho69sSpKKdV3yuj2DNlrvQasIWO3SFUN-FjKzaoY5n8p-mFBLVZKYPEUqN_t4z_YE7k6ar45c7324iYC0jP0IsVzQ0-9sUukRHbWAx_hUr7Dq8HY1oRmoJe0vKmfjIq-iO1MW3nFKdQckCx7pCI7o3bqDJ8e_RPp9-0aFScygPGHKtCwfplDHMm9JY7ug5y2CymBv0ZxUBwAM&csui=3
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La Superintendencia Nacional de los Registros Públicos ha implementado estos servicios 

de forma progresiva a través de diversas resoluciones:  

• Resolución N° 185-2018-SUNARP-SN: Se regula con la Directiva Nº 003-2008-

SUNARP/SN el servicio gratuito de “Alerta Registral sobre predios” en el marco 

de la lucha contra la falsificación, se brinda una herramienta a los usuarios que 

cuentan inscrita una propiedad. 

• Resolución N.° 064-2023-SUNARP/SN: Aprueba el servicio "Conoce Aquí", 

permitiendo acceder a la información de las partidas registrales, sugiriendo su 

implementación progresiva de los registros. 

• Resolución N.° 126-2023-SUNARP/SN: Aprueba el servicio " TIVA/TIVE", 

implementando la Tarjeta de Identificación Vehicular Electrónica, documento 

que reemplaza la Tarjeta de Identificación Vehicular física. 

• Resolución Nº 043-2024-Sunarp/SN: Aprueban el servicio gratuito “Alerta 

Robo” que permite al titular registral que cuenta con Tarjeta de Identificación 

Vehicular Electrónica generar un aviso sobre el robo o hurto de su vehículo. 

• Resolución Nº 0157-2025-Sunarp/SN: Aprueban nuevas mejoras al servicio de 

“Síguelo Plus” que permite accede a una información más completa y 

actualizada sobre sus trámites. 

En el transcurso de las modificaciones e implementaciones de los servicios gratuitos, los 

cuales tienen como fin publicitar los actos y realizar un seguimiento a sus propiedades, debemos 

definirlas e indicar su uso habitual:  
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• Conoce Aquí: Permite visualizar gratuitamente el contenido de las partidas 

registrales de predios, vehículos, personas jurídicas y naturales. 

• Alerta Registral: Envía correos o mensajes de texto, a los propietarios inscritos 

en este servicio, cuando alguien visualiza o solicita un trámite como una copia 

literal o existan títulos por inscribirse. 

• Consulta Vehicular: Permite verificar datos técnicos y el titular de un vehículo 

solo con el número de placa. 

• Visor de la Base Gráfica Registral: Visualización de predios inscritos sobre 

planos con la dirección de la propiedad. 

• Síguelo Plus: Permite rastrear el estado de trámites registrales en tiempo real 

sean títulos o publicidad registral. 

• Tarjeta de Identificación Vehicular Electrónica (TIVE): Visualización de la 

tarjeta de propiedad siempre y cuando te encuentres inscrito. 

• Alerta Robo Vehicular: Consulta si un vehículo tiene reporte de robo o generar 

un aviso sobre el robo o hurto de su vehículo 

 

2.1.3. El Derecho a la Intimidad 

 

El derecho a la intimidad es reconocido como un derecho fundamental que busca proteger 

la esfera privada de las personas, garantizando que ciertos aspectos de su vida no sean expuestos 

o divulgados sin su consentimiento. Este derecho está plasmado en diversos instrumentos 

jurídicos, tanto nacionales como internacionales. En la Constitución Política del Perú, el derecho 

a la intimidad se encuentra contemplado en el artículo 2, inciso 6, que establece la protección frente 

a la injerencia arbitraria en la vida privada, el honor y la propia imagen de las personas. 

https://www.google.com/search?q=Conoce+Aqu%C3%AD&sca_esv=64323381cb98845e&rlz=1C1CHBF_esPE1107PE1107&biw=1024&bih=641&sxsrf=ANbL-n4QpoZj72SmEkMlN-05EMCuFWXjZQ%3A1775945725855&ei=_cfaafvtM67d1sQP3rvFkQk&ved=2ahUKEwjD7tj36eaTAxUFlZUCHW5vOeMQgK4QegQICRAB&uact=5&oq=MENCIONA+LA+DEFINICION+DE+LOS+SERVICIOS+GRATUITOS+DE+LA+SUNARP%2C+CON+QUE+DIRECTIVA+FUE+IMPLEMENTADA+Y+SUS+MODIFICACIONES%2C+CUALES+SON+SUS+SERVICIOS%2C+SON+O+NO+PUBLICIDAD%29&gs_lp=Egxnd3Mtd2l6LXNlcnAipwFNRU5DSU9OQSBMQSBERUZJTklDSU9OIERFIExPUyBTRVJWSUNJT1MgR1JBVFVJVE9TIERFIExBIFNVTkFSUCwgQ09OIFFVRSBESVJFQ1RJVkEgRlVFIElNUExFTUVOVEFEQSBZIFNVUyBNT0RJRklDQUNJT05FUywgQ1VBTEVTIFNPTiBTVVMgU0VSVklDSU9TLCBTT04gTyBOTyBQVUJMSUNJREFEKUgAUABYAHAAeAGQAQCYAQCgAQCqAQC4AQPIAQD4AQL4AQGYAgCgAgCYAwCSBwCgBwCyBwC4BwDCBwDIBwCACAA&sclient=gws-wiz-serp&mstk=AUtExfA-T9Kwd-W6mjrGSp2yrA8tSzMS7PQN7L5l9HBPyzZtiLRS5GJ2E4BtSvOGoN6xClpqnqYn8vVho69sSpKKdV3yuj2DNlrvQasIWO3SFUN-FjKzaoY5n8p-mFBLVZKYPEUqN_t4z_YE7k6ar45c7324iYC0jP0IsVzQ0-9sUukRHbWAx_hUr7Dq8HY1oRmoJe0vKmfjIq-iO1MW3nFKdQckCx7pCI7o3bqDJ8e_RPp9-0aFScygPGHKtCwfplDHMm9JY7ug5y2CymBv0ZxUBwAM&csui=3
https://www.google.com/search?q=Alerta+Registral&sca_esv=64323381cb98845e&rlz=1C1CHBF_esPE1107PE1107&biw=1024&bih=641&sxsrf=ANbL-n4QpoZj72SmEkMlN-05EMCuFWXjZQ%3A1775945725855&ei=_cfaafvtM67d1sQP3rvFkQk&ved=2ahUKEwjD7tj36eaTAxUFlZUCHW5vOeMQgK4QegQICRAD&uact=5&oq=MENCIONA+LA+DEFINICION+DE+LOS+SERVICIOS+GRATUITOS+DE+LA+SUNARP%2C+CON+QUE+DIRECTIVA+FUE+IMPLEMENTADA+Y+SUS+MODIFICACIONES%2C+CUALES+SON+SUS+SERVICIOS%2C+SON+O+NO+PUBLICIDAD%29&gs_lp=Egxnd3Mtd2l6LXNlcnAipwFNRU5DSU9OQSBMQSBERUZJTklDSU9OIERFIExPUyBTRVJWSUNJT1MgR1JBVFVJVE9TIERFIExBIFNVTkFSUCwgQ09OIFFVRSBESVJFQ1RJVkEgRlVFIElNUExFTUVOVEFEQSBZIFNVUyBNT0RJRklDQUNJT05FUywgQ1VBTEVTIFNPTiBTVVMgU0VSVklDSU9TLCBTT04gTyBOTyBQVUJMSUNJREFEKUgAUABYAHAAeAGQAQCYAQCgAQCqAQC4AQPIAQD4AQL4AQGYAgCgAgCYAwCSBwCgBwCyBwC4BwDCBwDIBwCACAA&sclient=gws-wiz-serp&mstk=AUtExfA-T9Kwd-W6mjrGSp2yrA8tSzMS7PQN7L5l9HBPyzZtiLRS5GJ2E4BtSvOGoN6xClpqnqYn8vVho69sSpKKdV3yuj2DNlrvQasIWO3SFUN-FjKzaoY5n8p-mFBLVZKYPEUqN_t4z_YE7k6ar45c7324iYC0jP0IsVzQ0-9sUukRHbWAx_hUr7Dq8HY1oRmoJe0vKmfjIq-iO1MW3nFKdQckCx7pCI7o3bqDJ8e_RPp9-0aFScygPGHKtCwfplDHMm9JY7ug5y2CymBv0ZxUBwAM&csui=3
https://www.google.com/search?q=Consulta+Vehicular&sca_esv=64323381cb98845e&rlz=1C1CHBF_esPE1107PE1107&biw=1024&bih=641&sxsrf=ANbL-n4QpoZj72SmEkMlN-05EMCuFWXjZQ%3A1775945725855&ei=_cfaafvtM67d1sQP3rvFkQk&ved=2ahUKEwjD7tj36eaTAxUFlZUCHW5vOeMQgK4QegQICRAF&uact=5&oq=MENCIONA+LA+DEFINICION+DE+LOS+SERVICIOS+GRATUITOS+DE+LA+SUNARP%2C+CON+QUE+DIRECTIVA+FUE+IMPLEMENTADA+Y+SUS+MODIFICACIONES%2C+CUALES+SON+SUS+SERVICIOS%2C+SON+O+NO+PUBLICIDAD%29&gs_lp=Egxnd3Mtd2l6LXNlcnAipwFNRU5DSU9OQSBMQSBERUZJTklDSU9OIERFIExPUyBTRVJWSUNJT1MgR1JBVFVJVE9TIERFIExBIFNVTkFSUCwgQ09OIFFVRSBESVJFQ1RJVkEgRlVFIElNUExFTUVOVEFEQSBZIFNVUyBNT0RJRklDQUNJT05FUywgQ1VBTEVTIFNPTiBTVVMgU0VSVklDSU9TLCBTT04gTyBOTyBQVUJMSUNJREFEKUgAUABYAHAAeAGQAQCYAQCgAQCqAQC4AQPIAQD4AQL4AQGYAgCgAgCYAwCSBwCgBwCyBwC4BwDCBwDIBwCACAA&sclient=gws-wiz-serp&mstk=AUtExfA-T9Kwd-W6mjrGSp2yrA8tSzMS7PQN7L5l9HBPyzZtiLRS5GJ2E4BtSvOGoN6xClpqnqYn8vVho69sSpKKdV3yuj2DNlrvQasIWO3SFUN-FjKzaoY5n8p-mFBLVZKYPEUqN_t4z_YE7k6ar45c7324iYC0jP0IsVzQ0-9sUukRHbWAx_hUr7Dq8HY1oRmoJe0vKmfjIq-iO1MW3nFKdQckCx7pCI7o3bqDJ8e_RPp9-0aFScygPGHKtCwfplDHMm9JY7ug5y2CymBv0ZxUBwAM&csui=3
https://www.google.com/search?q=Visor+de+la+Base+Gr%C3%A1fica+Registral&sca_esv=64323381cb98845e&rlz=1C1CHBF_esPE1107PE1107&biw=1024&bih=641&sxsrf=ANbL-n4QpoZj72SmEkMlN-05EMCuFWXjZQ%3A1775945725855&ei=_cfaafvtM67d1sQP3rvFkQk&ved=2ahUKEwjD7tj36eaTAxUFlZUCHW5vOeMQgK4QegQICRAH&uact=5&oq=MENCIONA+LA+DEFINICION+DE+LOS+SERVICIOS+GRATUITOS+DE+LA+SUNARP%2C+CON+QUE+DIRECTIVA+FUE+IMPLEMENTADA+Y+SUS+MODIFICACIONES%2C+CUALES+SON+SUS+SERVICIOS%2C+SON+O+NO+PUBLICIDAD%29&gs_lp=Egxnd3Mtd2l6LXNlcnAipwFNRU5DSU9OQSBMQSBERUZJTklDSU9OIERFIExPUyBTRVJWSUNJT1MgR1JBVFVJVE9TIERFIExBIFNVTkFSUCwgQ09OIFFVRSBESVJFQ1RJVkEgRlVFIElNUExFTUVOVEFEQSBZIFNVUyBNT0RJRklDQUNJT05FUywgQ1VBTEVTIFNPTiBTVVMgU0VSVklDSU9TLCBTT04gTyBOTyBQVUJMSUNJREFEKUgAUABYAHAAeAGQAQCYAQCgAQCqAQC4AQPIAQD4AQL4AQGYAgCgAgCYAwCSBwCgBwCyBwC4BwDCBwDIBwCACAA&sclient=gws-wiz-serp&mstk=AUtExfA-T9Kwd-W6mjrGSp2yrA8tSzMS7PQN7L5l9HBPyzZtiLRS5GJ2E4BtSvOGoN6xClpqnqYn8vVho69sSpKKdV3yuj2DNlrvQasIWO3SFUN-FjKzaoY5n8p-mFBLVZKYPEUqN_t4z_YE7k6ar45c7324iYC0jP0IsVzQ0-9sUukRHbWAx_hUr7Dq8HY1oRmoJe0vKmfjIq-iO1MW3nFKdQckCx7pCI7o3bqDJ8e_RPp9-0aFScygPGHKtCwfplDHMm9JY7ug5y2CymBv0ZxUBwAM&csui=3
https://www.google.com/search?q=S%C3%ADguelo+Plus&sca_esv=64323381cb98845e&rlz=1C1CHBF_esPE1107PE1107&biw=1024&bih=641&sxsrf=ANbL-n4QpoZj72SmEkMlN-05EMCuFWXjZQ%3A1775945725855&ei=_cfaafvtM67d1sQP3rvFkQk&ved=2ahUKEwjD7tj36eaTAxUFlZUCHW5vOeMQgK4QegQICRAJ&uact=5&oq=MENCIONA+LA+DEFINICION+DE+LOS+SERVICIOS+GRATUITOS+DE+LA+SUNARP%2C+CON+QUE+DIRECTIVA+FUE+IMPLEMENTADA+Y+SUS+MODIFICACIONES%2C+CUALES+SON+SUS+SERVICIOS%2C+SON+O+NO+PUBLICIDAD%29&gs_lp=Egxnd3Mtd2l6LXNlcnAipwFNRU5DSU9OQSBMQSBERUZJTklDSU9OIERFIExPUyBTRVJWSUNJT1MgR1JBVFVJVE9TIERFIExBIFNVTkFSUCwgQ09OIFFVRSBESVJFQ1RJVkEgRlVFIElNUExFTUVOVEFEQSBZIFNVUyBNT0RJRklDQUNJT05FUywgQ1VBTEVTIFNPTiBTVVMgU0VSVklDSU9TLCBTT04gTyBOTyBQVUJMSUNJREFEKUgAUABYAHAAeAGQAQCYAQCgAQCqAQC4AQPIAQD4AQL4AQGYAgCgAgCYAwCSBwCgBwCyBwC4BwDCBwDIBwCACAA&sclient=gws-wiz-serp&mstk=AUtExfA-T9Kwd-W6mjrGSp2yrA8tSzMS7PQN7L5l9HBPyzZtiLRS5GJ2E4BtSvOGoN6xClpqnqYn8vVho69sSpKKdV3yuj2DNlrvQasIWO3SFUN-FjKzaoY5n8p-mFBLVZKYPEUqN_t4z_YE7k6ar45c7324iYC0jP0IsVzQ0-9sUukRHbWAx_hUr7Dq8HY1oRmoJe0vKmfjIq-iO1MW3nFKdQckCx7pCI7o3bqDJ8e_RPp9-0aFScygPGHKtCwfplDHMm9JY7ug5y2CymBv0ZxUBwAM&csui=3
https://www.google.com/search?q=Tarjeta+de+Identificaci%C3%B3n+Vehicular+Electr%C3%B3nica+%28TIVE%29&sca_esv=64323381cb98845e&rlz=1C1CHBF_esPE1107PE1107&biw=1024&bih=641&sxsrf=ANbL-n4QpoZj72SmEkMlN-05EMCuFWXjZQ%3A1775945725855&ei=_cfaafvtM67d1sQP3rvFkQk&ved=2ahUKEwjD7tj36eaTAxUFlZUCHW5vOeMQgK4QegQICRAL&uact=5&oq=MENCIONA+LA+DEFINICION+DE+LOS+SERVICIOS+GRATUITOS+DE+LA+SUNARP%2C+CON+QUE+DIRECTIVA+FUE+IMPLEMENTADA+Y+SUS+MODIFICACIONES%2C+CUALES+SON+SUS+SERVICIOS%2C+SON+O+NO+PUBLICIDAD%29&gs_lp=Egxnd3Mtd2l6LXNlcnAipwFNRU5DSU9OQSBMQSBERUZJTklDSU9OIERFIExPUyBTRVJWSUNJT1MgR1JBVFVJVE9TIERFIExBIFNVTkFSUCwgQ09OIFFVRSBESVJFQ1RJVkEgRlVFIElNUExFTUVOVEFEQSBZIFNVUyBNT0RJRklDQUNJT05FUywgQ1VBTEVTIFNPTiBTVVMgU0VSVklDSU9TLCBTT04gTyBOTyBQVUJMSUNJREFEKUgAUABYAHAAeAGQAQCYAQCgAQCqAQC4AQPIAQD4AQL4AQGYAgCgAgCYAwCSBwCgBwCyBwC4BwDCBwDIBwCACAA&sclient=gws-wiz-serp&mstk=AUtExfA-T9Kwd-W6mjrGSp2yrA8tSzMS7PQN7L5l9HBPyzZtiLRS5GJ2E4BtSvOGoN6xClpqnqYn8vVho69sSpKKdV3yuj2DNlrvQasIWO3SFUN-FjKzaoY5n8p-mFBLVZKYPEUqN_t4z_YE7k6ar45c7324iYC0jP0IsVzQ0-9sUukRHbWAx_hUr7Dq8HY1oRmoJe0vKmfjIq-iO1MW3nFKdQckCx7pCI7o3bqDJ8e_RPp9-0aFScygPGHKtCwfplDHMm9JY7ug5y2CymBv0ZxUBwAM&csui=3
https://www.google.com/search?q=Alerta+Robo+Vehicular&sca_esv=64323381cb98845e&rlz=1C1CHBF_esPE1107PE1107&biw=1024&bih=641&sxsrf=ANbL-n4QpoZj72SmEkMlN-05EMCuFWXjZQ%3A1775945725855&ei=_cfaafvtM67d1sQP3rvFkQk&ved=2ahUKEwjD7tj36eaTAxUFlZUCHW5vOeMQgK4QegQICRAN&uact=5&oq=MENCIONA+LA+DEFINICION+DE+LOS+SERVICIOS+GRATUITOS+DE+LA+SUNARP%2C+CON+QUE+DIRECTIVA+FUE+IMPLEMENTADA+Y+SUS+MODIFICACIONES%2C+CUALES+SON+SUS+SERVICIOS%2C+SON+O+NO+PUBLICIDAD%29&gs_lp=Egxnd3Mtd2l6LXNlcnAipwFNRU5DSU9OQSBMQSBERUZJTklDSU9OIERFIExPUyBTRVJWSUNJT1MgR1JBVFVJVE9TIERFIExBIFNVTkFSUCwgQ09OIFFVRSBESVJFQ1RJVkEgRlVFIElNUExFTUVOVEFEQSBZIFNVUyBNT0RJRklDQUNJT05FUywgQ1VBTEVTIFNPTiBTVVMgU0VSVklDSU9TLCBTT04gTyBOTyBQVUJMSUNJREFEKUgAUABYAHAAeAGQAQCYAQCgAQCqAQC4AQPIAQD4AQL4AQGYAgCgAgCYAwCSBwCgBwCyBwC4BwDCBwDIBwCACAA&sclient=gws-wiz-serp&mstk=AUtExfA-T9Kwd-W6mjrGSp2yrA8tSzMS7PQN7L5l9HBPyzZtiLRS5GJ2E4BtSvOGoN6xClpqnqYn8vVho69sSpKKdV3yuj2DNlrvQasIWO3SFUN-FjKzaoY5n8p-mFBLVZKYPEUqN_t4z_YE7k6ar45c7324iYC0jP0IsVzQ0-9sUukRHbWAx_hUr7Dq8HY1oRmoJe0vKmfjIq-iO1MW3nFKdQckCx7pCI7o3bqDJ8e_RPp9-0aFScygPGHKtCwfplDHMm9JY7ug5y2CymBv0ZxUBwAM&csui=3
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La Convención Americana sobre Derechos Humanos (CADH) también reconoce este 

derecho en su artículo 11, afirmando que toda persona tiene derecho a la protección de su honra, 

su reputación y a la protección de los datos personales. En términos teóricos, autores como Allen 

Westin han planteado que el derecho a la intimidad no solo implica la protección de la información 

personal, sino también la capacidad de decidir quién puede acceder a dicha información y bajo qué 

circunstancias. Este concepto es crucial, pues establece que el control sobre los propios datos 

personales es una extensión del derecho a la autodeterminación de la persona. 

 

2.1.4. Definición de conflicto 

 

El conflicto entre la publicidad registral y el derecho a la intimidad surge cuando la 

divulgación pública de ciertos datos personales o patrimoniales entra en colisión con la necesidad 

de proteger la privacidad de los individuos. El acceso gratuito a la información registral ofrecido 

por la Superintendencia Nacional de los Registros Públicos, al poner a disposición del público 

datos como la titularidad de propiedades, los montos de las hipotecas y otros aspectos relacionados 

con los bienes de una persona, puede vulnerar el derecho a la intimidad, especialmente si se revelan 

datos que la persona no desea hacer públicos. 

El principio de la publicidad registral se justifica en la necesidad de asegurar la 

transparencia y seguridad jurídica en las transacciones relacionadas con bienes inmuebles y otros 

derechos registrales. No obstante, la publicidad gratuita y digitalizada genera riesgos, como la 

exposición no deseada de datos personales sensibles que, bajo ciertas circunstancias, podrían ser 

utilizados de manera indebida. En este sentido, el desafío radica en cómo garantizar un acceso 

amplio y transparente a la información pública sin comprometer derechos fundamentales, como el 

derecho a la intimidad. 
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El conflicto legal entre la publicidad registral y el derecho a la intimidad plantea varios 

problemas sobre el alcance y los límites de ambos derechos. En este contexto, se destacan dos 

enfoques teóricos que pueden ser aplicados para resolver esta colisión: 

Teoría del Equilibrio de Derechos: Según esta teoría, en situaciones de colisión entre 

derechos fundamentales, debe buscarse un equilibrio razonable entre ambos derechos. Este 

enfoque implica que los derechos deben ser ponderados según su importancia en el caso concreto, 

buscando una solución que permita proteger tanto la seguridad jurídica como la privacidad 

personal. 

Teoría de la Proporcionalidad: En este caso, la proporcionalidad establece que cualquier 

restricción a un derecho fundamental debe ser razonable y adecuada para lograr un fin legítimo. 

La publicidad registral gratuita debe ser evaluada en términos de sus beneficios (como el acceso a 

la información y la certeza jurídica) frente a los riesgos de vulneración del derecho a la intimidad, 

buscando que las restricciones sean proporcionadas y justificadas en relación con el interés 

público. 

Ante este conflicto, se pueden plantear diversas soluciones que busquen un equilibrio entre 

la necesidad de transparencia pública y la protección de la privacidad individual, tal como señala 

Espinoza (2012) algunas soluciones incluyen: 

 

Anonimato en la información: Implementar mecanismos que permitan ocultar o 

anonimizar ciertos datos personales en los registros públicos, de manera que se 

garantice el acceso a la información necesaria sin vulnerar la intimidad de los titulares. 

Por ejemplo, podrían omitirse ciertos datos sensibles como el monto de las hipotecas o 

costo de la vivienda. 
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Restricciones a ciertos tipos de registros: Proponer la implementación de 

restricciones específicas en el acceso a ciertos tipos de información, como los datos 

personales o financieros más sensibles. De esta manera, solo se permitiría el acceso a 

estos datos bajo ciertas condiciones, como el consentimiento expreso del titular o la 

existencia de un interés legítimo.  

 

2.1.5. El Impacto de la Digitalización de los Registros Públicos 

 

La digitalización de los registros públicos, impulsada por plataformas en línea que permiten 

el acceso gratuito y masivo a los registros de la Superintendencia Nacional de los Registros 

Públicos, ha exacerbado los conflictos entre el derecho a la intimidad y la protección de datos 

personales. El acceso digital ofrece inmediatez y facilidad, pero también plantea nuevos retos en 

cuanto a la ciberseguridad y la protección de datos personales. A medida que la información se 

vuelve más accesible, surgen mayores riesgos de exposición de datos sensibles, que pueden ser 

utilizados con fines distintos a los originalmente previstos. 

La Resolución N.° 00022-2025-SUNARP/SN, se aprobó la directiva DI-002-2025-

SUNARP-DTR que regula la digitalización de documentos en los títulos en trámite. Es decir, tiene 

como finalidad eliminar progresivamente el uso de formatos físicos para los usuarios y fortaleció 

la gestión digital, asegurando mayor eficiencia, transparencia y confianza en los servicios que 

ofrece. 

Esta directiva, titulada “Directiva que regula la digitalización de los documentos que 

forman parte de los títulos en trámite”, que tiene como fin modernizar los procesos registrales 

mejorando la seguridad y accesibilidad a la información. 
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La Superintendencia Nacional de los Registros Públicos cuenta con plataformas o servicios 

digitales, gratuitos y las que incluyen un costo por el servicio como son las plataformas del: 

• Servicio de Publicidad Registral en Línea (SPRL): Plataforma para solicitar 

todo tipo de publicidad en línea (copia certificada o simple, vigencia de 

poder, certificado registral inmobiliario, certificado negativo de propiedad, 

visualización de asientos registrales, etc.) 

• Sistema de Intermediación Digital (SID Sunarp): Plataforma que permite 

realizar inscripciones registrales con firma digital del Notario (constitución 

de empresas MYPES, transferencia de predios, compraventa de vehículos, 

otorgamiento de poderes en el registro de personas naturales, etc.) 

En este sentido, el impacto de la digitalización debe ser considerado dentro del marco 

jurídico, ya que el acceso en línea multiplica las posibilidades de acceso no autorizado a 

información personal, además de aumentar la vulnerabilidad ante posibles ataques informáticos o 

mal uso de la información. 
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III. MÉTODO 

 

3.1. Tipo de Investigación 

Tipo de investigación: Es de tipo de investigación es aplicada y tiene un enfoque 

Cualitativo. 

Como menciona Carrasco (2016) su finalidad es solucionar los problemas que se presentan 

en los procesos de producción, transporte, circulación y consumo de bienes y servicios de cualquier 

actividad humana.  

Diseño de investigación: El diseño de la investigación es no experimental ya que se basa 

en categorías y en subcategorías la cuales tienen sus propios indicadores. 

Hernández y Mendoza (2018) afirman que el plan y la estructura de la investigación a 

menudo se denominan diseño de investigación. “Es el plan y estructura de la investigación 

encaminada a obtener respuestas a las preguntas de investigación, en el enfoque cualitativo, el 

diseño de investigación sirve para analizar la credibilidad de la hipótesis desarrollada en un 

determinado contexto o para orientar la investigación.” 

 

3.2. Ámbito temporal y espacial 

La presente investigación se desarrolla en el ámbito territorial de la ciudad de Lima, capital 

de la República del Perú, donde se concentra una parte significativa de las actividades registrales 

y se encuentra la sede central de la Superintendencia Nacional de los Registros Públicos 

(SUNARP). Este enfoque geográfico permite analizar con mayor profundidad la aplicación 

práctica de la publicidad registral gratuita y su impacto en el derecho a la intimidad. 
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3.3. Categoría 

• Categoría 1: Servicios gratuitos de la Superintendencia Nacional de los 

Registros Públicos 

Se refiere al acceso libre, gratuito y público a la información contenida en los 

registros públicos, en el marco del principio de transparencia administrativa. 

• Categoría 2: Derecho a la intimidad. 

Hace referencia a la protección de la vida privada, la confidencialidad de los 

datos personales y el resguardo de información que podría comprometer la 

esfera personal de los ciudadanos. 

 

3.4. Población y muestra 

La población según Carrasco (2016) es un subconjunto de estudio que tienen características 

similares y que están en un determinado tiempo espacio.  La población son 10 funcionarios de la 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos, para ello se determinó mediante criterios la 

selección de la muestra. 

Criterios inclusión  

• Funcionarios con 5 años de experiencia en la entidad 

• Funcionarios que deseen participar del estudio 

• Funcionarios titulados y/o bachiller en derecho 

Criterios de exclusión  

• Funcionarios con menos de 5 años de experiencia en la entidad 

• Funcionarios que no deseen participar del estudio 

• Funcionarios que no pertenezcan a derecho  
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La muestra según Carrasco (2016) es una pequeña parte de la población que tienen 

características similares y que están en un determinado tiempo espacio.  La muestra son 10 

funcionarios de la Superintendencia Nacional de los Registros Públicos.  

 

3.5. Instrumentos 

Para la recolección de datos se tomó en cuenta realizar la entrevista. Para ello se empleó 

como instrumento la guía de entrevistado semiestructurada. Para comprobar la información, 

también se empleó como técnica el análisis documentario. Para ello, se realizó la construcción del 

instrumento que será la ficha técnica de análisis documentaria (Hernández et al., 2014). 

 

3.6. Procedimientos 

En la investigación se seguirán los siguientes procedimientos: El instrumento que es la guía 

de entrevista se elaboró en base las categorías y subcategorías, este debe ser validado por 2 

expertos. El entrevistador solicita al participante permiso para responder amablemente las 

preguntas (el permiso lo solicita 2 días antes de la entrevista). El instrumento será aplicado a los 

participantes, el entrevistado no ejerce ninguna presión para no alterar el resultado del estudio. Se 

realiza pregunta tras pregunta hasta encontrar la verdad del problema y los mismos entrevistados 

dirán la solución al mismo. Concluido el trabajo de campo, el instrumento será ordenado en tablas 

y analizado para así obtener un resultado. 
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3.7. Análisis de datos 

Para Carrasco (2016), lo científico quiere decir que si se realiza el mismo estudio en la 

misma zona se obtendrán resultados parecidos. La información obtenida de los participantes fue 

recogida, transcrita de manera exacta y sin ningún tipo de manipulación. 

Credibilidad: significa que el entrevistador no hizo ningún tipo de cuestionamientos sobre 

la respuesta del entrevistado, solo se limitó a transcribir lo expuesto en forma fidedigna y total, sin 

ningún tipo de manipulación de la información. 

Aplicabilidad de resultados: en el capítulo de resultados será fundamental para posteriores 

investigaciones con respecto a las categorías 

Confirmación: Durante la investigación, el investigador se mantuvo en forma imparcial, 

sin ningún tipo de sentimiento a favor y en contra de ninguno de los entrevistados, lo que se 

manifestó durante todo el desarrollo de la investigación.  

Según Duque y Aristizábal (2019) Se realizó el recojo de la información, para ello se 

realizarán los siguientes pasos: 

Paso 1: el investigador hará la leída en forma reiterada de las preguntas para irse 

familiarizando con el tema, en el que, según el participante, podrá realizar algunas acotaciones o 

modificaciones. 

Paso 2: el investigador realizó acotaciones específicas según sea la situación, lo que quiere 

decir que deben ser anotadas o manifestadas en el mismo instante en el que se realiza la pregunta. 

Paso 3: el investigador anota la información por medio de tablas, las cuales posteriormente 

serán analizadas para hallar su relación. 
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Paso 4: el investigador, después de tener una primera entrevista, verifica los puntos en 

blanco para así reformular otras preguntas; de esta manera, hará que el entrevistado manifieste 

toda la información para así hallar la verdad. 

Paso 5: el investigador, después de terminar con las entrevistas (que no está determinado 

el número), ordenará la información para ser analizada para ser un preámbulo, todo esto debe ser 

en concordancia con la teoría. 

 

  



29 

 

 
 

IV. RESULTADOS 

 

Objetivo central: 

Determinar una mejora normativa para los servicios gratuitos ofrecidos por la 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos que permita equilibrar con el derecho 

a la intimidad. 

Las entrevistas permiten sostener que la mejora normativa de los servicios gratuitos de la 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos debe partir de una premisa compartida por la 

mayoría de especialistas: la publicidad registral no debe eliminarse, porque cumple una función 

esencial de transparencia, seguridad jurídica y oponibilidad frente a terceros, pero tampoco puede 

mantenerse con el mismo nivel de apertura en un entorno digital que amplifica los riesgos sobre la 

intimidad. En esa línea, el E1 indicó que existe una tensión entre el acceso abierto y la protección 

de datos personales; E3 precisó que el sistema requiere mayores mecanismos de control para 

equilibrar transparencia y seguridad de los titulares; y E6 afirmó que los servicios gratuitos, por 

su acceso masivo e inmediato, deberían ser objeto de una regulación específica.  

Una primera coincidencia relevante entre los entrevistados es que la reforma normativa 

debe incorporar mayores controles de acceso y trazabilidad, sin desnaturalizar la publicidad 

registral. El E5 sostuvo que debería existir una previa evaluación o justificación del motivo por el 

cual una persona necesita determinada información; el E2 consideró razonable exigir interés 

legítimo en determinados casos y revisar la articulación entre los SPRL y los servicios gratuitos; 

el E10 propuso límites razonables frente al acceso masivo e inmediato; y el E6 sugirió 

identificación del solicitante, notificación al titular y acreditación de interés legítimo en ciertos 

supuestos. 
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No obstante, también existen diferencias sobre el alcance de la reforma, porque el E4 y E9 

sostuvieron que no necesariamente debe restringirse quién accede a la información, ya que el 

registro es público y la solución estaría más bien en delimitar qué datos pueden difundirse y cuáles 

deben quedar excluidos por afectar la intimidad; incluso el E9 propuso modificar el Reglamento 

de Publicidad Registral para no emitir información que vulnere la intimidad, más que limitar a 

quién se le entrega. En cambio, E5, E2, E6 y E10 sí defendieron fórmulas de control más activas, 

como identificación del solicitante, filtros adicionales, registro de consultas e interés legítimo en 

ciertos servicios. Esta diferencia es importante porque revela dos modelos de mejora normativa: 

(i) uno centrado en controlar al solicitante y (ii) otro orientado a depurar el contenido publicitable.  

Por lo tanto, la mejora normativa propuesta para el caso peruano debe consistir en una 

reforma del Reglamento de Publicidad Registral y de las reglas aplicables a los servicios 

gratuitos de LA Superintendencia Nacional de los Registros Públicos, incorporando al menos 

cuatro lineamientos:  

(1) Diferenciación expresa entre publicidad formal y servicios informativos digitales; (2) 

protección reforzada de datos sensibles mediante anonimización, reserva parcial o exclusión de 

ciertos contenidos; (3) mecanismos de identificación y notificación al titular en consultas de mayor 

riesgo; y (4) exigencia de interés legítimo en supuestos específicos donde la información pueda 

comprometer la intimidad o la seguridad personal.  

De este modo, el equilibrio entre intimidad y publicidad registral no se logra suprimiendo 

la publicidad, sino rediseñando normativamente su alcance en el entorno digital, para que la 

transparencia registral continúe sirviendo a la seguridad jurídica sin convertir a los titulares 

registrales en sujetos expuestos a riesgos innecesarios. 

Figura 1 
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Objetivo general 

 

Objetivos específicos: 

O1: Conocer el marco jurídico vigente del derecho a la intimidad en los servicios 

gratuitos de la Superintendencia Nacional de los Registros Públicos. 

Las entrevistas evidencian que el marco jurídico vigente de los servicios gratuitos de la 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos se sustenta, en el principio de publicidad 

registral, entendido como un mecanismo orientado a garantizar la transparencia, la seguridad 

jurídica y la oponibilidad frente a terceros. En esa línea, el E1 sostuvo que los servicios gratuitos 

forman parte de la publicidad registral porque permiten el acceso a la información contenida en 

los registros; mientras que el E3 coincidió en que su naturaleza registral no depende de que el 

servicio sea gratuito o pagado, sino de su finalidad de hacer accesible la información; y el E5 y el 
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E9 precisaron que estos servicios encajan dentro de la publicidad formal simple, al tratarse de 

mecanismos de acceso a información registral previstos en la regulación vigente. 

No obstante, una coincidencia importante entre varios especialistas es que este marco 

jurídico, aunque reconoce con claridad la publicidad registral, no se encuentra plenamente 

actualizado frente al entorno digital en que hoy operan los servicios gratuitos. El E2 indicó que 

muchas reglas fueron concebidas en un contexto distinto, cuando el acceso a la información no era 

tan inmediato como ahora; el E10 afirmó que la normativa actual no previó el acceso masivo e 

instantáneo que ofrecen las plataformas digitales; y el E6 consideró que, debido a la amplitud e 

inmediatez de estos servicios, resulta necesaria una regulación más específica.  

En cuanto a las diferencias, la mayoría de entrevistados —como E1, E2, E3, E5, E6 y 

E10— considera que el marco vigente prioriza el acceso a la información, pero todavía presenta 

debilidades para proteger adecuadamente la intimidad y los datos personales, sobre todo porque 

no siempre existe suficiente verificación de quién consulta ni con qué finalidad lo hace. Sin 

embargo, el E4 y el E9 mantuvieron una postura distinta, al señalar que sí existen ciertos controles 

de identificación y que el problema no estaría tanto en restringir el acceso, sino en delimitar mejor 

qué información puede considerarse sensible o invasiva de la intimidad.  

Por lo tanto, puede sostenerse que el marco jurídico vigente de los servicios gratuitos de la 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos sí regula de manera suficiente la lógica de la 

publicidad registral, pero aún no combina de forma plena ese principio con el derecho a la 

intimidad en el escenario digital actual. Esto significa que el sistema mantiene una base normativa 

enfocada en la seguridad del tráfico jurídico, pero requiere ajustes para responder a los nuevos 

riesgos derivados de la exposición rápida y amplia de información personal. En consecuencia, el 

objetivo permite concluir que el marco vigente no necesita eliminar la publicidad registral, sino 
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precisar sus límites, fortalecer los mecanismos de control y definir con mayor claridad qué datos 

pueden difundirse libremente y cuáles deben recibir una protección reforzada, a fin de equilibrar 

transparencia registral e intimidad personal. 

 

Figura 2 

Objetivo específico 1 

 

 

O2: Identificar las principales vulneraciones o riesgos al derecho a la intimidad de las 

personas que cuentan con un registro inscrito en la Superintendencia Nacional de los 

Registros Públicos. 

Las entrevistas permitieron identificar que las principales vulneraciones o riesgos al 

derecho a la intimidad de las personas con actos inscritos en la Superintendencia Nacional de los 

Registros Públicos se relacionan, en primer lugar, con la exposición amplia de información 



34 

 

 
 

personal y patrimonial a través de los servicios gratuitos. En esa línea, E1 advirtió que el sistema 

actual prioriza la publicidad registral sobre la restricción del acceso, lo que genera riesgos para la 

privacidad; E3 señaló que el acceso irrestricto a determinada información patrimonial puede 

facilitar delitos como extorsión o robo; y E6 sostuvo que la consulta sin verificación de interés 

legítimo puede afectar tanto la intimidad como la seguridad de los titulares registrales. De forma 

coincidente, E5 indicó que la información se encuentra libremente disponible tanto de manera 

física como virtual, lo que incrementa la posibilidad de uso no controlado de los datos registrales. 

Un segundo riesgo identificado por los entrevistados es el uso indebido de la información 

por terceros con fines distintos a la seguridad jurídica, especialmente cuando los datos pueden ser 

aprovechados para extorsión, fraude o actos ilegales. E10 precisó que la información vehicular 

puede revelar datos sensibles susceptibles de ser usados indebidamente, mientras que E5 indicó 

que la consulta vehicular es un “arma de doble filo” porque puede ser usada por delincuentes para 

extorsionar. En la misma línea, E2 sostuvo que la falta de afiliación de muchos usuarios a la Alerta 

Registral representa un problema, ya que impide detectar oportunamente actos fraudulentos, y E10 

añadió que esa falta de afiliación genera una situación de vulnerabilidad que puede facilitar fraudes 

o actos ilegales. Así, existe coincidencia en que el mayor riesgo no es solo el acceso en sí mismo, 

sino el destino posterior de la información obtenida y la insuficiencia de mecanismos preventivos 

frente a un eventual mal uso. 

No obstante, también se observan diferencias en la forma de entender dónde se ubica 

exactamente la vulneración. Para la mayoría, como E1, E3, E5, E6 y E10, el riesgo principal radica 

en que el acceso sigue siendo demasiado abierto y requiere mayores filtros, trazabilidad e incluso 

acreditación de interés legítimo. En cambio, E9 consideró que el control de acceso es suficiente y 

que la preocupación principal no debe centrarse tanto en quién consulta, sino en evitar que se 
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publicite información sensible o invasiva de la intimidad. De manera similar, E4 reconoció la 

conveniencia de validar algunos datos para acceder a ciertos servicios, pero defendió que, por la 

naturaleza pública del registro, no siempre sería necesario exigir una justificación adicional. Estas 

diferencias muestran que, aunque no todos plantean la misma solución, sí existe un consenso 

básico en que el riesgo aparece cuando la publicidad registral termina exponiendo datos que 

pueden comprometer la esfera privada o la seguridad personal de los titulares. 

En interpretación de estas respuestas, puede sostenerse que las principales vulneraciones o 

riesgos al derecho a la intimidad no se reducen a una invasión directa de la vida privada, sino que 

comprenden una exposición indebida o excesiva de información personal, patrimonial y sensible, 

la falta de control suficiente sobre quién accede a ella, la ausencia de trazabilidad clara del uso de 

los datos y la posibilidad de que dicha información sea utilizada para extorsión, fraude, acoso o 

afectación de la seguridad de los titulares. En consecuencia, el objetivo permite concluir que el 

mayor riesgo identificado por los especialistas no es la existencia misma de la publicidad registral, 

sino su proyección digital y gratuita sin filtros plenamente proporcionales, lo que incrementa la 

vulnerabilidad de quienes cuentan con un registro inscrito en la Superintendencia Nacional de los 

Registros Públicos. 

 

Figura 3 

Objetivo específico 2 
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O3: Formular una propuesta que garantice el respeto al derecho a la intimidad sin 

afectar la finalidad del principio de publicidad registral. 

Las respuestas de los entrevistados permiten formular una propuesta orientada a garantizar 

el respeto al derecho a la intimidad sin afectar la finalidad del principio de publicidad registral. En 

términos generales, existe coincidencia en que la publicidad registral debe mantenerse, porque 

cumple una función esencial en la seguridad jurídica, la transparencia y la oponibilidad frente a 

terceros; sin embargo, varios especialistas advierten que su manifestación actual en servicios 

gratuitos y digitales requiere ajustes. Así, E1 señaló que la normativa todavía busca equilibrar la 

publicidad registral con la protección de datos personales, debido a que la información registral 

puede incluir datos sensibles como domicilios, bienes o vínculos societarios; E3 sostuvo que el 

acceso gratuito fortalece la transparencia, pero debe contar con mecanismos de control; y E6 

afirmó que los servicios gratuitos constituyen una modalidad de publicidad más amplia e 
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inmediata, por lo que ameritan una regulación específica. Desde el marco teórico, esta necesidad 

se refuerza con la teoría del equilibrio de derechos y la proporcionalidad, según las cuales la 

publicidad registral debe preservarse, pero bajo restricciones razonables y adecuadas cuando esté 

en juego la intimidad. 

Una primera coincidencia importante es que la propuesta debe incorporar mayores 

mecanismos de control sobre el acceso y uso de la información, sin convertir el registro en un 

sistema cerrado. E3 propuso implementar un registro de las personas que realizan búsquedas 

gratuitas para que el titular conozca quién consultó sus bienes; E2 consideró razonable solicitar la 

acreditación de un interés legítimo en determinados casos y revisar cómo se articulan los servicios 

gratuitos con los SPRL; E5 sostuvo que debería existir una previa evaluación o justificación del 

motivo de consulta; y E10 planteó que el servicio de consulta vehicular debería contar con 

identificación del solicitante o acreditación de interés legítimo. Estas respuestas muestran una 

tendencia clara hacia una mejora normativa basada en identificación, trazabilidad y control 

funcional del acceso, especialmente en aquellos servicios que exponen datos personales o 

patrimoniales de modo más sensible. 

En cuanto a las diferencias, no todos los especialistas consideran que la solución deba 

centrarse principalmente en restringir a quién se entrega la información. E4 sostuvo que no sería 

necesario exigir interés legítimo, porque el registro es público y bastaría con la identificación; 

mientras que E9 consideró que la reforma debería dirigirse, sobre todo, a impedir la difusión de 

información que vulnere la intimidad, más que a limitar a los solicitantes. En sentido similar, el 

marco teórico plantea que una vía adecuada sería anonimizar ciertos datos personales y establecer 

restricciones específicas respecto de información sensible o financiera, permitiendo el acceso 

pleno solo bajo condiciones justificadas, como el consentimiento del titular o la existencia de 
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interés legítimo. De este modo, se advierten dos líneas de propuesta complementarias: una 

enfocada en controlar al usuario que consulta y otra orientada a depurar el contenido que puede 

difundirse libremente. El sistema permite a cualquier persona, no solo propietarios, consultar 

partidas, por lo que la alerta sirve para identificar quién está haciendo seguimiento a sus bienes. 

Se recomienda afiliarse para prevenir estafas, ya que las notificaciones permiten tomar medidas 

preventivas, como paralizar procedimientos notariales sospechosos. Quienes apoyan que sea 

obligatoria argumentan que aumentaría drásticamente la seguridad jurídica, evitando que los 

propietarios descuiden la afiliación y queden expuestos a la suplantación de identidad o 

falsificación de documentos. 

En interpretación de las entrevistas y del marco teórico, la propuesta más razonable para 

garantizar el respeto al derecho a la intimidad sin afectar la finalidad del principio de publicidad 

registral consiste en una reforma normativa del Reglamento de Publicidad Registral y de los 

servicios gratuitos de LA Superintendencia Nacional de los Registros Públicos , que contemple: 

diferenciación expresa entre publicidad registral formal y servicios digitales informativos; 

protección reforzada de datos sensibles mediante anonimización. Los datos que pueden ser 

anónimos es número de DNI, firma, huella digital, los apellidos completos ocultamiento parcial o 

exclusión de ciertos contenidos; identificación y trazabilidad de los usuarios que realizan consultas 

de mayor riesgo; notificación al titular cuando se acceda a determinada información; y acreditación 

de interés legítimo en supuestos específicos. En consecuencia, la propuesta no implica eliminar la 

publicidad registral, sino rediseñar sus alcances en el entorno digital para que continúe sirviendo 

a la seguridad jurídica, pero con límites proporcionados que eviten la exposición innecesaria de la 

esfera privada de los titulares registrales. 
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Figura 4 

Objetivo específico 3 
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V. DISCUSIÓN DE RESULTADOS 

 

El objetivo general de la investigación fue determinar una mejora normativa de los 

servicios gratuitos ofrecidos por la Superintendencia Nacional de los Registros Públicos que 

permita equilibrar con el derecho a la intimidad. Los resultados obtenidos muestran que la solución 

no pasa por eliminar la publicidad registral, pues esta sigue cumpliendo una función esencial de 

transparencia, seguridad jurídica y oponibilidad frente a terceros, sino por rediseñar sus alcances 

cuando opera en entornos digitales de acceso masivo. En esa línea, los entrevistados coincidieron 

en que el problema principal no es la existencia de publicidad en los servicios gratuitos registrales, 

sino la insuficiencia de reglas específicas para controlar el acceso, la trazabilidad de las consultas 

y la difusión de datos que podrían comprometer la esfera privada del titular registral. Este hallazgo 

coincide con lo advertido por Díaz y Giraldo (2022), quienes sostienen que la publicidad registral 

en línea puede afectar la intimidad del usuario cuando su expedición se produce de manera amplia 

y con controles limitados, así como con Inga (2023), quien concluye que el acceso a la información 

registral en el Perú se viene dando de manera excesivamente abierta, sin evaluar de forma 

suficiente el interés del solicitante ni delimitar con claridad los supuestos de afectación a la 

intimidad. 

 

Asimismo, la presente investigación coincide con los antecedentes en que la mejora 

normativa debe incorporar mecanismos de control que no desnaturalicen la función publicitaria 

del registro. En efecto, varios especialistas propusieron identificación del solicitante, notificación 

al titular, exigencia de interés legítimo en determinados supuestos y establecimiento de filtros 

frente a consultas de mayor riesgo, lo que guarda correspondencia con la tesis de Díaz y Giraldo 

(2022), quienes destacan la necesidad de acreditar legítimo interés y adecuar el reglamento de 



41 

 

 
 

publicidad registral a fin de evitar intromisiones innecesarias en la intimidad. De igual manera, la 

investigación de Inga (2023) converge con estos hallazgos al señalar que los artículos 127 y 128 

del Reglamento General de los Registros Públicos permiten un acceso demasiado global a la 

información y que, por ello, resulta necesaria una mejor regulación que precise cuándo debe 

exigirse legítimo interés y cómo debe protegerse la intimidad. A ello se suma el aporte de Ortiz 

(2021), quien, desde una perspectiva doctrinal, sostiene que la publicidad registral no puede operar 

desconectada de la incidencia de los derechos fundamentales, pues corresponde al registrador 

valorar qué datos deben publicarse y a qué personas se les debe permitir acceder, especialmente 

cuando existe una posible colisión con la intimidad. 

No obstante, la investigación también aporta un matiz propio frente a los antecedentes, 

porque no reduce la mejora normativa solo a la exigencia de interés legítimo, sino que identifica 

dos líneas complementarias de reforma: una centrada en controlar al solicitante mediante 

identificación, trazabilidad y justificación del acceso, y otra orientada a depurar el contenido 

publicitable mediante anonimización, reserva parcial o exclusión de datos sensibles. Esta doble 

vía amplía lo ya advertido por los antecedentes, puesto que permite superar la visión binaria entre 

acceso irrestricto o restricción total, proponiendo más bien un equilibrio normativo proporcional 

entre publicidad registral e intimidad. En ese sentido, también resulta pertinente la coincidencia 

con Hernández y Jiménez (2023), quienes sostienen que la incorporación de herramientas digitales 

en la función registral exige preservar la validez de la publicidad sin desconocer los derechos de 

los usuarios, así como con Viera et al. (2021), quienes advierten que la vulneración de la intimidad 

se configura cuando el tratamiento de la información desconoce principios de protección de datos 

personales. Por ello, la discusión permite sostener que la mejora normativa de los servicios 

gratuitos de LA Superintendencia Nacional de los Registros Públicos debe orientarse a reformar 
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sus reglas de acceso y difusión digital, a fin de mantener la finalidad de la publicidad registral, 

pero con límites razonables y constitucionalmente compatibles con la tutela de la intimidad 

 

El objetivo específico 1 de la investigación fue conocer el marco jurídico vigente en los 

servicios gratuitos de LA Superintendencia Nacional de los Registros Públicos sobre la publicidad 

registral y el derecho a la intimidad en el Perú. A partir de los resultados obtenidos, se advierte 

que dicho marco normativo sí reconoce ambos ejes, pues por un lado protege la publicidad registral 

como instrumento de seguridad jurídica y acceso a la información, y por otro admite que existen 

supuestos en los que la información no puede difundirse libremente cuando compromete la 

intimidad. En ese sentido, los especialistas coincidieron en que el problema no reside en la 

inexistencia de regulación, sino en que esta fue diseñada para una lógica registral tradicional y no 

responde plenamente al acceso digital, masivo e inmediato que hoy ofrecen los servicios gratuitos 

de LA Superintendencia Nacional de los Registros Públicos. Esta apreciación coincide con lo 

desarrollado por Díaz y Giraldo (2022), quienes identifican que el Reglamento del Servicio de 

Publicidad Registral y el Reglamento General de los Registros Públicos reconocen la publicidad 

registral como regla, mientras que la Constitución peruana protege expresamente la intimidad 

personal y familiar, lo que revela una coexistencia normativa que exige articulación más precisa 

en la práctica. Efectivamente, es crucial precisar que los servicios gratuitos de la La 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos, particularmente a través del servicio 

"Conoce Aquí", no constituyen publicidad registral formal. Esta exclusión se basa en el artículo 

127 del Reglamento General de los Registros Públicos y el artículo 12 del Reglamento del Servicio 

de Publicidad Registral. 

 

https://www.google.com/search?q=Conoce+Aqu%C3%AD&sca_esv=64323381cb98845e&rlz=1C1CHBF_esPE1107PE1107&biw=1024&bih=641&sxsrf=ANbL-n4WbqfSrAPSIAKBoPHm995ALd0HoA%3A1775946953511&ei=yczaaeH_Hf3N1sQPkLe7yAU&ved=2ahUKEwiQgcKy7uaTAxXLrJUCHSg9O10QgK4QegQIARAB&uact=5&oq=ADEMAS+CONSIDERAR+QUE+EN+LA+DIRECTIVA+QUE+IMPLEMENTA+LOS+SERVICIOS+GRATUITOS+DE+SUNARP+NO+LO+CONSIDERAN+PUBLICIDAD+REGISTRAL+FORMAL&gs_lp=Egxnd3Mtd2l6LXNlcnAigwFBREVNQVMgQ09OU0lERVJBUiBRVUUgRU4gTEEgRElSRUNUSVZBIFFVRSBJTVBMRU1FTlRBIExPUyBTRVJWSUNJT1MgR1JBVFVJVE9TIERFIFNVTkFSUCBOTyBMTyBDT05TSURFUkFOIFBVQkxJQ0lEQUQgUkVHSVNUUkFMIEZPUk1BTEgAUABYAHAAeAGQAQCYAQCgAQCqAQC4AQPIAQD4AQL4AQGYAgCgAgCYAwCSBwCgBwCyBwC4BwDCBwDIBwCACAA&sclient=gws-wiz-serp&mstk=AUtExfCn3-tItVAIaG_T1YllROu6c09qAGCGKLsYI7GFy5P-Trs2Uf_5eNiMDCGDKEW5WT0XvU8DJPOhU5Uw9j5MHRS1vAOS2cnTENYNxlTTX8fKT0Cd9Hnv7wnCUr7dBv1cPLt8c3dJQ8t7vQSpOPWnb7zmON_wSqI69ZptLpXh2jT9SY_U1RBpJEBI_Cy7Hbk1yvg-HHJlVy394oK9PJft59g1qPXD1W1-w1FhIgbenAu_N6iNzqp6HHIJ3jMWTU2XnJp-aU6QVgtmkleAL_X3EXzr&csui=3
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Asimismo, los hallazgos de la presente investigación guardan coincidencia con Inga 

(2022), quien concluye que el acceso a la información registral en el Perú se ofrece de una forma 

muy amplia, pues los artículos 127 y 128 del Reglamento General de los Registros Públicos 

permiten solicitar información casi sin mayor evaluación del interés del solicitante, de modo que 

la tutela de la intimidad queda formulada de manera insuficiente y poco operativa. Esta 

coincidencia es relevante, porque en ambos estudios se observa que el marco jurídico vigente 

prioriza de manera más nítida la publicidad del registro que la delimitación concreta de los casos 

en que debe activarse la protección reforzada de la intimidad. Del mismo modo, la investigación 

de Díaz y Giraldo (2022) converge con este resultado al señalar que, aunque la normativa registral 

contempla ciertos filtros, la publicidad registral no debe ser ilimitada y debe exigirse interés 

legítimo o justificación cuando la información solicitada pueda afectar la esfera privada del titular. 

 

No obstante, también se advierte un matiz importante frente a los antecedentes. Mientras 

Inga (2022) enfatiza una crítica más directa a la apertura global del acceso y propone incluso 

modificar el artículo 127 del RGRP para exigir interés legítimo, los resultados de esta tesis 

permiten una conclusión más equilibrada: el marco jurídico vigente no debe ser desplazado, sino 

ajustado para responder a los riesgos actuales derivados de la digitalización de los servicios 

gratuitos. En esa línea, existe afinidad con Ortiz (2021), quien sostiene que las normas del ámbito 

registral deben interpretarse desde una perspectiva constitucional y que corresponde delimitar qué 

datos deben ser publicados y a quién puede permitirse acceder a ellos, así como con Díaz y Giraldo 

(2022), quienes muestran que el derecho comparado ya exige interés legítimo y causa de consulta 

en ciertos supuestos. Por ello, la discusión permite sostener que el marco jurídico vigente de La 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos contiene una base suficiente para sustentar 
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la publicidad registral, pero todavía requiere mayor precisión normativa, criterios de 

proporcionalidad y reglas específicas para los servicios gratuitos digitales, a fin de armonizar de 

manera más efectiva la transparencia registral con el derecho a la intimidad. 

 

El objetivo específico 2 de la investigación fue identificar las principales vulneraciones o 

riesgos al derecho a la intimidad de las personas que cuentan con un registro inscrito en LA 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos. Los resultados obtenidos muestran que el 

riesgo principal no se agota en una intromisión directa en la vida privada, sino que se manifiesta 

en la exposición amplia de información personal, patrimonial y, en ciertos casos, sensible, a través 

de servicios gratuitos y de acceso rápido, sin filtros suficientemente diferenciados. En esa línea, 

los especialistas señalaron como riesgos centrales la posibilidad de que terceros conozcan bienes, 

actos inscritos o vínculos patrimoniales sin una justificación clara, así como la falta de control 

sobre quién accede a dicha información y con qué finalidad posterior será utilizada. Este hallazgo 

coincide con Díaz y Giraldo  (2022), quienes sostienen que la publicidad registral en línea, al estar 

al alcance del público en general con pocas limitaciones, puede vulnerar el derecho a la intimidad 

y generar escenarios de robo, extorsión, secuestro, falsificación de documentos o tráfico de 

terrenos; además, converge con los resultados de la propia investigación, en los que se concluye 

que la exposición indebida o excesiva de información, sumada a la falta de trazabilidad y control 

del uso de los datos, incrementa la vulnerabilidad del titular registral. 

 

Asimismo, los hallazgos guardan una marcada coincidencia con Inga (2023), quien 

advierte que el acceso a la información registral en el Perú se ofrece de manera muy abierta, al 

punto que basta completar un formulario y pagar una tasa, sin una evaluación real del interés del 
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solicitante ni una delimitación clara de los casos en que debe protegerse la intimidad. Esta autora 

añade que tal apertura puede propiciar intrusiones inoportunas y afectar no solo la intimidad, sino 

también otros derechos vinculados, como la imagen, el honor o la buena reputación, especialmente 

cuando en las partidas se incorporan datos personales o sensibles que resultan innecesarios para la 

finalidad registral. En el mismo sentido, los resultados de esta tesis coinciden al identificar que 

uno de los mayores riesgos es el uso indebido de la información por terceros para fraude, extorsión 

o acoso, sobre todo cuando la información obtenida no queda sometida a mecanismos efectivos de 

alerta o seguimiento posterior. Por ello, tanto en el antecedente citado como en la presente 

investigación se aprecia que la vulneración no depende únicamente del acto de acceso, sino 

también de la amplitud del contenido divulgado y de la ausencia de medidas preventivas frente a 

su utilización posterior. 

 

No obstante, la investigación también introduce un matiz relevante frente a los 

antecedentes, porque permite precisar que el riesgo para la intimidad no se ubica solo en la 

publicidad registral como principio, sino en la forma concreta en que esta se proyecta en servicios 

digitales, gratuitos y de acceso masivo. En ello existe afinidad con Ortiz (2021), quien sostiene 

que la publicidad registral debe configurarse teniendo en cuenta la incidencia de los derechos 

fundamentales y, en especial, el control sobre los datos personales, así como con Viera et al. 

(2021), quienes advierten que la vulneración del derecho a la intimidad se produce cuando el 

tratamiento de la información desconoce principios de protección de datos y permite usos distintos 

de aquellos que justificaron su obtención. A diferencia de una lectura que solo opone publicidad e 

intimidad, los resultados de esta tesis muestran que el verdadero foco de riesgo está en la 

combinación de acceso amplio, escasa identificación del solicitante, falta de trazabilidad y difusión 
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de datos potencialmente sensibles. En consecuencia, la discusión permite sostener que las 

principales vulneraciones o riesgos al derecho a la intimidad de quienes cuentan con un registro 

inscrito en LA Superintendencia Nacional de los Registros Públicos se relacionan con la 

exposición excesiva de información y con la insuficiencia de controles sobre su acceso y uso, más 

que con la existencia misma del principio de publicidad registral. 

 

El objetivo específico 3 de la investigación fue formular una propuesta que garantice el 

respeto al derecho a la intimidad sin afectar la finalidad del principio de publicidad registral. Los 

resultados obtenidos permiten sostener que la propuesta normativa no debe orientarse a eliminar 

ni a debilitar la publicidad registral, ya que esta cumple una función esencial en la seguridad 

jurídica, la transparencia y la oponibilidad frente a terceros, sino a redefinir sus alcances en los 

servicios gratuitos y digitales de la Superintendencia Nacional de los Registros Públicos. En esa 

línea, los especialistas coincidieron en que la reforma debe preservar la cognoscibilidad general 

propia del registro, pero introduciendo límites razonables cuando el acceso o la difusión de 

determinada información pueda comprometer la esfera privada del titular. Esta conclusión guarda 

coincidencia con Díaz y Giraldo (2022), quienes proponen que se acredite legítimo interés para 

solicitar determinada publicidad registral y, además, que se fortalezcan mecanismos como la alerta 

registral y la inmovilización temporal de partida para proteger mejor al usuario frente a la 

divulgación de sus bienes y actos inscritos. 

 

Asimismo, los hallazgos de la presente tesis convergen con Inga Gómez (2022), quien 

concluye que el acceso a la información registral en el Perú se ofrece de manera demasiado abierta 

y que, por ello, resulta necesaria una modificación del artículo 127 del Reglamento General de los 



47 

 

 
 

Registros Públicos para exigir interés legítimo, además de una mejor delimitación de los supuestos 

en que la información afecta la intimidad. Esta coincidencia es importante, porque tanto en ese 

antecedente como en la presente investigación se advierte que la propuesta no debe construirse 

desde una lógica de cierre del registro, sino desde una regulación más precisa del acceso. En ese 

mismo sentido, los resultados de esta tesis añaden que la propuesta debe incluir identificación del 

solicitante, trazabilidad de las consultas, notificación obligatoria al titular en casos de mayor riesgo 

y revisión de la articulación entre la publicidad formal y los servicios digitales informativos, lo 

cual profundiza la línea ya advertida por Inga  (2022) y por Díaz y Giraldo  (2022) respecto de la 

necesidad de controles más específicos para proteger la intimidad sin desnaturalizar la función 

publicitaria del registro. 

 

No obstante, la investigación también aporta un elemento propio frente a los antecedentes, 

porque la propuesta formulada no se limita a exigir interés legítimo, sino que articula dos líneas 

complementarias de reforma: por un lado, el control del usuario que consulta, mediante 

identificación, justificación y trazabilidad; y, por otro, la depuración del contenido publicitable, 

mediante anonimización, reserva parcial o exclusión de datos sensibles. Este planteamiento resulta 

compatible con la reflexión de Ortiz (2021), en cuanto sostiene que la publicidad registral debe 

interpretarse desde una perspectiva constitucional y que la configuración del acceso no puede ser 

ajena a la incidencia de los derechos fundamentales. Del mismo modo, guarda afinidad con Viera 

et al. (2021), quienes advierten que toda circulación de datos con finalidad legítima debe someterse 

a límites derivados del derecho a la intimidad y de los principios de protección de datos personales. 

En consecuencia, la discusión permite afirmar que la propuesta más razonable para el caso peruano 

consiste en reformar el Reglamento de Publicidad Registral y las reglas aplicables a los servicios 
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gratuitos de la Superintendencia Nacional de los Registros Públicos , diferenciando la publicidad 

formal de los servicios digitales informativos y estableciendo salvaguardas normativas que 

permitan mantener la finalidad del principio de publicidad registral, pero sin tolerar una exposición 

innecesaria o desproporcionada de la intimidad de los titulares registrales 
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VI. CONCLUSIONES 

 

6.1. Se concluye que la mejora normativa de los servicios gratuitos ofrecidos por la 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos constituye una necesidad jurídica derivada 

de la actual tensión entre el principio de publicidad registral y el derecho a la intimidad. Si bien la 

publicidad registral conserva una función esencial en la seguridad jurídica, la transparencia y la 

oponibilidad frente a terceros, los resultados de la investigación evidencian que su funcionamiento 

en entornos digitales, gratuitos y de acceso inmediato ha ampliado los riesgos de exposición de 

información personal y patrimonial de los titulares registrales. En ese sentido, el problema no se 

encuentra en la existencia de la publicidad registral como principio, sino en la insuficiencia de las 

reglas que hoy delimitan su acceso y alcance en el contexto digital.  

6.2. Se concluye que el marco jurídico vigente aplicable a los servicios gratuitos de la 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos reconoce de manera clara la función de la 

publicidad registral dentro del sistema jurídico peruano, al vincularla con la cognoscibilidad de los 

actos inscritos, la seguridad del tráfico jurídico y la protección de terceros. No obstante, los 

hallazgos permiten advertir que dicho marco normativo no desarrolla con igual precisión la 

protección del derecho a la intimidad frente a las nuevas formas de acceso digital a la información 

registral. En consecuencia, aunque existe una base normativa suficiente para sustentar la 

publicidad del registro, esta resulta todavía limitada cuando se trata de regular, con criterios 

específicos, los alcances del acceso gratuito e inmediato a información que puede incidir en la 

esfera privada de las personas inscritas. 

6.3. Se concluye que las principales vulneraciones o riesgos al derecho a la intimidad de 

las personas con registros inscritos en la Superintendencia Nacional de los Registros Públicos se 

configuran a partir de la exposición amplia de información personal, patrimonial y potencialmente 
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sensible, así como por la ausencia de controles suficientes sobre la identidad del solicitante, la 

finalidad de la consulta y el uso posterior de los datos obtenidos. Los resultados muestran que la 

mayor afectación no proviene de la publicidad registral en sentido abstracto, sino de la forma en 

que esta se materializa en servicios digitales de acceso abierto, donde la información puede ser 

conocida por terceros sin filtros diferenciados ni mecanismos eficaces de seguimiento. En tal 

sentido, el principal foco de riesgo para la intimidad radica en la proyección expansiva de la 

publicidad registral dentro del entorno digital, cuando esta ópera sin salvaguardas acordes con la 

naturaleza de los datos difundidos y con la posible afectación a la persona titular del registro. 

6.4. Se concluye que es jurídicamente posible garantizar el respeto al derecho a la intimidad 

sin afectar la finalidad del principio de publicidad registral, siempre que ambos sean comprendidos 

como bienes constitucionalmente armonizables y no como mandatos necesariamente excluyentes. 

Los resultados permiten establecer que la publicidad registral puede conservar su función de 

transparencia, seguridad jurídica y oponibilidad, aun cuando el ordenamiento incorpore criterios 

diferenciados respecto del acceso y de la información que puede ser difundida en los servicios 

gratuitos. En consecuencia, la tutela de la intimidad no exige la negación del carácter público del 

registro, sino una delimitación jurídica más precisa de los alcances de la publicidad registral en 

aquellos supuestos en que la difusión de información excede lo necesario para cumplir su finalidad 

y puede comprometer desproporcionadamente la esfera privada del titular inscrito. 
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VII. RECOMENDACIONES 

 

7.1. Promover una reforma normativa de los servicios gratuitos ofrecidos por la 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos que permita armonizar la finalidad del 

principio de publicidad registral con la protección del derecho a la intimidad, considerando que 

los resultados evidencian que el acceso digital, gratuito e inmediato a la información registral ha 

ampliado los riesgos de exposición de datos personales y patrimoniales sin que existan reglas 

suficientemente específicas para responder a dicho escenario. Esta reforma debe partir de la 

premisa de que la publicidad registral no debe eliminarse, sino adecuarse a las exigencias 

constitucionales actuales de tutela de la intimidad y protección de datos. 

7.2. Precisar en el marco jurídico aplicable a los servicios gratuitos de la Superintendencia 

Nacional de los Registros Públicos los supuestos en los que el acceso a la información registral 

debe quedar sujeto a mayores salvaguardas, a fin de evitar que la regulación vigente siga operando 

bajo una lógica de apertura general propia de un contexto anterior a la masificación digital. En ese 

sentido, corresponde fortalecer la articulación entre la normativa registral y la tutela constitucional 

de la intimidad, estableciendo criterios más claros sobre qué información puede ser libremente 

conocida y en qué casos corresponde activar mecanismos de protección reforzada. 

7.3. Incorporar mecanismos normativos de control sobre el acceso y uso de la información 

registral en los servicios gratuitos de la Superintendencia Nacional de los Registros Públicos, 

especialmente en aquellos supuestos en que la consulta pueda comprometer información personal, 

patrimonial o sensible del titular inscrito. Entre tales mecanismos, resulta pertinente considerar la 

identificación del solicitante, la trazabilidad de las consultas, la justificación del motivo de acceso 

en casos específicos y la notificación al titular cuando la naturaleza de la información consultada 

represente un mayor riesgo para su intimidad o seguridad personal. 
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7.4. Regular de manera diferenciada el contenido de la información que puede difundirse 

a través de los servicios gratuitos de la Superintendencia Nacional de los Registros Públicos, 

distinguiendo entre aquella que resulta necesaria para cumplir la finalidad de publicidad registral 

y aquella cuya divulgación amplia puede afectar desproporcionadamente la intimidad de la persona 

inscrita. Para ello, corresponde evaluar fórmulas como la reserva parcial o la exclusión de datos 

sensibles, así como la exigencia de interés legítimo en determinados supuestos, de modo que la 

publicidad registral continúe garantizando seguridad jurídica sin traducirse en una exposición 

irrestricta de la esfera privada del titular. 
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