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El propósito del presente trabajo fue establecer la asociación entre las variables declarato-

ria de fábrica y tráco jurídico inmobiliario en propietarios de predios urbanos de la ciudad 

de Cerro de Pasco. El trabajo fue de tipo descriptivo correlacional, en una muestra estrati-

cada de 262 propietarios de predios de la ciudad de Pasco. Los instrumentos estuvieron cons-

tituidos por una encuesta y cuestionario sobre tráco jurídico inmobiliario de predios, dise-

ñado por el investigador. Los resultados obtenidos fueron que existe un grado de correlación 

signicativa entre las variables de estudio con un coeciente de contingencia, c = 0.71 y una 
2Ji-cuadrado con α = 0.05 y 5 Gl para una tabla de contingencia de X calculado= 262,00 mayor 

2
que el valor de la X  Tabla= 11,070. Con la cual se rechazó la H , que armaba que entre 0

Declaratoria de fábrica y el tráco jurídico inmobiliario no existe relación. Así mismo se 

conoció que la declaratoria de fábrica no inscrita predomina respecto a los inscritos y el trá-

co jurídico inmobiliario predominante es la oferta devaluada por no estar inscrita la fábrica 

en la muestra.
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The purpose of this work was to establish the association between the variables declaration 

of factory and real estate trafc legal in owners of urban properties of Cerro de Pasco. The 

work was correlational descriptive, with the stratied sample of 362 owners of properties in 

the city of Pasco. The instruments were the survey and questionnaire about trafc real state 

legal, design by the researcher. The results show that there is a signicant correlation 

degree between the variables of study with a contingency coefcient, c= 0.71 and a chi 
2

square a= 0.05 and 5 gl for a contingency table X  calculated=262.00 greater than the value 

of X2 table= 11.070, rejecting the Ho, indicating that there is no relationship between the 

declaration of factory and real estate trafc legal. Also the declaration of factory 

nonregistered prevails with respect to the registered and the predominant real estate trafc 

legal is the offer devalued because the factory is not registered in the sample.
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INTRODUCCIÓN

La presente investigación trata del informe 

detallado de un estudio sobre asociación de 

dos variables jurídicas implicadas en todo 

propietario de un predio o bien inmueble; 

declaratoria de fábrica y tráco jurídico 

inmobiliario en propietarios de predios urba-

nos. Partiendo de que un predio que se 

encuentra inscrita la declaratoria de fábrica 

se valora en su precio real, mientras que si 

no está inscrita la declaración de fábrica el 

predio carece del instrumento jurídico para 
(1)ser valorada en su precio real . Siendo la 

declaratoria de fábrica el reconocimiento 

legal de la existencia de obra o edicación 

que se realiza mediante declaración del pro-

pietario con las formalidades y trámites pre-

vistos en la ley, la misma brinda seguridad 

jurídica estática y la vez dinámica o tráco, 

determinando un criterio más acertado de 

valorización real o justo cuando se trata de 

disponer libremente de la propiedad cele-

brando contrato comunes como la compra-

venta o hipoteca. Lo cual nos lleva a analizar 

esta otra gura jurídica, nos referimos al 

tráco jurídico inmobiliario.

Es el caso, en la ciudad de Cerro de Pasco, la 

empresa Volcán Compañía Minera S.A.A. 

adquirió en compraventa predios de los pro-

pietarios colindantes al tajo abierto, a razón 

de su plan de expansión denominado plan L, 

que no sería relevante de no haberse vulne-

rado el derecho a obtener un precio real o 

justo a favor de los propietarios vendedo-
(1)

res .

En los resultados se demuestra que existe 

un grado de correlación signicativa entre 

las variables: Declaratoria de fábrica y trá-

co jurídico inmobiliario en propietarios de 

predios urbanos de la ciudad de Cerro de 

Pasco, 2007-2011. Mediante el coeciente de 

contingencia para tabla de doble entrada 

con la prueba Ji-cuadrado: con un nivel de 

signicancia a = 0,05; 5 Gl, se obtuvo un 

coeciente de contingencia, c = 0,71. Ade-

más se obtuvo el valor calculado de la X2= 
2

262,00 mayor que el valor de la X  Tabla= 

11,070. Con la que se rechazó la Ho, que ar-

maba que entre; declaratoria de fábrica y 

tráco jurídico inmobiliario en propietarios 

de predios urbanos de la ciudad de Cerro de 

Pasco, 2007-2011. Se ha planteado el 

siguiente problema: ¿Qué relación existe 

entre la inscripción de declaratoria de fábri-

ca y el tráco jurídico inmobiliario en propie-

tarios de predios urbanos de la ciudad de 

Cerro de Pasco en los años 2007- 2011?

El objetivo general fue: Establecer el grado 

de correlación que existe entre la escasa ins-

cripción de fábrica de predios y el tráco 

jurídico inmobiliario injusto en propietarios 

de predios urbanos de la ciudad de Cerro de 
(2)

Pasco 2007- 2011 y como hipótesis .

Existe un grado de correlación positiva 

entre la inscripción de fábrica de predios y el 

tráco jurídico inmobiliario en propietarios 

de predios urbanos de la ciudad antigua de 

Cerro de Pasco 2007- 2011. Es decir propie-

tarios de predios con declaratoria de fábrica 

han obtenido un tráco jurídico inmobiliario 

justo, que aquel propietario de predio que no 

tenía inscrito la declaratoria de fábrica ha 

obtenido un tráco jurídico inmobiliario 
(1)injusto . La importancia de la presente 

investigación radica en poner en evidencia 

del tráco jurídico inmobiliario (compraven-

ta) de los predios con precios no justo, debido 

a que no cuenta inscrita la declaratoria de 

fábrica.  La nalidad primaria del registro 

es la protección del tráco, la agilización de 

las transacciones inmobiliarias, al suplir 

con una consulta las difíciles indagaciones 

sobre la titularidad de los derechos, la nali-

dad primaria del Registro es la protección 

del tráco, la agilización de las transaccio-

nes inmobiliarias, al suplir con una consulta 

las difíciles indagaciones sobre la titulari-

dad de los derechos.

MATERIALES Y MÉTODOS

El presente trabajo de investigación se cir-

cunscribió en el tipo descriptivo – correlacio-

nal, debido a que el objetivo principal de la 

investigación consiste en establecer el grado 

de correlación que existe entre las variables; 

Declaratoria de Fábrica y Tráco Jurídico 

Inmobiliario en Propietarios de Predios 

Urbanos de la ciudad de Cerro de Pasco, 
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2007-2011

La Población lo constituyó los propietarios 

de los predios urbanos de la ciudad antigua 

de Cerro de Pasco del distrito de Chaupi-

marca, que según el Índice de Registro de 

Propiedad Inmueble de Pasco 416 propieta-

rios, predios formalizados por la comisión de 

la formalización de la propiedad informal – 

COFOPRI.

Según al tipo de muestreo intencional, cons-

tituyen los propietarios de predios urbanos 

de la ciudad antigua del distrito de Chaupi-

marca, 262 según el Índice de Registro de 

Propiedad Inmueble de Pasco.

Se aplicó la técnica de recojo de datos 

mediante encuesta a través de los siguientes 

cuestionarios. Declaración de fábrica y trá-

co jurídico, procesándose los datos con el Se 

usó la estadística inferencial, con prueba de 

hipótesis para tabla de contingencia de 

doble entrada con la prueba Ji – cuadrado y 

el programa estadístico SPSS.

RESULTADOS

Se ha podido precisar que la Declaración de 

fábrica no inscrita de 233 propietarios de 

predios, representa 88,9% representando el 

mayor porcentaje del total de la muestra 

evidencian que no tienen inscrita la declara-

toria de fábrica de su propiedad. 

Asimismo, se observó que 142 propietarios 

de predios, que representa 54,2% represen-

tando el mayor porcentaje del total de la 

muestra evidencian que tuvieron un oferta 

inmobiliaria devaluada por no tener inscrita 

la declaratoria de fábrica de su propiedad, 

determinándose que de acuerdo a la Formu-

lación de Hipótesis H : No existe relación 0

alguna entre declaratoria de fábrica y el trá-

co jurídico inmobiliario de predios urbanos 

en una muestra de propietarios de la ciudad 

de Cerro de Pasco 2007- 2011. H : Existe 1

relación signicativa entre declaratoria de 

fábrica y el tráco jurídico inmobiliario de 

predios urbanos en una muestra de propie-

tarios de la ciudad de Cerro de Pasco 2007- 

2011. 

Tabla 1. Resultados de la Prueba de Hipóte-

sis respecto a la Relación entre declaratoria 

de fábrica y el tráco jurídico inmobiliario de 

predios urbanos en una muestra de propie-

tarios de la ciudad de Cerro de Pasco 2007- 

2011

Pruebas de chi-cuadrado   Valor  gl  Sig.
           asintótica
           (bilateral)

aChi-cuadrado de Pearson  262,000   5 0,000
Razón de verosimilitudes  182,325  5 0,000
N de casos válidos     262  

2Se compara el valor calculado de X  con el 
2

valor de la X Tabla

2 
Se tiene que el valor calculado de la X = 

262,00 mayor que el valor de l

2X Tabla = 11,070, en consecuencia se recha-

za la Ho, que arma que entre declaratoria 

de fábrica y el tráco jurídico inmobiliario de 

predios urbanos en una muestra de propie-

tarios de la ciudad de Cerro de Pasco 2007- 

2011 no existe relación alguna.

DISCUSIÓN

(3)
Arévalo J, Vásquez J.  En su obra Derecho 

Registral Inmobiliario, maniesta que la 

declaratoria de fábrica arma que: “es el 

documento que contiene la descripción valo-

rizada de una edicación realizada sobre un 

terreno; puede estar referida también a la 

ampliación del área construida de una edi-

cación ya existente o a la variación de sus 

estructuras. En la declaratoria de fábrica se 

detalla la distribución de los ambientes cons-

truidos, de indica el área construida y el 

valor de la construcción efectuada, ante esto 

el autor de la presente investigación coinci-

de por cuanto al efectuar el registro la pro-

piedad alza su valor, mientras que los no 

registrados el valor es menor.

(4)
Ramón M. Roca-S L.  En su obra Derecho 

Hipotecario, indica que la inscripción de la 

obra nueva es un benecio, requiriendo un 

trato favorable, con lo cual refutamos en 

parte por cuanto puede ser un benecio para 

los propietarios, pero también es una obliga-

ción legal, lo que pasa es que muchos propie-

tarios desconocen los trámites que deben 
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seguir y que esta investigación podría servir 

como un aporte a la regularización de los 

bienes inmuebles no inscritos en el registro 

Público.
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