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1. INTRODUCCION
1.1.PROBLEMA

El contenido de este trabajo se enfoca al andlikb sistema de
inscripciones y registraciones que se practicael grais. No es sin embargo, un
desarrollo tedrico de los problemas técnico judslique ellas presentan, sino una
exposicidn sintética de los criterios objetivositds necesarios para resolverlos y
una exposicion esquematica de los procedimientyistrales aplicables, teniendo
en cuenta las teorias modernas en materia regidhigersos sistemas de
transmision de dominio y de constitucion de los @e&nderechos reales se
encuentran vigentes en las legislaciones de distipiaises. En algunos se
mantiene con ligeras variantes, el sistema romamoexige para la transmision,
un negocio antecedente que opera como causa Xtitulm modo de adquirir
(entrega de la cosa), en intima conexion conwdbtijue es la causa de la traditio.
En otros se aplica el sistema francés que finca&fetto transmitido en el
consentimiento prestado en la escritura publicagse la traditio tenga otro valor
gue el de concretar lo que es convenido y trandmitios titulos son transcriptos

en un registro y desde entonces son oponiblestartmsos.

La técnica manual de inscripcion de los documeritagps o instrumentos
publicos habilitados que se realizaba anteriormgeteeraba distintas dificultades
que ralentizaban la gestion del servicio. Entre dosblemas generados eran el
deterioro de los folios. Las roturas de los asiemte los repertorios por el uso,
ajados, ilegibles, adulterados, faltante por extéac irregular o extravios
derivados por uso desaprensivo. La inexistencigran cantidad de caso de
fuente de reproduccion, letras y notas manusciiteemprensibles. Ademas en
los registros con ingreso de gran cantidad de dentos diarios, son notorios y
conocidas las dificultades que opone a la caridateficiencia de la labor la
circunstancia que en el mismo libro existan ingiopes que deben ser
calificadas y utilizadas para asientos diferentegual impide el uso simultaneo
para la labor de varios registradores. Hay como abieacion de esperar que
termine de trabajarse un documento determinado padar disponer del libro
respecto de asientos ubicados en otra hoja digersimt que tenga nada que ver un

asiento con otro. Todo esto y la necesidad deidattque impone el servicio de



publicidad registral el negocio inmobiliario dedsidel siglo XX y XXI son sin
lugar a dudas las causas del abandono de la “eédeidibros” como medio del
llevado de registros, y consecuentemente la pédiidefectividad de los sistemas

personales por sobre los sistemas reales.

La incontable acumulacién generada de libros ydlfisultades derivadas
no solo de la interpretacion de los asientos, deda vigencia y alcance de esas
notas e inscripciones a veces incomprensibles cualias se enlazan entre siy el
seguimiento no es sélo dificultoso, sino fundaraleménte inseguro, lento y por
lo tanto el “servicio del registro” se convierte ereficiente para el mismo
derecho de propiedad que procura amparar, o coimt@bsu amparo. Por todos
estos motivos es necesario iniciar un verdaderoggmde abandono de los libros
en busqueda de una solucién técnica mas apropiadalidad perseguida y los
tiempos que se viven. Hoy todavia con mayor neadsid@l incorporarse la
informatica como tecnologia de apoyo.

La génesis de la publicidad registral inmobilidreatenido causas diferentes
y efectos distintos segun los momentos y circucgiande cada pais y las
distintas regiones, pero en todos los casos haveogido en un interés comun
sujetos a los cambios sociales y a la influencidodeavances técnicos juridicos
aplicables al organismo registral. La introduccig@incambio tecnoldgico, sin
previa preparacion cultural que permita asimilagaiede producir fracasos;
modificaciones no convenientes en las finalidadedadinstitucion con efectos
perjudiciales para el trafico juridico inmobiliaoel desenvolvimiento social de

la publicidad registral inmobiliaria.

Mediante este analisis es conseguir una visionrpamoa de la evolucion
de los registros de la propiedad del mundo, ylegat al desarrollo y utilizacion
de un sistema reconocido y utilizado en paisesosrcliales se ha obtenido un
excelente resultado, y ademas son reconocidosgsomkjores tratadistas del
derecho registral, realzando sus principales caniatitas y beneficios, y luego
verificar la realidad local desde el punto de v@iganizacional y normativo, que
facilite la propuesta para la creacion de un siatela gestion administrativa
registral que esté acorde a los registros moderugs trabajo goza de eficacia

juridica y celeridad en el servicio.



1.2.OBJETIVOS

1.2.1.0BJETIVO GENERAL

Analizar el sistema de archivo de las inscripciaaresl Registro de la

Propiedad y su incidencia en la seguridad jurigio@obiliaria en Ecuador.

1.2.2.0BJETIVOS ESPECIFICOS
* Analizar las técnicas de libros de archivos erRegistros del pais.
* Analizar la automatizacion de los Registros despai

» Recomendar mecanismos o formalidades para implamsistemas de gestién
registrales modernos que este consagrado en laylgye conduzcan a la
eficiencia de inscripcién de los documentos de titoiggdn, transmision o

mutacion de derechos reales o gravamenes.
1.3.BREVE DESCRIPCION CONCEPTUAL

Al referirse al Registro el cual es el 6rgano camlita el conocimiento del
estado juridico de los derechos, otorgando urotduonjunto de estos de aspecto
formal, y que conlleva dos etapas: fase de conecé@mwvadel derecho
correspondiente al titular inscrito, y la fase daavacion del derecho referido a
un tercer adquiriente. De esta manera, se afirma “gu fundamento de la
publicidad se encuentra en dar publica cognosddilide determinados hechos,
actos, situaciones o eventos de la vida juridiea,tadl manera que cualquier
interesado puede conocer esta informacion; asimismuaublicidad sirve para
resolver los conflictos”. Por lo tanto, se protedes derechos y se aseguran las
adquisiciones (Gonzales, 2011). La seguridad gaide los actos y contratos que
otorga el Registro de la Propiedad estd basadas sistema de registracion el
cual debe garantizar la veracidad de la informaaémsion de errores en la doble

matriculacion, entre otros factores.

De acuerdo a lo que dispone el Art. 66 numeral@&adonstitucion de la
Republica del Ecuador sobre garantizar el dereahdod ciudadanos (as) a
acceder a bienes y servicios publicos y privadoscaledad, con eficiencia,

eficacia y buen trato, asi como a recibir informdacdecuada y veraz sobre su



contenido y caracteristicas. La razén de ser dgjisRe de la Propiedad es
calificar, anotar, inscribir, certificar las tareamcernientes a los actos y contratos
gue se generen con relacion a bienes inmuebleseghues reales de acuerdo a las
normas legales enmarcadas por la DINARDAP (Diretdi@cional de Registro
de Datos Publicos) quien es responsable de la iaagadn de la registracion,
inscripcion de actos y contratos, mandatos judisigl actos administrativos. Las
entidades Municipales en la actualidad se encadgamictar normas para la
administracion. El registro de los actos se loizaaén libros constituido por
asientos, anotaciones 0 inscripciones a lo cuagrsearca en un sistema de
anotacion que precede de las técnicas de archivgeiGsea de folio real, folio

personal o de orden cronoldgico.



2. DESARROLLO

2.1.PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

2.1.1.Antecedentes

Actualmente, en el pais, en materia registral sgteeal Codigo Civil, Ley
de Registro, Ley Organica de la Funcion JudicialQOd®@D y normativa de la
DINARDAP, entre otras, que contienen la normatididglicada en el Derecho
Registral. Los registros datan sus inicios desdafiel 1826, los creo Simon
Bolivar, las ciudades de Guayaquil, Quito y Cuerige, donde se crearon las
oficinas de hipoteca, en donde se encontraban rlotadores de hipoteca de
registros, es aqui que surge esta oficina con esmad de inscribir las
transferencias de dominio. Desde la vigencia delig@dCivil en el afio 1861, se
crearon las oficinas de registros con la necesildathscribir las transferencias de
dominio, a fin de que se produzca o perfecciontaldicion. A partir de 1810
todos los pueblos encaminados hacia la indeperal¢mddica en algunos con
mas influencia hispana que en otros, se agregéuo“y modo” la publicidad
registral. En algunos como “sustitutivo del moda’tdadicion o entrega material
de la cosa, considerando que la inscripcion registuple la tradicion y
particularmente por qué de tal suerte se puedeedenain efecto de proteccion al
titular inscrito, que por algun tiempo se considgug no lo confieren aquellos
sistemas que optaron por la proteccion del tityesferentemente desde la
proteccion de la “causa juridica” de su adquisicidrds que desde la posicion

registral de su inscripcion.

Es asi que estos Registros inmobiliarios crearaiédaica de inscripcion
mediante la utilizacion de libros registrales, sat®mo: Libro Diario, Libro de
Repertorio, Libro indice, Libro de inscripciones.een los cuales se ingresan las
inscripciones de los titulos, documentos, actoseg¢encamino, en todos los paises
de area se present6 de uno u otro modo, el proldemnae produce al llenarse las
hojas de estos libros y comenzar las remisionaside a otros con motivo de las
modificaciones, transacciones y medidas judicidlspuestas de los asientos que

ellos dan a publicidad juridica. Los Registros detygerar bajo los principios



universales y comunes de Rogacién, Prioridad, dr&ctcesivo, Legalidad que
comprende titulacion autentica, Calificacion y Esakdad principalmente. Para
ello descartando el sistema de folio personal,op&thdo una organizacion por el
sistema de Folio Real. No existe un sistema detregion puro en ningun lugar,
cada Unidad de Registro ha implementado un sistenede a las condiciones
gue han considerado pertinente. Sin embargo, seusaitado inconvenientes que
con la actualizacion y modernizacion de la socieskacexige reformas a estos

sistemas que permitan una mayor seguridad juréttidas procesos registrales.

2.1.2.Descripcidn del objeto de investigacion

Claro esta, que el transito de un sistema a otl® decerse en forma
ordenada, prudente y sobretodo con mucha l6gidi@aago los aciertos de otros
paises, sus experiencias y sobre todo no incurrgus errores. Si bien es cierto
gue la Ley de Registro data del afio 1966, no epseierto que esa legislacion
es copia del Reglamento de Registros e Inscripsidetafio 1869 y que ademas
esas legislaciones en aquella época respondiaa ieaglad de la publicidad de
los negocios inmobiliarios, se protegia la segurigaidica de la propiedad pero
en la actualidad ya no lo es.

La mayoria de los registros siguen utilizando efjovisistema del afio
1869, sistema que guarda en libros los titulos gneel Registro se van
presentando en orden cronoldgico, continuar carselde este sistema expone al
funcionario encargado a incurrir en equivocaciahesido al uso de este antiguo
sistema registral, sino lo que es peor, la insdgdrde este sistema le quita fuerza
a la razén de ser de la existencia de los Registeota Propiedad que es dar
seguridad juridica a la propiedad inmobiliaria éotiana, ya que el Registro de la
propiedad no es un simple archivo o depoésitos ddrumentos, sino que
constituye una institucion juridica al servicio de publicidad registral

constitutiva.

Pregunta principal de investigacion

¢, Como inciden en la seguridad juridica inmobili@naEcuador los sistemas de

archivo de las inscripciones en el Registro derégiedad?



Preguntas complementarias
¢, Cudles son las técnicas de libros en los Regidéigzais?
¢, Qué ventajas ofrece la automatizacion de los Regidel pais?

¢, Como se debe realizar la implementacion del felidinformatico?

2.2.FUNDAMENTACION TEORICA

2.2.1.Antecedentes de estudio

En toda sociedad, un sistema registral es fundahpata el desarrollo de
su economia, esto permite mejorar la seguridaa tiularidad de la tenencia de
la tierra y bienes inmuebles, minimizando los ceste transferencia de aquellos
bienes, ademés de constituirse en un mecanismajdedstos para dar solucion
a litigio de bienes. Es importante crear un sistdmaropiedad eficiente, ajustado
a la realidad de las necesidades de los paisesneocanismos que promueven la
adquisicion de viviendas y la preservacion delipatnio familiar para todos. Es
decir, cuanto més eficiente sea un sistema reistitamayor medida contribuira

al crecimiento econémico de una nacion (Cabal2004).

En el caso especifico de El Salvador, con masededécadas de vigencia
con el sistema de folio personal, se hizo necesaloptar un nuevo sistema que
solucionara las dificultades que presentaban. HEogreroblemas que enfrentaban
estaban la relacion de existencia de varias pessqna compartian el mismo
nombre, dificultando la informacion requerida erRelistro pertinente. Ademas,
el sistema creaba confusion con la informacion diela su inexactitud, en
relacion a los indices de los titulares, sin caogrsidla exactitud de la ubicacion de
los bienes inmuebles a inscribir. En si, el fokalrpresentaba problemas por el
sistema en que se operaba, al ser manual |la abyéildos tramites era lentos y se
acumulaban en la espera de ser calificados paga kex inscritos. Este sistema se
volvié inoperante, cuando estaban a la espera msugkoarios por consultar el

mismo libro y tomo (Tejada, Marroquin y Lopez, 2005

Los asientos (registros rotos) por el uso, ajadegjbles, adulterados,
faltante por extraccién irregular o extravios dadios por uso desaprensivo. La
inexistencia en gran cantidad de caso de fuentemteduccion, letras y notas



manuscritas incomprensibles, las mil y una varguie la inseguridad. Ademas
en los registros con ingreso de gran cantidad dandentos diarios, son notorios
y conocidas las dificultades en cuanto a la clarigaleficiencia de la labor, las
circunstancias que en el mismo libro existan ipstones que deben ser
calificadas y utilizadas para asientos diferentesual impide el uso simultaneo
para la labor de varios registradores. Hay como abigacion de esperar que
termine de trabajarse un documento determinado padar disponer del libro
respecto de asientos ubicados en otra hoja digersimt que tenga nada que ver un
asiento con otro. Todo esto y la necesidad deidateque impone el servicio de
publicidad registral el negocio inmobiliario dedsdel siglo XX y XXI son sin
lugar a dudas las causas del abandono de la “tedeidibros” como medio del
llevado de registros, y consecuentemente la pérbdafectividad de los sistemas
personales por sobre los sistemas reales.

Es oportuno sefalar la amplia acogida que ha teesia técnica desde
siempre. Ya en 1889 el Congreso internacional des Ri® Derecho Registral,
declaré que las inscripciones han de ser por infagePor su parte, el Primer
Congreso Internacional celebrado en Argentina ef2,18n la clausula X de la
carta de Buenos Aires recomendd que debia adoptanms® base para la
registracion la unidad inmueble y su manifestadmnmal, a través del folio o
ficha real, para la aplicacion del principio deedgtinacion y la conveniente
vinculacién con el régimen catastral. De lo expaese deduce la decidida
inclinacibn mundial por dicha técnica y se puedactar afirmando que los
paises que no lo han adoptado, se han visto obbgaddicionar otros elementos
de individualizacion de los inmuebles, sin perjpiide mantener el ordenamiento
personal. En el caso de Ecuador, la ciudad de @Gudyadoptd la técnica del
folio real informéatico desde 1998 y la Ley que miga DINARDAP lo promueve
desde el 2010 a nivel nacional. El folio real puséeellevado por medio de libros
encuadernados o en hojas sueltas que al alcanzaximmero preestablecido
también se encuadernan o bien puede llevarse pdio mie carpetas colgantes o
en fichas sueltas. En algunos casos en el folibs@a se refleja, ademés del
elemento principal que es la finca, el derecho deigio y sus variantes
utilizandose otros soportes para publicitar lascutistancias de menor

trascendencia real.



La utilizaciéon de los medios técnicos modernos taparejada amplias
posibilidades de extender los servicios que prelsiRegistro, ya en la reduccion
de los términos del despacho diario de los informedificados e inscripciones
asi como también en la creacion de nuevas preses;igpermitiendo que la
publicidad registral dé mayor seguridad a los negojridicos en la etapa de su
preparacion. Los registros inmobiliarios de Latméaica, en su mayoria
organizados bajo técnicas obsoletas que respondeiroamomento, tienen
problemas parecidos en su adaptacion y velocidad refpuesta a los
requerimientos del actual tréfico juridico. Un buemmero de ellos se enfrenta a
la imperiosa necesidad de su organizacion totah planificacion ordenada en
sucesivas etapas debe ser proyectada, teniendaestaclos criterios antes
reseflados. Cada paso de la modernizacion deber tana@ntener el servicio
publico sin interrupciones y ser culminado antesnit@ar el siguiente tramo de
su desarrollo. El excesivo entusiasmo asi comenfaadvisacion en la materia,
pueden tener gravisimas consecuencias.

El proceso tedrico doctrinario del sistema de fodal opera mediante dos
registros que se vinculan entre si, como son étregpredial o de territorio y el
registro catastral contemplado en el actual Art. d© la Ley Orgénica de
DINARDAP. En el primer caso, se enfoca en predifis@as que se les asigna un
numero de matricula que luego es incorporada ial, feéguido de esto se detallan
el numero de identificacion del predio y demas slatoportantes del bien, que
deben ir sustentadas con el registro del plancabBeitorizado por la dependencia
respectiva. Con relacion al registro catastralg estintiene la configuracion
topografica, linderos, medidas lineales, supetésia ubicacion, naturaleza,
segregaciones o desmembraciones de una parte efel detallando todos los
datos generados del proceso que se hayan deriv@ute &l inmueble. La
inscripcion estara basada en una matricula y suloulai compuesta por

nuameros o letras (Tejada, Marroquin y Lopez, 2005).
2.2.2.Bases tedricas
2.2.2.1. Registro de Propiedad Inmueble

El ambito de la funcion registral tiene estrechmculo con el sistema

catastral en los actos juridicos de transferereia ¢propiedad inmueble. El

10



proceso catastral tiene caracteristicas adminisigatenfocadas a generar
informacion fisica, juridica, fiscal o econdmicauwtepredio catastral, en lo que la
regulacion urbanistica lo define como terreno e individualizado como folio de
matricula inmobiliaria. Con respecto a la funciégistral, cada folio de matricula
de propiedad inmobiliaria corresponderd a una uwhidatastral en la que
describira las inscripciones que se den lugar.d@s tcircunstancias, cuando un
bien inmueble se divida materialmente o0 se realitea desmembracion
proporcional, parcelacién, urbanizacion, o se cealina propiedad por pisos o
departamentos, el registrador informaré a la ddiaatastral para que genere la

ficha o cédula correspondiente a cada unidad (Mus@012).

Definiendo que el Registro de la Propiedad tierefipalidad inscribir los
actos y contratos relativos al dominio y demas adwe reales sobre bienes
inmuebles, se lo puede enfocar en tres cualidadedamentales que posee:
registro de la propiedad como institucion juridicamo oficina y como un
conjunto de libros. En el primer caso cumple elcaho organismo encargado de
fortalecer la seguridad en el trafico inmobiliadotravés de la publicacion del
estado juridico de los inmuebles. Se define consafitina como la instalacion
y conservaciéon del mismo en un local adecuado lpagaguridad y conservacion
de los libros quien estara a cargo del registrdeéioalmente como un conjunto de
libros comprendiendo a la incorporacion ordenada lake libros oficiales
debidamente numerados y legalizados, cuyos aajistrables son extendidos en
los correspondientes asientos en cada una de ikasasf del Registro de la
Propiedad (Tartiere, 2012).

El concepto de Registro hace referencia al sergglocto de la palabra
anotacion o inscripcion que se efectla sobre ustmbjlando paso al “contenido
tangible, externo y grafico de lo que es el registconstituye el conjunto de
libros o bases de datos que en los que constaasiestos registrales y que estan
bajo custodia de los Registros de la PropiedadRdgjistro también representa la
oficina, lugar o espacio donde se realiza las aiwias o0 asientos registrales
(Orna, 2013). En el caso del sistema registral gpafia, la informatizacion de
acuerdo al art. 19 de la Ley 14/2013 dispone gaeRlegistros de la Propiedad,

Mercantiles y de Bienes Muebles, se llevaran em#&bo electronico a través de
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sistema informatico segun la norma reglamentaste Bistema debe permitir que
las Administraciones publicas y las oficinas jualies, en el ejercicio de sus
competencias y bajo su responsabilidad accedars aldtos contenidos en el
Registro de la Propiedad, Mercantiles y de Bienemlles. Dichos accesos se
realizan mediante procedimientos electronicos, isiiQe y prescripciones
técnicas establecidas en los Esquemas Nacionaledntdeoperabilidad y
Seguridad (Jiménez, 2016).

Considerando el concepto del derecho inmobiliaagistral en el que
varios autores han definido como “aquel que retuleonstitucion, transmision,
modificacion y extincion de los derechos realesresobienes inmuebles en
concordancia con el Registro de la Propiedad,aasbdas garantias estrictamente
registrales” definicion dada por Roca Sastre. @gfinicion dada por Hernandez
Gil es la que representa un “conjunto de normadedecho civil de los actos de
constituciéon, transmision, modificacion y extincide los derechos reales sobre
fincas”. Ademas Falbo menciona que “es una dis@pjuridica que trata de los
derechos reales en su aspecto dinamico, procuraladoseguridad a los
adquirientes de bienes inmuebles o0 a quienes toyesti derechos reales sobre
ellos”. Finalmente se resalta una definicion mascoeta y resumida de Lacruz
Berdejo en el que sefiala que “es el derecho quearigadquisicion y eficacia de
las posiciones registrales” (Caicedo, 1996).

El Registro de la Propiedad es el instrumento gqamutdicidad inmobiliaria.
Si respecto de los bienes muebles la publicidad gelguridad del trafico se
cumplen mediante la institucion de la posesiorg éstinsuficiente en el caso de
bienes inmuebles. En materia de transacciones ifien@s es suficiente la
manifestacion del poder de hecho, la potestad iextasobre la cosa como
manifestacion de un derecho real. La posesion Ipastalegitimar a su autor, de
suerte que es la forma reveladora de los deredabsst No sucede igual con los
bienes inmuebles, la posesién no tiene la mismaiitapcia publicitaria, porque
Su ejercicio, exteriormente, no representa masigaeminima parte de la potestad
de hecho que se ejerce sobre el predio. De ahédasidad de crear formas

especiales perceptibles por los sentidos. Dichasa® son expresiones del
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derecho y quien se aprovecha de ellas puede ssidecedo, por cualquier tercero

de buena fe, como el verdadero titular.

La seguridad de las adquisiciones y trasmisionesmeebles precisa de
una forma especial que recoja con caracter pubbsactos referentes a derechos
reales sobre fincas. De tal forma que brinde sdgdriguien desea adquirir un
inmueble o prestar con garantia del mismo, hasfauelo de que le lleve a la
conviccion de que solo puede perjudicarle lo gebalforma revela o manifiesta.
El organismo que responde a las necesidades dssentmateria de publicidad
inmobiliaria, es el Registro de la Propiedad, umoedio eficaz que acredita la
preexistencia del derecho, y lo hace realmenteiqmibEl Registro de la
Propiedad es el érgano de actuacion de la pubdicidgistral, instrumento
necesario para la representacion documental deelasiones juridico-reales

inmobiliarias.

El fundamento originario del Registro de la Proptkés mitigar los riesgos
y fraudes de la contratacién inmobiliaria propomneindo la informacion que sus
libros registren. Quien conste como titular en @gRiro tiene presente la
seguridad que esto genera en el trafico de losebienmuebles, porque la
inscripcion en si transmitira la idea de buenaitécijuridica de estar ante el
legitimo propietario y por ende con derecho a digpale la cosa. Su funcion es
efectuar la publicidad informativa, ofrecer la figiad cierta de conocer el
contenido de los libros, la realidad juridica poétia de los predios. Los asientos
del Registro suponen ser conocidos por todos, ptodde las consecuencias
juridicas derivadas de la publicidad independiegtee se dé o no del
conocimiento efectivo. Por tal razon, el Registela Propiedad es publico, a
diferencia de los registros administrativos o las [derecho “archivos” que
pueden ser secretos por naturaleza en el casoratelcplo notarial (Tartiere,
2012).

A través de la inscripcion registral, es donde & @onocer la titularidad y
las condiciones del dominio de un bien, cuyo finegd#ar la clandestinidad y
facilitar el trafico juridico. Analizando el panona, expresamente la inscripcion
de bienes atiende intereses particulares, pero \@&Zarealiza una funcién de

caracter publico. Por tal razon, se piensa queegisRo debe ser una oficina
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publica administrativa, porque su proceso depernaetd o0 indirectamente del
Estado, siendo la inscripcidon un acto administoatitHay quienes también
manifiestan, que esta deberia ser una dependeediasdribunales de justicia
(Orna, 2013).

2.2.2.2. Técnicas de Registracion

Las técnicas de registracion empleada generalmeate segun su
contenido y segun la técnica registral. De acuerda técnica registral estas se
clasifican en folio personal y folio real. El Ecoadho tiene un sistema imperante,
pues lo que se hace es llevar los libros por sseclpropiedades, gravamenes,
embargos y prohibiciones, vinculados unos a otarslgs indices que menciona
el articulo 24 de la Ley de Registro y 17 del Reglato de “arreglo de procesos y
actuaciones judiciales”, libro indice llevado a mam la mayoria de los casos. Es
necesario establecer que la Ley de Registro eralaciyencid, data del 28 de
octubre de 1966 y que a su vez esta ley es unadwion casi exacta del
Reglamento de Registro e Inscripciones que estigente en el Ecuador desde el
29 de Julio de 1869 hasta el 27 de octubre de 1886Jigeras modificaciones.
Ademas este reglamento tiene como antecedent@ilams establecidas desde el
afio 1826 por Simén Bolivar para la republica dejde hoy es Ecuador y la
pragmatica dictada desde Espafia cuando el Ecueaipage de la Colonia, que

respondian al propésito de aquella época.

Las técnicas que se practican en los distintoemsast registrales, tales
como: El folio personal (individualizacion por féwes); de ordenamiento
cronoldgico (individualizacion por fechas) combioambn titulares; o de folio real
en la que la individualizacion de los asientos@sipmuebles los que constituyen
las unidades basicas de registracion, notoriansergerior a las anteriores porque
permite la concentracion de los asientos refer@asn mismo inmueble, todas
estas técnicas responden en general al régimelicjudque cada pais adopt6 en la

materia.
2.2.2.3. Folio personal

Mediante esta técnica las inscripciones se efeatimanrden cronolégico,

organizando alfabéticamente los nombres de |datés en indices. Por lo tanto,

!Ley de Registro del 28 de octubre de 1.966
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el eje central de inscripcion es la persona oatituégistral. Sin embargo, este
sistema presenta una gran debilidad pues es difinibcer el estado juridico de
cada inmueble, dado que la inscripcion esta bamtmbres del propietario, en
donde se conocerd su ubicacion pero estableceritgacién juridica sera
compleja. Esto se ha tratado de solucionar coritdemcia de catastro mediante
la presentacion de planos, pero que no deja demaplejo por la exigente

necesidad de actualizar los datos (Pizarro, 2014).

De alguna manera, se puede decir que el folio patses aplicado en
aguellos paises que han seguido el modelo franeésojio real en los modelos
originados en el aleman, o bien distinguido entgeedue son meros registros de
titulos y los que de alguna forma crean o compléameel derecho real por medio
de la inscripcion registral. Sin perjuicio de elles menester destacar que las
técnicas aplicadas en los registros personalears&isto complementadas en los
altimos tiempos por un importante avance tecnotgien el campo de la
fotoduplicacion, microfilmacion y computarizacidasto sin modificar las bases
del sistema, le ha dado mas posibilidades de acaesoinformacion que la

existente originalmente.

Comenta Garcia Guijarrfdque, cualquiera que sea la trascendencia juridica
de la inscripcion, factor esencial o0 mera manife@dta de la transmision del
dominio inmobiliario, la representacion que estems requiere tres requisitos:
identificacion legal de la persona, determinaci@icé de la finca y expresion de
los derechos de aquellos sobre éste, mediantwilel’ tiTanto la persona como el
titulo son de dificil determinacion, sumamente alales en si mismos y en el
transcurso del tiempo. En cambio el inmueble esiidegpor la inscripcion
independiente de sus titulares y de los derechesguelacionen con él. Ademas
de ello, las modificaciones que pueden afectarlosenconfiguracion fisica
mantienen sus raices perfectamente individualizable manera tal que el
principio de especialidad, obtiene una clara eoteracion, posibilitando la
aplicacion y el desarrollo de otros axiomas detastracion.

La representacion del inmueble en el registro, esewhina folio real. Su

origen es el producto del desenvolvimiento del devegermanico y se aplica en

2Garcia Guijarro: Elementos del Derecho Registral.
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los paises influidos por esa corriente metodol¢ggtendiéndose a Espafia y por
ende a buena parte de Latinoamérica. Respecto técteca de llevado del
Registro, el “folio real” (fuera de los libros) srp la vieja y tradicional técnica de
libros, que por su textura y obligadas remisiones ses notas marginales
vinculatorias, imponia para conocer el historiakyado actual del Ultimo dominio
inscrito, realizar un verdadero arreglo de librolibno con las imprecisiones e
inseguridades que son precisamente la enfermedadfuljmina de muerte la
seguridad y celeridad que debe primar en los registn los actuales dias.
Cuando se menciona técnicas de libros, se refar® ta los que siguen una
“técnica real” como a una “técnica cronologico peed”. No hay paises en

Latinoamérica que no tenga dolor de cabeza deridadssa técnica.

Al hablar de folio personal, envuelve el sistemaadetacion de los hechos
y actos juridicos basados en la persona que l@aaagenera, o sobre quien recae
el hecho. Su documentacion se basa en el registiosdnombres, apellidos y
demas datos del inmueble, en conjunto con las igegmmes del bien,
titularidades concatenadas de dominio o condomtitiap causal, gravamenes,
interdicciones y cancelaciones. En el caso deb fidal, representa el sistema de
actos juridicos que se generan en funcion del @bjeegistrar. La informacion se
consolidara de acuerdo a la descripcion del inneyehillaridades concatenadas
de dominio o condominio, nombres, apellidos, y dedetos del titular y el titulo

causal, gravamenes entre otros datos registralearédo, 2014).

Todo cambio que se pueda generar en aquellasposeres en donde se
opera con un sistema de folio personal o manudlase complicado, ya que todo
cambio que se genere sobre el inmueble se lo dentaa por separado, en libros
distintos, dificultando el seguimiento a las diesrvariaciones o cambio que se
generen sobre la propiedad del bien, ya que edigaoa revisar los distintos
libros relacionados con el bien, lo que puede gengrcompatibilidad en los
cambios futuros que se produzcan sobre el inmuPhbl& esto se debe recurrir al
asentamiento de las inscripciones de manera crgicaldmediante un namero de

inscripcion a cada acto juridico (Cruz, PalencRogel, 2005).

La innovacién de la técnica identificativa del poedegistral precisa en la

de permitir que la informacion territorial dispolaly la que aun esta por llegar
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pueda relacionarse con contenido de los librofkdegistro de la Propiedad. Se ha
demostrado que este sistema es poco operativo eafi&s en donde la
informacion territorial queda detallada por el noenldel propietario a quien
afecta, es obvio que el predio registre su ideaiiion georreferenciado. En este
caso Espafa dispone de Geobase, herramienta inftamée permite visualizar
y representar graficamente la superficie del preslistentada en una base
cartografica fundamentada con su correspondientantia de exactitud asi lo
indica (Barbier, 2007).

Las muchas detracciones que se efectuan al sistenfialio personal son
respecto a permitir duplicidad de inscripciones s@ramente injusta ya que tal
efecto no es solo propia de este método de regisirdos paises donde se aplica
el folio real se habla de dobles inmatriculaciodedas fincas siendo un problema
gue igualmente afecta. En el sistema que se agliczhile tampoco representa un
registro de folio personal, lo que se ajusta esistema de registro de derechos
sobre inmuebles, con pluralidad de libros, aisladl®scuerdo a su composicion
de sus derechos, que se van formando segun el erdeue son aceptados y
sancionados por el conservador. Es convenientevegqiiar las ventajas que
puedan brindar ambos sistemas y eludir las degasnae cada uno por si solo
presenta (Astudillo, 2015).

En la ponencia efectuada en el IX Congreso Argeniile Derecho
Societario, V Congreso Iberoamericano de Derechoe&uio y de la Empresa
celebrado en San Miguel de Tucuman - Argentina, o M. y Mosconi M.
(2004) sefialan que el Sistema de Folio Real Elgiciwtopuede aplicarse al
sistema de registracion en la Inspeccién Generaustcia, el cual podria facilitar
un control mas eficiente de la documentacidon ptesen la mutua
correspondencia de la informacién proporcionadaedastracion, asi como la
operacion de la informacidon una vez ingresada siemia. El cumulo de
informacion que se maneja en la actualidad es ®upar la anteriormente
ejecutada por lo que suma el cruce de informaci@nsg debe realizar con otras
instituciones publicas como los juzgados para lmparacion de los datos.
Ademas el empleo de herramientas informaticas pereii almacenamiento de

datos y facilitar el acceso multiple a los usuamssantaneamente, pudiendo
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ejercer la busqueda de la informacién medianteeatites parametros como los

propietarios, domicilios, fechas, capital, etc.
2.2.2.4. Folio real

Entendiendo a folio como un folder, legajo, carpatahivo magnético, en
el que se almacenaran todas las inscripciones difieaalas con respecto a un
bien inmueble. Se debe reflejar en su parte extéw® datos referenciales del
bien, titular y demas datos de registracion (Ihat@09). El folio real permite
concentrar en un solo soporte todo el historiatjao del dominio que parte de la
descripcion del inmueble, su vinculacion catasyralemas precisiones parcelarias
con un adecuado sistema numeral de ordenamiergoribiendo en el todas
vicisitudes y mutaciones habidas a partir delditide derecho real de dominio
con el cual se inaugura el folio real por traslddbinmueble y su titular dominio
con todos los gravamenes que hubiera sobre elsdéblms, identificando con
toda precision en secciones destinadas especia@na¢rdfecto los gravamenes,
derechos reales desmembrados y demas restricajoreele impongan las leyes,
como asi mismo en un rubro especial, las cancelesigue de tales episodios
genere la realidad juridica (judicial o extra judi; y poder presentar en
cualquier momento al interesado en la publicidayisteal una verdadera cuenta
corriente del derecho de dominio, para conocerpenision el (o los) titular de

dominio y su estado juridico.

Es por ello que se instituye que y cuales docunsemém de ser inscribibles
guedando los documentos notariales, los judiciajedos administrativos
habilitados para tener acceso a ese folio reaimie que sirvan de titulo al
dominio, derecho real inscribible, asiento prattieao contenga mandato judicial
gue traiga mutacién a una situacion juridica inacOtro de los componentes
esenciales que interesa destacar del folio rebdepaises donde es utilizado, es
el asiento que se produce en este soporte regidrah expedicion de un
certificado, que es obligatorio para el acto natarprecisamente antes de
celebrarse el mismo y como medio de tener a la ¥&sito el Notario como las
partes contratantes, en qué estado juridico seeptrael derecho con el que se va

a negociar

17



De éste modo las partes que celebran el negociofyneionario que lo
autoriza, no solo toman conocimiento del estadguense encuentra el derecho en
el Registro de la Propiedad, por ejemplo: Respéetalerecho de dominio que se
pretende transmitir, sino que ademas tiene un pégal para llevar a cabo todas
las formalidades sin temor de las anotaciones @crartes del Registro que se
pudieren operar en el lapso que media entre el minugie se celebra el acto y el
momento en el cual ingresa el documento al Registra su inscripcion. Aunque
se consideraba mas préctico, eficiente y rapidoses tiempos, implica la
compilacién de los documentos hasta formar librds, tal manera que la
informacion de las inscripciones con relacion a iomueble se encuentra
distribuidos en varios documentos que a su vezocoran un libro. Este sistema
de folio tiene la cualidad de disponer de la infacidn de los bienes, facilitando
la busqueda de antecedentes registrales para seriposnscripcion (lbarra,
1999).

El empleo inicial del folio real y luego con la aalizacion con el medio
electrénico ha dado muestras de su efectividadiop@nto su aplicacion ya no es
una novedad. En el Primer Congreso Internaciorid\dtariado Latino realizado
en Buenos Aires en donde se recomendé la aplicaeda técnica del folio real,
mas sin embargo, en aquel entonces la posibilidague el folio sea electrénico
estaba fuera de las perspectivas del derechoragas ahi que conforme avanzoé
el tiempo dadas las circunstancias posteriormantecomendé emplear el folio

real en una versién mas moderna (Tato y Mascof4 )0
2.2.2.5. Folio Real Computarizado

Los sistemas reales computarizados comunmententieamo fin el de
integrar la informacién de los procesos de insadipcen un solo sistema
computarizado, espacio en el que se almacenadariatién sobre la propiedad
inmobiliaria, mantenimiento de los mapas catasradelemas de disponer de la
informacion en el momento oportuno, con las diaiintariaciones que se generan
sobre un bien inmueble. Son muchas las ventajasigue este sistema, tanto
desde la parte administrativa de la informacion@al@ la parte operativa. Una de

las ventajas es que permite la celeridad en lasepos de registro, agilitando las
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actividades de forma més efectiva, ahorrando empiiey costo para las oficinas
registrales (Cruz, Palencia y Rogel, 2005).

Tomando como ejemplo el caso Chileno, el ConservdddBienes Raices
de Rancagua implementé el Folio Inmobiliario Elécico (FIE) el cual consiste
en una base de datos con la informacion juridiearaate de los bienes inmuebles
registraos como de los propietarios o titularedetechos, ligada a un conjunto de
programas informéticos que administra toda la mbwién de manera permanente
y eficiente con la finalidad de minimizar el tiemgde pedido de los usuarios y
reducir a la vez las probabilidades de error. ®nbén un principio puede
demandar exhaustivas horas de trabajo al cortoptieesto puede representar
resultados positivos tanto para usuarioSs como pgurgenes gestionan y
direccionan el proceso del Registro de la Propie#atb permite a los usuarios
con tan solo un clic acceder de manera libre peeeficar las inscripciones
relacionadas con un bien determinado, sean destregde la Propiedad, del
Registro de Prohibiciones o hipotecas o inclusaidmmntos anexos como planos
de loteo (Astudillo, 2015).

La modernizacion de la Gestion de los Registrosli€ag de Propiedad
requieren de la aplicacion y ejecucion de manudkesorganizacion con la
finalidad de evitar la ambigliedad del marco juddaon la adaptacién de los
cambios sociales que se generan en el transcutstiedgo y que necesitan
soluciones practicas mediante reformas ajustadasealidad dado el avance de
la tecnologia y la ciencia informatica. La apliéacde sistemas informaticos esta
disefiados para garantizar la seguridad juridicejeatia y eficacia en los
procedimientos registrales, por lo tanto, es impnesble que los funcionarios
estén capacitados para ejecutarlos, confiando em s acciones estan
supeditados a la normatividad registral IMDERA@QNAFOVI, SIF, 2008).

Los resultados obtenidos por los paises que seeetman en efectiva
aplicacion pueden ser calificados como Optimosd&sacan fundamentalmente
las ventajas del llamado folio real, en un brevécalo publicado por la
Asociacion Registral Argentina, entre las cualesigitma a las siguientes (Olaiz,
1989):
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a) Seguridad.

Integridad material del soporte de la informacién computacion los
archivos contenidos en soportes magnéticos sonmiaie reproducibles,
entonces las bases de datos pueden copiarse Gadm diintas magnéticas y
guardarse en armarios a prueba de incendios, denasc magnéticas, de

derrumbes y de robos.

Resguardo de la informacion: Los accesos a laslieseatos pueden ser
rigurosamente controlados, y de las acciones slalsrenismas pueden quedar
claramente registrados sus autores. Esto agreganpartante elemento de

seguridad en contra de las intervenciones dolosas.

Seguridad del funcionamiento: No hay posibilidad €egas de
gravamenes. La ausencia de errores en las insescien el archivo y la

reduccion del movimiento de la documentacion evibarerrores por pérdidas.

Exactitud en el calculo de las proporciones: Sguseel cierre perfecto

del cien por ciento de las titularidades de un ddaoni

Resguardo del principio de prioridad: Se asegurpeefecto orden de

tratamiento de la documentacién con la debida aieraclas prioridades.

Ademas el avance tecnoldgico permite contar caemsass que brinden
completa cobertura minimizando la comision o incde de fraudes
inmobiliarios. Como propuesta en el marco legalegistral de Costa Rica
clarifica que “el método mas é6ptimo para brindaguselad a los titulares de
bienes inmuebles es el monitoreo de la propiedaduiemplano registral”. El
monitoreo ejecuta acciones de rastreo de cada newion cambio, correcciones,
anotaciones o inscripciones que se realizan sobaepuopiedad inmueble que
pretendan modificarla en el Registro Publico de gsis. Existen sistemas de
monitoreo de bajo costo, cumpliendo la labor déangia, revision diaria con la
finalidad de evitar fraudes inmobiliarios, uno d#os programas se denomina
“méaquina virtual de sistema” el mismo que no ohdtaa las labores rutinarias
del Registro Publico (Jiménez y Mc Hugh, 2011).

20



b) Velocidad.

Agilidad de tratamiento en las distintas operacomegistrales: Esta
agilidad es una consecuencia de la celeridad condbse realizan los procesos y
la comunicacion de los datos dentro de una compraaél acceso a un folio no

requiere busquedas manuales ni desplazamientoulmits.

Disponibilidad inmediata de los antecedentes denurueble afectado al
régimen de propiedad horizontal independientemeetda existencia de otros
documentos, mientras estos afectan a la misma dirfidzcional: En la vieja
técnica del protocolo el ingreso simultdneo de dwmtos que afectan a
inmuebles cuyos antecedentes pertenecen al mismwo, tocondicionan
temporalmente el tratamiento de uno de ellos abttet y en la moderna técnica
del folio real, ocurre lo mismo con la matriculaaceentre distintas unidades
funcionales correspondientes a un mismo inmuebleprdpiedad horizontal.

Inmediatez en la edicion de informes y certificados
c) Versatilidad.

Posibilidad de efectuar consultas por diversaseslaiitular, nimero de
matricula, nomenclatura calle y nimero, etc.),e@m@ara obtener respuestas en el

visor éptico de una Terminal o a través de una ésqma.

Los usuarios pueden ingresar al sistema para aeatualquiera de las
operaciones, que le permita monitorear, conocestltus del documento dentro
de la institucién y cuando esté listo para serseslo. Ademas este sistema puede
brindar un servicio prepago de consulta electrodeedincas via internet, dando
opcion de consultar dados de cualquier finca gterese. Los notarios también
pueden acceder al servicio mediante un registrc¢aleeo electronico en el cual
reciben toda la informacion del Registro cuandodosumentos autorizados sean
ingresados en la institucion por el departamentcajies 0 en caso de devolucion.
Permite la presentacion de biblioteca virtual e permite a interesados en
verificar la situacién juridica de un bien especifentre otras opciones (Solano,
2014).
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d) Ahorro de espacio.

Reduccion del espacio de almacenamiento: Si biecotaputadora, con
todas sus unidades periféricas, ocupan bastant&ciespéste es mucho mas
reducido que lo necesario para almacenar los tamos folios. Este aspecto es
muy importante a la hora de tener en cuenta elinciecto incesante de los

archivos.
e) Uniformidad.

Homogeneidad de los asientos: Un sistema compatiripermite tipificar
los asientos con gran facilidad y lograr con ebo Homogeneidad de Ia

inscripcion.
f) Simplicidad.

Claridad en la publicidad, tanto en el uso intecomo externo: Se logra
gue la publicidad solo se refiera a la situacidente del folio, contribuyendo asi
a la simplicidad de interpretacion, sin perjuicie ld informacién histérica que
eventualmente se requiera. Comodidad operatoriai @a totalidad de las
funciones registrales se pueden realizar desde saritaio a través de una

terminal de video.

Asi mismo Ibarra (1999) indica varias ventajas diltema de folio
computarizado, con referencia a las principalesamtgs a considerar dentro del
sistema de los registros publicos. Entre las grales ventajas estan la velocidad
en la busqueda de los antecedentes, ya que laniaéain se consolida en un solo
archivo, sitio en la memoria computarizada. A @feria de los folios compilados
a través de libros, en donde se deben buscar aedib libro los antecedentes.
Otro factor a considerar es el deterioro de losrass, en el sistema de folio
computarizado tiene un nivel muy bajo, mientras guda compilacion en libros
es muy alta. La historia registral del inmuebleakeacena en un solo expediente
o folio, mientras que en el de libros reposan aiosdibros. En caso de extravio
del libro o folio, en el sistema de libros, se geetun eslabon de la historia del
bien, mientras que en el sistema computarizadpuede perder toda la historia
del bien, sin embargo, se cuenta con respaldosr@iems que garantizan la

disponibilidad y seguridad de la informacion. Fimahte el sistema
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computarizado facilita la vinculacion de la inforién con otras instituciones, lo

gue a diferencia del otro sistema es dificil.

Por lo tanto, en el caso Chileno como lo indicaudsio (2015) es
irrelevante debatir la necesidad de implementasistema de registro de folio
personal o folio real. El Folio Inmobiliario Eleétrico brinda ventajas tanto de
uno como del otro sistema, este método permitaisgueda de propiedades no
solo mediante el nombre del titular sino mediaritesodatos como la numeracion
domiciliaria, avallo fiscal y ademas permite ladueda de inmuebles registrados
a nombre de una determinada persona, con la cadwicke que aportara el
conocimiento de la situacion juridica y de las wistancias especiales. Este
sistema ligado a la digitalizacion de las inscopeis que efectian con la
aplicaciéon de las firmas electrénica da un logmnigicativo en cuanto a la
modernizacion. Esta interconexion electrénica permilos usuarios concurrir a
la oficina registral mas cercano a su domicilicopgultar inscripciones, indices y
demas datos relevantes de las oficinas registiatesconectadas. Cabe indicar
gue este sistema permitiria a los usuarios desplaméo molestoso, largas

esperas y engorros tramites.

En el caso Mexicano, los Registros Publico de tgpiedad implementaron
nuevas formas de gestion que les permitiera cunipir nuevos retos que
demanda la sociedad y modernizacion de los sectomasbiliarios. El sistema
registral requiere del uso eficiente de tecnolagie les brinde accesibilidad,
viabilidad y rapidez en las operaciones garantiaalad inviolabilidad de los
procesos y de la informacidén. Es importante sefigl& la implementacion de
estos sistemas va vinculados con otros procesostredégs y con cultura
organizaciones fundamentadas en un marco juridégstral. La aplicacion
adecuada de la tecnologia en las oficinas reg@stralede otorgar soluciones a las
multiples complicaciones derivadas de las exigende los usuarios de los
registros (IMDERAC, CONAFOVI, SIF, 2008).

En el caso de Costa Rica, en el 2006 se inaugurtataforma de Servicios
Digitales (PADI) brindando a los usuarios medidataplicacion de la tecnologia
a efectos de dar publicidad a los derechos insgrifarantizando asi la seguridad
juridica del trafico de bienes inscribibles. Estéspruenta con experiencia en
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materia informatica de los sistemas de registnatot&n los procedimientos de
inscripcion de documentos como de consulta de flarmmacion registral. Los
resultados que reflejan son la celeridad en elitedde inscripcion de documentos
en el Registro ya que mas del 90% de las oficiagstrales estan al dia con la
informacion, esto derivado de la depuracion de gioientos tanto a nivel
particular como procesal, con la digitalizacion decumentos. Guias de

calificacion y asistencia en la consulta virtuabéga, 2013).

Hay detractores que se oponen a la implementac@si tipo de sistemas,
aseverando que las personas perderian su situabidmal dado que ya no serian
Utiles porque el sistema se encargaria de readigaellas tareas que estaban
encargados de realizar como la busqueda, encugiitaslado los legajos de un
lugar a otro. Sin embargo, conforme se adapta sistema se abren otras
posibilidades que se deben ejecutar dentro delnsgsicomo la actualizacion de
datos, realizacion de estadisticas y estudios Icfim @e mejorar continuamente el
sistema, organizacion fisica del registro, resporabmsultas de los usuarios,
mantenimiento del sitio web con personal del regjsatencion al publico y

telefonica (Tato y Masconi, 2004).

De acuerdo a las conclusiones de los Registradt@dsspafa, en el XV
Congreso del CINDER celebrado en Fortaleza 200&laeiue entre las ventajas
del Registro electrénico es la minimizacion detlamsacciones y las asimetrias
informativas, lo que genera mayor transparencia onfi@nza, proporciona
seguridad al permitir la recuperacion de los datoscaso de desastres, la
confiabilidad de los datos personales estan reasgafd por lo que son
innecesarias las presunciones legales fundamengadiascerteza técnica y en la
posibilidad de comprobacién de hechos con respentamateria de autoria,
integridad, datacion, disponibilidad y conservaciPEGISTRADORES DE
ESPANA, 2005).

Entre otra de las conclusiones que manifiestafRkxggistradores de Espafia
es gue este sistema es muy valorado para el cestomécondmico al permitir un
facil acceso a la contratacion inmobiliaria en gehg al empleo de garantias
reales en particular. Conduce a proveer a la sadietitulos registrales

electrénicos” que concatenados con la nueva esteude la “transaccion
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inmobiliarias electronica, pueden provocar una auefa juridica, en el que el
derecho sea un instrumento significativo para elcioriento econdémico”.
Finalmente concluyen que el Registro electronicostituye un instrumento de
apoyo contra la pobreza porgue pone al alcancesdselctores mas fragiles de la
sociedad a un bajo costo el uso georreferencigmaéa la delimitacion grafica de
las propiedades, informacion para la contratagosibilidad real de contratacion
electronica sin intermediacion (REGISTRADORES DEPESIA, 2005).

2.2.2.6. Registro de la Propiedad y el Catastro

El Registro de la Propiedad Inmueble y el Catastom dos instituciones
con finalidades distintas, aunque colaboran enireers el exclusivo tema de
determinacion de los inmuebles, aproximando laidadlfisica, el segundo la
realidad juridica que expresa el primero. Extraéfarmacion que elabora del
terreno, no juridico; no son negocios ni situackojeidicas las que contienen los
actos de levantamiento parcelario o topografo, siheaciones de hecho. Los
efectos de la técnica catastral distan mucho ddm@eamente juridicos ya que no
generan publicidad con relacion a los terceros jnteyvienen en la regulacion

del trafico juridico, finalidad principal del Regis de la Propiedad.

Tanto el Registro Publico como el Catastro tienes gropias funciones,
dentro del proceso de inscripciones haciendo negoessu interrelacion.
Entendiendo que el Catastro es el centro de ad®pia informacién de predios,
mientras que el Registro Publico es el centro depitacion de la informacion
juridica, ambas deben receptar, legalizar y sabvalgu la informacion de la
propiedad, de ahi su estrecha vinculacion. El Regde la Propiedad no podra
dar tratamiento, si no existe la claridad con regpea la determinacion de los
derechos reales del titular sobre un bien, en deh@atastro puede otorgar una
descripcion fidedigna de las caracteristicas féstba precio de ser necesario. De
esta manera, la informaciéon que disponga el Regida la Propiedad sera
efectiva, con la seguridad de que las caracteasstjcubicacion del inmueble son
reales. El Catastro, contaria con informacion dicada de los titulares del
predio, informacion que proporciona el Registro (e Propiedad. Una

interrelacion eficiente y adecuada reduciria prolale legales que estas
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instituciones publicas enfrentan dados por la cgibfude la informacion en

cuanto a la titularidad de los bienes inmueblesr(dy 1999).

El catastro extrae la informacién que elabora dekno fisico, no juridico;
Nno son negocios ni situaciones juridicas las quetiemen los actos de
levantamiento parcelario, sino situaciones de hetls efectos de la técnica
catastral distan mucho de ser tipicamente juridygogue no generan publicidad
con relacion a los terceros y no intervienen eretmlacion del trafico juridico,
finalidad principal del Registro de la PropiedatiREgistro de la Propiedad no es
prueba material de la existencia parcelaria denmuéble, como tampoco el
croquis o0 representacion grafica de éste, emergdateun levantamiento
territorial, tiene la virtualidad de conferir, coibgir u otorgar la adquisicion,

modificacién o extincion de derechos reales.

La coordinacion de informaciones entre ambas uttines permite a las
dos mantener, clarificar y determinar con mayorcigién los conceptos de
inmueble en el Registro de la Propiedad y de pareelel Catastro. De donde el
intercambio de datos entre el Registro de la pdauley catastro es Util pero no
hace funcion principal de cada uno de ellos. Rgzdnla cual no se podria
atribuir que por motivos de economia procesal ciumal, de concentracion
informativa o de similares fundamentos, se puedariir en el tremendo error de
unificar bajo la misma conduccién el mismo funciemala misma estructura
funcional y el mismo organismo, actividades tanpalies en lo esencial y

ontoldgico.

Con respecto a la publicidad registral en los dasirde los Registros
Publicos de Costa Rica ha permitido que con la mmizkecion de los registros
publicos se implementaran sistemas digitales, qumifen procesos mas agiles,
tal como menciona Sibaja (2013) con este sistemaeneicios digitales las
personas pueden acceder a la consulta gratuitasdeakes de datos registrales
para adquirir y comprobar certificaciones digitategistrales que son aceptadas
en instituciones publicas y privadas. Ademas eggout la creacion del registro
Inmobiliario con la unién en un solo registro deptate grafica y documental de
las fincas, es decir “catastro e inmobiliario” péremdo la unificacion del

proceso juridico de inscripcion con la parte gaafieal, creandose asi el mapa
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catastral. De esta manera, desde el punto de pisiidico del Derecho la
publicidad registral de las fincas se contrastalagrarte grafica del inmueble que
es lo que evidencia la existencia de forma matefislasi que hoy por hoy Costa
Rica goza de credibilidad en materia de modermzatécnoldgica registral lo
gue genera un alto grado de seguridad juridica propiedad inmobiliaria.

El Registro Publico ha encontrado en el catasti@ herramienta para la
identificacion y proteccion de las fincas inscritasflejando de forma mas
acertada la realidad sobre el estado de las finGageferencia y demas datos
catastrales se incorporan progresivamente a losslitegistrales, lo que agilita la
ubicacion fisica de los bienes con la descripciéspectiva que garantiza la
seqguridad del trafico inmobiliario que constituyefialidad. En este sentido la
referencia catastral ha constituido en un idemiifar exclusivo de los bienes
inmuebles, de caracter obligatorio en los docunsertabituales del trafico
juridico inmobiliario y en el Registro de la Progéel (Ibiza, 2010).

2.2.2.7. Centralizacién y Descentralizacion de los Registrade la Propiedad

La filosofia de la institucion registral responddaaidea de la seguridad
juridica promoviéndola, realizandola y conservaadabre la base de la funcién
notarial, ambas tendientes a asegurar la pazgaritla génesis de la publicidad
registral inmobiliaria ha tenido causas diferengyesfectos distintos segun los
momentos Yy circunstancias de cada pais y las @istiegiones, pero en todos los
casos han convergido en un interés comun sujelos eambios sociales y a la

influencia de los avances técnicos juridicos aplesal organismo registral.

La institucion registral arbitra, modera, cuando moodela los
comportamientos humanos juridicos de las partepgt,61958). De donde se
analiza, a través de un profundo estudio, las cueseias del desenvolvimiento
técnico de los registros aplicando cautelosamentdilizacion de la informatica,
el proceso de la palabra o de la imagen a distaleciaicrofilmacion, sistemas
integrados de datos e imagenes, etc. La actitudepaial que propicia no
implica descartar a la utilizacién de esos medins ®do lo contrario. Hay que
ser decididos partidarios de su instrumentaciérg pesteniendo la conveniencia

de su aplicacion inteligente, razonada, abarcaodostlos aspectos de su
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incidencia sobre los lineamientos esenciales dedaridad juridica, finalidad

asignada a los 6rganos notariales, judiciales igiredes.

El mas confiable es a través del denominado Prondg Rogacion, es decir
el apoyado en la peticion realizada por el usudgb servicio, del cambio de
titularidad en el dominio con la transmisién deleddo real, presentacion de
primera inscripcion o realizacion de subdivisiomeanexiones del inmueble. Si
bien esta técnica es la mas segura a la vez queeregel menor costo y
disponibilidad del personal, tiene el inconveniedéeser el procedimiento mas
lento ya que depende del ritmo de las modificacose relacion directa con la
intensidad del trafico juridico. Para acelerar relcpso de transformacion puede
utilizarse simultaneamente con el descrito en gl anterior, el traslado de las
situaciones juridicos registrales vigentes en lostopolos cronoldgicos a la
técnica del folio real, operando de oficio. Estetadé requiere personal
especializado, con amplia experiencia en el madejtas antiguas inscripciones
y anotaciones existentes, para interpretar losntseen punto a las diversas
modalidades que se aplicaron en distintos momeaigols vida de los registros

inmobiliarios.

Pero la transformacion técnica de un registro neapsolamente por la
aplicacion de medios electronicos, del cambio déemmmiento personal o
cronoldgico, por el de base real por inmueblesy giar un analisis claro del
volumen operativo del organismo, de la extensidogg#ica, en la que presta
servicios, de la inmediatez con los centros pradast del trafico juridico
susceptibles de registracion, de la cantidad dedopal afectado al servicio, de
seguridad de la documentacion. Todo lo que en otmjeonfigura, Grganos
registrales de un volumen tal que traba y algueass/imposibilita el cambio, o
por lo menos lo hace tan lento que perjudica ehrdelo normal de la actividad,
con graves riesgos de que se cometa errores uomssi Lo expuesto y la
necesidad de modernizacion de muchos registrodlénaado a los registradores
latinoamericanos a tratar el tema de la descerdi@adéin y la desconcentracion en

los congresos y reuniones profesionales.

En concordancia con la opinion de Villaro (1990)psede decir que los

servicios registrales son centralizados cuandorigmedirectamente del Estado
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en todos sus aspectos: jerarquico, funcional, sesymresponsabilidad, etc. Esta
categoria puede a su vez presentar dos variasigueden ser organizados en un
centro Unico con todos sus servicios concentradosur lugar o pueden
desconcentrar su actividad agrupando varios regign un edificio, atendiendo
zonas distintas o distribuir las oficinas registsagn distintos lugares del territorio
siempre dependiendo del organo central (descomwEdir interna y
desconcentracion externa). De la misma manera daed&alizacion ofrece un
aspecto cualitativo y otro cuantitativo. El primexdodividido, en publica es decir
aguella que se presta por entes autarquicos, paresmo entidades publicas y la
forma privada de la concepcidon. En cuanto al aspaghntitativo se divide en la
misma forma que la desconcentracion, dado que ppeskentar los mismos

supuestos (interna y externa).

El tratamiento del temario centralizacion y des@izacion de los registros
inmobiliarios, define con precision y claridad lesnceptos necesarios para
encauzar correctamente el tema (Villaro, 1990)a Raitar confusiones al tratar el
tema, conviene denominar descentralizacion a laasidin que en doctrina
administrativa se conoce como descentralizaciofesud u organica, es decir
cuando la funcion registral es presentada por wraopa publica o privada
distinta del Estado. Y desconcentracién, a la queaoce como jerarquica y
burocrética, la que se da cuando la funcién segEs dos 0 mas registros, en
una jurisdiccion determinada. En el primer casat@nde a la persona que presta

la funcion; en el segundo al nimero de registros.

Asi definida la descentralizacion es cuestion jaoigbolitica no técnica, ya
gue atiende a la particular concepcion de cadad&stm punto asi a ciertos
servicios deben prestarse directa o indirectamenta las caracteristicas y
tradicion de cada comunidad. La desconcentracidrnzaenbio, debe analizarse
con criterio técnico ya que, en principio, ella lio@ resolver cual es la dimension
mas adecuada de un Registro de la Propiedad caniarla los siguientes
aspectos: eficiencia de la prestacion; seguridatbsl@rchivos; distancia a que
estén ubicados los usuarios por competencia teafitacostos especificos y
sociales. Debe distinguirse la desconcentracioralgenas formas con las que

suele confundir como es el caso de la telegestamla teméatica, supuestos en los
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cuales lo que se hace es transmitir datos a diatamoanteniendo la
descentralizacion. Estos supuestos, ademas soprsigrarciales pues dejan sin
resolver el tema de los documentos inscribiblesdgieran transitar fisicamente

desde el lugar de su autorizacion a la sede detfReg

Como dato de experiencia debe tenerse presentlgjuegistros pequeios
son mas seguros Yy eficientes que los grandes, ddateldo como variables para
fijar su dimension las siguientes: volumen de dosntms procesados diariamente
por el Registro; cantidad de inmuebles comprendeiola competencia territorial
del Registro; extension geografica que abarca sopetencia y en funcién de
ello, distancia que se encuentran los usuariosndSigla funcion registral
inmobiliaria estrictamente territorial, es recomainlé que la sede de los registros
esté ubicada a distancia razonable de los usu&tosecesario e imprescindible
gue previamente a aplicar el sistema de descenratcadn, se realice un analisis
del trafico registral, cantidad de usuarios, ubimageografica de los registros o
delegaciones a crearse, a fin de que en base aellodse pueda determinar la

conveniencia o no del sistema.

Es aconsejable la creacion de una Direccion Gengermlmparta directrices
a los responsables de cada delegacion o Regisetecis de unificar criterios,
aplicacion de técnicas registrales a todo aquelle bace a la tarea de
coordinacién de las distintas areas del Registrostopersonal y los usuarios del
servicio. El procedimiento a seguir para logradéscentralizacion debera estar
basado en la realidad registral de cada jurisdiccanforme a su organizacion en
el momento que se pretenda o se considere acoleskjaimplementacion previa
o simultdnea de la técnica del folio real. Desdeweito de vista politico cada
provincia debera tener en cuenta para iniciar esia de descentralizacion o
creacion de nuevas delegaciones, las pautas enlaserprecedentemente
tendiendo fundamentalmente a tomar en cuenta et#sfpecnico y especifico de
la actividad registral para brindar la seguridadl td&fico inmobiliario que es

imprescindible para el usuario como para el Estado.
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2.2.2.8. Medios electrénicos y su impacto en la eficienciaedos servicios
Muchas de las veces la modernizacién de las ingiites no es sinébnimo

de eficiencia, en donde no garantiza la gestiomitdcde las operaciones
registrales, demostrando que no esta conforme aelmpos modernos en donde
el internet, aplicaciones y demas herramientasotégitas monopolizan la
comunicacién en la sociedad actual, quedando eltidapel y la rdbrica que tiene
a ser sustituida por la firma electrénica. Mejolas procesos técnicamente
conlleva realizar eficientemente cada una de lésidades que dé resultados
inmediatos a las respuestas de los usuarios. Qos peecedentes el Registro
Publico de la Propiedad de México en el 2012 llewa cabo el Plan Nacional de
Desarrollo en el que manifiestan como punto priglcg de brindar certidumbre
juridica registral mediante la homologacion de tegistros publicos a nivel
nacional que cumplan estandares internacionalesldéad, servicios, eficacia y

eficiencia (Briz y Ortiz, IV).

Las herramientas informaticas que dan soporte gisRe digital y grafico
constituyen instrumentos de gestion y control derfeercados territoriales. Un
ejemplo muy particular e innovador fue el casoptelyecto Mertra iniciativa del
Registro de la Propiedad de Tacoronte de Teneamniferaa de aguas. Consistia en
la suscripcion voluntaria del contrato entre elanguy la empresa proveedora de
agua en el que establecen acuerdos concernienteasalmo anual de agua a un
determinado precio. Un consumo excesivo al pactalalebia cancelar a la
empresa proveedora un precio superior al iniciateneantratado, pero le daba las
posibilidades también de comprar el agua a otrasarics que no hayan
consumido a un precio inferior al que deben pagaalda empresa proveedora.
Por otro lado, si se gastaba menos de lo pacthdsuario recibiria el reembolso
correspondiente por los metros cubicos no conswnigovenderlos a otros
usuarios por un precio superior al reembolso dentpresa. En este caso el
Registro fue eficiente en dar publicidad a la cud#acada consumidor y para la

transmision de los derechos sobre el consumo del @grieta, 2009).

Los Registros Publicos del Peru iniciaron en laadécde los noventa la
modernizacién de su gestidn, permitiendo una megoar&l servicio publico, en
los plazos de calificacion, originandose nuevosises registrales que facilitaron

un mejor y mayor acceso a los usuarios. Esto gener@no de los componentes
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de la modernizacién proviniera de los estandaregedéon del sector privado a
través del empleo de la tecnologia de la infornmgcitd que condujo a

implementar una politica publica basada en tecialdg la informacion con la

finalidad de mejorar los servicios. Ademas este tip implementacion requiere
de complementarlo con la estructura organizatiegls lo especificado en la
Carta Iberoamericana de Gobierno Electronico mestdi que al ejecutar este tipo
de reformas se deben realizarse las corresponslisrddificaciones organizativas
adecuados a los nuevos modelos de gestion adrativatpublica que incite a la

constante renovacion e innovacion de los procesgestion (Campos, 2013).

2.2.2.9. Proceso Registral de la Propiedad en El Ecuador

De acuerdo al Art. 227 de la Carta Magna el Regide la Propiedad
Municipal del canton Quevedo se comprometié a dekar procesos enfocados a
mejorar el servicio a usuarios mediante una sigieatadn y procesos eficientes
en un manual en donde incorpora procesos regstdasarrollados con sustento
legal de la base de portafolios de servicios quntalad ofrece a los usuarios, en
este documento describe los procedimientos deipcs@an y certificacion asi
como procesos sustantivos de Registros de la Riagbig Mercantil. El mapa de
proceso muestra los procesos de gestion de reyisiéninscripcion y de

certificacion (Alvarado, 2014).

En la fase de revision el objetivo que planteaaargizar la autenticidad
y seguridad de los titulos, instrumentos publicoslocumentos que deben
registrarse. Cumple la funcion de responsabilidelccdmplimiento de una de las
competencias como es de la seguridad juridicagpriicedimientos de registro y
de lo que se registra. En la inscripcién se aativaumplimiento del medio de
tradicion del dominio de los bienes raices y de dtos derechos reales
constituidos en ellos. Y como parte final estéddificacion en la que se certifica
los movimientos registrales de la propiedad y nmiicay la que es responsable
de dar publicidad a los contratos y actos queadasi el dominio de los bienes o
gue imponen gravamenes o limitaciones a dicho domiba certificacion
constituye documento publico que describe las iipsiones que constan en el
Registro de la Propiedad que se despachara a davpeticion interesada ya sea

por disposicién administrativa u orden judicial (&tado, 2014).
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Se considera a los Registros de la Propiedad carte pel Sistema de
Seguridad Juridica Preventiva, generando armortia earticulares y juzgados
contribuyendo a una paz social, dado a la condid@racilitar transacciones a
través de la publicidad de sus documentos y desectistituidos en ellos segun
corresponda a cada sistema que se sujeten. LostiRegrotegen los derechos de
propiedad, clarifican los potenciales contratargesydo titulares de cada derecho,
por lo que la contratacion resulta agil y seguraadeerdo a la operatividad de
cada oficina registral. Esto conlleva que los eymdos de los registros tengan
formacion para cumplir sus funciones, que no salplica modernizaciones
tecnoldgicas por el hecho que no solo se administages de datos en los que se
nutren de continuos datos, sino que representaladeros custodios de derechos.
Las nuevas leyes de registro deben orientarse anaai@rnizacion del sistema
registral nacional, con el objetivo de brindar peidhad registral con diligencia y
seguridad (Garcia, 2009).

2.3.METODOLOGIA
2.3.1.Modalidad, categoria y disefio

Considerando la naturaleza del tema y los objetouss se persiguen, asi
como considerando que no se manipula deliberadanfaotores o situaciones
relacionadas con el servicio que proporciona eReglistro de la Propiedad, tan
s6lo se exponen los acontecimientos tal y comaageed la realidad. La presente
investigacion que se realizo es de tipo cualitayivaiantitativa, no experimental
con un enfoque descriptivo - explicativd ser descriptivo, se tratd de descubrir e
identificar los principales problemas o causas gqueden en el inadecuado
proceso de archivacién de las inscripciones enegiigto de la Propiedad y su

incidencia en la seguridad juridica inmobiliariaEezuador.

2.3.2.Poblacién

Para la obtencion de la informacion se analizonelarso que conforman
los elementos que operan dentro del sistema destRegie la Propiedad a nivel

nacional. Los Registros de la Propiedad a nivelomat poseen caracteristicas
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similares pues sus funciones y objetivos son |lasnos, a diferencia del sistema
de gestion de las actividades internas que reedida una. Particularmente en este
trabajo, se consideran a la poblacién y muestias &egistros de la Propiedad
habilitados, y por considerar que la informacidreseuentra sistematizada, y de
conocimiento publico, se puede deducir de los datddicos los sistemas de

inscripcion que aplica cada uno de las oficinasagta canton.

La funcion principal de analizar la muestra es pergermite deducir el
analisis de un pequefio grupo para generalizadopablacion o universo. Es por
esta razon, la importancia de la representativitiath muestra sobre la poblacion
gue se debe tomar en cuenta que cuantos mas etsnserdinalicen en la muestra,
ésta toma mayor importancia al extraer la infordacDe esta manera, el andlisis
de la poblacion permitié deducir el sistema de igoclde las inscripciones en el
Registro de la Propiedad y su incidencia en larsgga juridica inmobiliaria en el
pais, y poder proponer un sistema acorde a lasaswsiigencias del entorno, que
busca eficiencia, celeridad y seguridad en susogest inmobiliarias.

2.3.3.Métodos de investigacion

Se tratd de encontrar o identificar las causalecptares para llegar al
conocimiento de las causas generales que haceaneea los factores que estan
incidiendo en las labores diarias de los servigidklicos con efectos juridicos
prestados por el Registro de la Propiedad Inmuedhe,el mismo sentido
conociendo las causas o principios conocidos g® lée establecer los juicios 0
consecuencias desconocidas, los métodos inducfivdeductivos afianzaron la
necesidad de la exponer recomendaciones para mdprgestion de las
inscripciones que se llevan a cabo en cada unosdegjistros de la propiedad del
pais, como posible solucién y técnica para el dedeimiento de los Registros

de la Propiedad inmueble.

2.3.3.1Métodos tedricos

Mediante la distincion y analisis individual de aagho de los factores que

inciden en la falta de eficacia y celeridad deslevicios que prestan los Registros
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de la propiedad, se establecié relaciones comunespgeden determinar las
causas generales del problema y asi establecdrggsbluciones. En el mismo
sentido, se relaciond hechos aparentemente aiskadosmulé una teoria que

unificé los diversos elementos que se transformaroona nueva totalidad como
base para aplicar nuevas normas. Por lo tantagekpte trabajo se enfoca en la

utilizacion de métodos analiticos y sintéticos.
2.3.3.2Métodos empiricos

Se toma como fundamento la percepcion directa dgket® de
investigacion y del problema, utilizando e idectifido informacion de una
fuente directa o primaria como son: Convencionésrmacionales, doctrina de
expertos en la materia registral, declaracioneexgeriencias obtenidas en otros

paises, sobre el sistema de registracion investigad
2.3.3.3Método histoérico

La aplicacion del método histoérico, esta vinculall@wonocimiento de las
distintas etapas de los objetos en su sucesionolégina, para conocer la
evolucion y desarrollo del objeto o fendmeno destigacion, por este motivo se
utilizé este método para remontar a hechos acauteadjue marcaron la pauta
I6gica del objeto de la investigacion. Por lo geehizo necesario revelar su
historia, las etapas principales de su desenvadvitaiy las conexiones histéricas
fundamentales. Las mismas que permiten tener wié@nvietrospectiva de los
procesos de inscripcion y las diferentes técniazs sp llevan a cabo en las
diferentes dependencias de los Registros de ladeliagh tanto a nivel local como

a nivel internacional.
2.3.3.4Métodos matematicos

La aplicacion del método matematico permitio cudevati las variables
objeto de estudio, de esta manera mediante laisttadse tabul6 los datos y se

obtuvo resultados sobre la proporcion que correparcada variable analizada.
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Unidades de analisis

Unidades de Técnica Poblacion Muestra
observacion
Registro de la Encuestas 4
. : 5
Propiedad de GuayaqU”Entrevista 1
Registro de la Encuestas 4
Propiedad del CantonEntrevistas 1 5
Daule
Total 10 10

2.3.4.Procedimiento

El trabajo realizado se llevo a cabo mediante geggncia obtenida como
funcionaria de uno de los Registros del Ecuadaifisendo a través del dia a dia
las falencias y limitaciones de los Registros daldglor, investigando desde los
mismos origenes historicos de los actuales registeola propiedad inmueble,
pues ellos en gran medida son la explicacion y $ido el fundamento para
realizar la propuesta de dejar a un lado la técpéraonal, optando por el folio
real como sistema mediante el cual se practiqusniracripciones de los
documentos de transmision o mutacion de los desecdmles inmobiliarios, un
resultado en la busqueda de otro medio de solymda soporte de las labores
diarias en favor de la seguridad del trafico juddinmobiliario, asi como de la
calidad en la prestacion del servicio.
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3. CONCLUSIONES
3.1.RESPUESTAS

A continuacion se presenta los resultados obtenelosla encuesta
realizada a los empleados del Registro de la Ritagiele los Municipios de los
cantones de Guayaquil y Daule de la provincia dehyas. Ademas consta la
informacion recopilada a través de las entrevistabzadas a las autoridades mas
importantes de ambas instituciones, quienes cormapalt sus criterios vy
opiniones sobre los factores que inciden en lacagibn de los sistemas de
registracion en el pais, asi como cual considezeia 8] mas eficiente. Finalmente
se presenta los resultados obtenidos en la obs@nvaiectuada a las instituciones

sobre las caracteristicas de la gestion del sistienmagistracion.

El cuestionario de encuesta estuvo estructuradsgisipreguntas o items
enfocados en determinar el sistema de registragi@se impone en Ecuador,
como se materializa, cual es la calificacion queale al sistema de registracion en
Ecuador, cémo contribuye el archivo del asientastesy en orden cronoldgico a
la prestacion de los servicios de certificaciéneyiniscripcion, los errores mas
frecuentes en este sistema y cual es el sistenmnesclable que viabiliza la

seguridad juridica inmobiliaria en el pais.

3.1.1.Andlisis de las encuestas

Tabla 1. Resultados del cuestionario aplicado anlaestra de empleados sobre
los factores que inciden en el proceso de archaracle las inscripciones en el
Registro de la Propiedad y su incidencia en la sielgul juridica inmobiliaria en
Ecuador.
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Fuente y elaboracion: Investigacion realizada pay.A\lexandra German (2017).
item 1. ¢ Cuél es el sistema de registracion que isgpone en Ecuador?

En el primer item se analiz6 cudl era el sistemaeggstracion que se
impone en Ecuador. De los ocho encuestados ergistreede la Propiedad de
Guayaquil y Daule se determin6é que el 50% conside® el sistema que se
impone en el pais es el folio real, el 25% considgre el folio personal y otro
25% opina que el folio cronoldgico. A continuaciém la figura CCC se presenta
los datos organizados graficamente.

SISTEMA DE REGISTRACION QUE SE IMPONE EN ECUADOR

Folio
cronolégico
25%

Folio real
50%

Folio personal
25%

Figura 1. Sistema de registracion que se imporiecaador.

Fuente y elaboracion: Investigacion realizada pog.A\lexandra German (2017).
Analisis:

Aun se desconoce con exactitud cuantas oficinafkegistro de Propiedad han
actualizado los sistemas de registracion y de nmégion en el pais. La Ley, indica que
las oficinas registrales llevaran la informaciénmledo digitalizado, con soporte fisico,
en la forma determinado por la Ley del Sistema dtedide Registro de Datos Publicos y
en la respectiva normativa, mediante los sistereaafdrmacion cronologica, personal y
real. Aunque los encuestados tienen claro el sésteon el cual trabajan, recomiendan
una combinacién de folio real con folio person&bimatico el cual les permite ubicar los
datos tanto del propietario del inmueble como dsitlzaciéon del predio registrado en el

transcurso del tiempo.

A partir del periodo 2010 se ha implementado greé modernizaciones en cada

una de las oficinas registrales, aplicando procesesvicios automatizados, con
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modernas innovaciones. Es asi que mediante lasgsageb los usuarios pueden pagar,

solicitar certificados y ademas hacer consultasesebestado de sus tramites.

item 2. El sistema de registracion que se aplica ércuador se materializa a
través de:

El 75% de los encuestados mencionaron que el sisienegistracion que
se aplica en Ecuador se materializa por medio desiemto registral que contiene
la informacion sefalada por la Ley. El 13% mencique a través de un asiento
registral que contiene la informacién que el regitr de la propiedad considera
relevante. El 12% indica que a través de un arckigouna copia auténtica.
Finalmente ninguno de los encuestados indicé qudiami una transcripcion o
extracto del documento presentado.

Como se materializa el Sistema de Registracion en
Ecuador

0%

B Un asiento registral que contiene la
informacion sefialada en la Ley

B Un asiento registral que contiene la
informacion que el registrador de la
Propiedad considera relevante

M El archivo de una copia auténtica.

Una transcripcion o extracto del
documento presentado

Figura 2. COmo se materializa el sistema de regign en Ecuador.
Fuente y elaboracion: Investigacion realizada pay.A\lexandra German (2017).

Analisis:

La materializacion del asiento que consiste enxgheto del titulo que
permite el acceso al registro el mismo, siendo@aete la publicidad registral y
gue representa la expresion formal del acto deiptsén que generalmente se lo
realiza de acuerdo a lo establecido en la Ley. Aste la Ley establece que la

oficina registral se encargara de la estructuraaministrativa del registro y de
la coordinacion con el catastro.
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item 3. ¢ Cémo callifica usted el sistema de informamn que se aplica en el
Ecuador?

De la encuesta realizada a los empleados de lastRsgde la Propiedad
de los cantones de Guayaquil y Daule, el 50% califil sistema de informacion
registral del pais como eficiente, mientras tarito 60% es indiferente ante esta

interrogante. Nadie considero al sistema de infordmaineficiente.

CALIFICACION QUE SE DA AL SISTEMA DE INFORMACION EN
ECUADOR

Ineficiente
0%

Eficiente
50%

Indiferente
50%

Figura 3. Calificacion al sistema de informaciérEmuador.

Fuente y elaboracion: Investigacion realizada pog.A\lexandra German (2017).
Analisis:

En el Art. 1 de la Ley de Sistema Nacional de Remide Datos Publicos
indican que el propésito de la ley es garantizeselguridad juridica, organizar,
regular, sistematizar e interconectar la informaciasi como la eficacia y
eficiencia de su manejo, su publicidad, su trar&paa, acceso e implementacion
de nuevas tecnologias que permitan estar acorae @mddernas exigencias de la
sociedad actual. De esta manera, se observa gaenfiaicho por mejorar el
sistema de informacién que se aplica en el Ecuddoindiferencia a dar una
opinién sobre la situacion actual establece queleterminar los factores que
impiden lograr tener un sistema de informacioniefie en los registros de la
propiedad del pais.
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item 4. ¢ Indique cémo contribuye el archivo del asito registral en orden
cronoldgico a la prestacién de los servicios de ¢ificacion y de inscripcion?

Se indagé para conocer cémo contribuye el archév@siento registral en
orden cronolégico a la prestacion de los servidmsertificacion y de inscripcion
en el pais, por lo que el 37% de los encuestadiisaion que es importante
conocer con exactitud la cadena de transmision ateinib de un inmueble
determinado, un 25% considera que es importantguparbliga a consultar todos
los libros fisicos que contienen asientos regissraélacionados con un inmueble
en forma previaa certificar o inscribiypn 13% indica que esto obliga
a profundizar la calificaciéon al momento de emitia certificacion registral, otro
13% manifiesta en cambio que no facilita en formaediata el conocimiento
exacto de la cadena de transmision de dominio demneble, finalmente un
12% sefiala que permite emitir una certificaciofioerma segura.

Asiento registral en orden cronoldgico a la prestacion deservicios
de certificacion y de inscripcion

B Conocer con exactitud la cadena de
transmision de dominio

M Obliga a consultar todos los libros fisicos
Permite emitir una certificacién en forma
segura
Obliga a profundizar la calificacion

B No facilita en forma inmediata el
conocimiento exacto

Figura 4. Asiento registral en orden cronologida prestacion de servicios de
certificacion y de inscripcion.
Fuente y elaboracion: Investigacion realizada pay.A\lexandra German (2017).

Analisis:

Mediante el sistema cronolégico la inscripcion de titulos, actos y
documentos se lo realiza en un libro indice y per®rio en donde se asientan
los datos del titular, inmueble o mueble, tituladds concatenadas, nombres y

apellidos del titular y del titulo causal los csag® asentaran en un libro indice y

un repertorio como indica la Ley. Sin embargo, si&ma crea varios
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inconvenientes que limitan proporcionar una pudéidi eficiente y libre de
errores, ya que entre uno de ellos esta no cormerexactitud la cadena de
transmision del dominio, creando confusion.

item 5. En el sistema de archivo de asientos registes en orden cronoldgico
¢,Cuales son los errores mas frecuentes?

El 50% de los encuestados manifiestan que uno dgeetmres mas
frecuentes que se dan en el sistema de archivaidet@s registrales en orden
cronoldgico es el error en la foliacion, el 37% sidera errores al consignar la
informacion en el asiento registral, finalmente 8% estima error en la

ubicacion del asiento registral en el orden cooedfente.

ERRORES FRECUENTES EN EL SISTEMA DE ORDEN CRONOLOGICO

13% M Error en la foliacién

M Errores al consignar la
informacién en el asiento
50% registral

37% . .,
M Error en la ubicacion del

asiento registral en el orden
correspondiente

Figura 5. Errores frecuentes en el sistema de anageldgico.
Fuente y elaboracion: Investigacion realizada pay.A\lexandra German (2017).

Analisis:

Los errores recurrentes al aplicar un sistema tragisronoldgico
generalmente son al momento de la foliacion, lo gemresenta el acto de
enumerar los folios correlativamente en cada unidadumental, errores al
consignar la informacion en el asiento registrdinpimente en la ubicacion del
asiento registral. Hay que indicar que estos esreran mas frecuentes cuando el
sistema de registracion no estaba totalmente atitadas. Ahora con las nuevas

herramientas tecnolégicas estas dificultades senfiaimizado. Ademas hay que

considerar que independientemente del sistema @@plgjue siempre se debe
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cumplir un proceso correcto de foliacion en donaebdse fundamental es la
secuencia ordenada, ubicacion correcta de los datias con respecto al orden
original con el que se dio lugar a su elaboracion.

item 6. ¢ Cual es el sistema recomendable que vidbil la seguridad juridica

inmobiliaria?

El 100% de la muestra encuestada indico que elnséstecomendable que
viabiliza la seguridad juridica inmobiliaria enpelis es el sistema de informacién
de folio real automatizado o informatico. Ningun® lds encuestados mencioné

los sistemas de folio real, folio personal o elbfaronolégico.

Sistema recomendable que viabiliza la seguridad juridica
inmobiliaria

B E| sistema de informacién de folio
real automatizado o informatico

Figura 6. Sistema de registracion recomendable/igibdiza la seguridad juridica
inmobiliaria.
Fuente y elaboracion: Investigacion realizada pog.A\lexandra German (2017).

Andlisis:

La Ley establece que el sistema informatico tiereafinalidad tecnificar
y modernizar los registros de la propiedad, empleatecnologias de la
informacion, bases de datos y lenguaje informatgstandarizados, protocolos de
intercambio de datos seguros que permitan un masgoro de la informacion
para que reciba, capture, archive, codifique, paptmtercambie, reproduzca,
verifique, certifique o procese de manera tecnobda informacion de datos
registrados. Ademas una de las ventajas que blasdsistemas informaticos es
mantener un cruce de la informacién con todosdgsstros con las demas
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instituciones vinculadas al proceso registral peraontrol adecuado, brindar

servicios agiles, rapidos y eficientes.

3.1.2.Andlisis de las entrevistas

La primera entrevista se la realizo al sefior abodatme Alberto Villalva
Plaza quien labora en el Registro de la Propiega@€dnton Guayaquil (Empresa
Publica Municipal Registro de la Propiedad de Ggayaomo Jefe de Asesoria

legal con 22 afios de experiencia. A continuaciédesarrollo.

1. ¢Por qué el sistema de folio real automatizado gaméiza la seguridad
juridica de la inscripcién registral?

El folio real informéatico recoge la informacion jdica de un inmueble
determinado que se exterioriza mediante movimierggsstrales alineados con
relacion a cada libro de registro, incluyéndoseskfolio real los movimientos
vigentes y los cancelados.

Al respecto, en la base de datos del Registro derdpiedad constan
ingresados como movimientos registrales todos $@ntos registrales, en virtud
de lo cual los datos de los movimientos registratgslos mismos que constan en
los asientos registrales que en la practica apardispersos en varios libros de
registro, inclusive de diferentes afios.

En este caso, es necesario advertir que la cadenadsmision de
dominio que fue expresion tipica de los asientgsteles relacionados unos con
otros por medio de las notas de referencia, y ldadser constatada cada vez
gue se requeria una inscripcion o una certificgcafora aparece almacenada en
forma perenne en urmdocumento informatico denominadofolio real
informéticoque la mantiene disponible en todo momento, taata [a actividad
registral como cuando sea requerida por el ciudadan

Por ultimo, el folio real informatico que se exteiza como matricula
inmobiliaria que tiene como elemento distintivecétligo catastral y como ficha
registral que no tiene ese elemento distintivo aaltener en forma perenne la
cadena de transmision de dominio de un inmueblerm@iado se constituye en

una herramienta eficaz para afianzar la segurigiddiga inmobiliaria.
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2. ¢Considera que todos los Registros de la Propiedadtan en condiciones
de realizar el traspaso de un sistema a otro?

En la ley de Registro que data del afio 1966 se nmpa forma y las
solemnidades de las inscripciones, asi como qua asiénto registral debe ser
archivado en orden cronologico en el libro de tegisespectivo, por ejemplo, si
trata de un titulo adquisitivo de dominio el asiesé incorpora en el registro de
propiedades, si trata de un contrato de hipotececs®pora en el registro de
gravamenes, si se trata de una interdiccion eh@sige guarda en el registro de
interdicciones, etc.

Siendo esta la situacién registral para determmditularidad de domino
de un inmueble determinado, los gravamenes, lastianes y los impedimentos
gue los afectan la Unica forma de hacerlo era aamohstatacion de la cadena de
trasmision de dominio que quedaba representadaawéstrde las notas de
referencia puestas en los asientos registralesctgps.

Sin embrago, la legislacion actual impone organelaiRegistro de la
Propiedad por el sistema de informacion real cofodial, en virtud de lo cual
constituye un imperativo legal y no una simple op¢itodo ello en aras de hacer
efectivo determinados derechos constitucionalesnocson el derecho a la
propiedad, el derecho a la vivienda digna, el dexexd buen vivir, el derecho a la
seguridad juridica, el derecho a obtener informaaiéraz y confiable, entre
otros.

3. ¢Se minimizan las dobles inmatriculaciones con astema de folio real?

Si el folio real que se abre por cada inmueble a eslacionado
directamente con el codigo catastral asignado parganismo competente se
reducen una serie de situaciones andmalas que lbaonwdn la técnica de
registracion anterior a través de los asientostedes que aparecian dispersos en
libros de registro y comunicados con las notastErencia, que bien no pudieron
ser puestas por descuido al momento de practiaaraeinscripcion con las
consecuencias gravosas para quien adquiria unhdepenfiado en la realidad
registral.

Por lo tanto, la llevanza del registro por el sisiede informacion real o
folio real por cada inmueble identificado con etligd catastral permite detectar
los casos en que existan dobles ventas y sobreadtiiile cadena de trasmision de
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dominio, y se impide ademas que esas situacionpgean presentar en nuevas
inscripciones.

4. ¢Considera que el conservador de bienes raices n&ta@e conocer
contenidos indistintamente en ambos sistemas de rsgo para tomar
decisiones juridicas registrales?

Los sistemas de informacion impuestos por la lagiéh actual no son
incompatibles, pues cada uno de ellos respondentuacienes juridicas
particulares. En virtud de ello, el sistema de rnimacion real se aplicara
exclusivamente cuando el objeto de la inscripciéa sina cosa, mueble e
inmueble, en tanto que el sistema de informacigegmal se aplicard cuando el
objeto de la registracion sea la persona natupatidica sin referencia a un bien
especifico.

Sin embargo, uno y otro sistema requieren paraalizacion y eficacia
juridica del folio cronoldgico para su registraciacta de inscripcion, acta de
cancelacion o anotacion marginal), ya sea paraapeee la tradicion de los
derechos reales o para que opera la publicidadegot®rga efectosrga omnes
determinadas situaciones juridicas.

Si ello es asi se requiere tener los conocimiebtdosicos registrales
idéneos para la llevanza y organizacion del Regdtr la Propiedad, a fin de que
los servicios registrales sean compatibles conespecto y ejercicio de los
derechos garantizados por la Constitucién de laiBlaa.

5. ¢Considera necesario que los Registros de la Progéal deben mantener
los dos sistemas de registro el personal y real @ala toma de decisiones?

Los articulos 15, 16, 17 y 18 de la Ley OrganicaSistema Nacional de
Registro de Datos Publicos prescriben que el Regide la Propiedad se
organizara a través de los sistemas de informaeialh personal y cronoldgica.
Pero hay que destacar que ello no es contradiatoricompatible, sino mas bien
complementario y contribuyen a la seguridad juediomo fin de la publicidad
registral.

Al respecto, la regla que se impone sera la der abri folio real
informatico por cada inmueble identificado con @&lligo catastral cuando se trata
de titulos que contengan actos inscribibles circtitos a bienes raices. Sin
embargo, existen casos de excepcion en que loss acicribibles no

necesariamente estan referidos a inmuebles, congeuplo, el estado de
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interdiccion de una persona por las casuales pasvien el Cdodigo Civil
(demencia, toxicomania, ebrio consuetudinario, pdiador), en que se debe
cumplir la inscripcién aun cuando el interdicto sea titular de un derecho real
sobre algun inmueble; el estado de interdiccionqielbrado o del insolvente en
gue las adquisiciones futuras quedan supeditadase el cincuenta por ciento
pertenecera a los acreedores (embargo EgaCOGEP); la posesion efectiva y
el testamento en los casos en que el causantgibidaes raices inscritos a su
nombre.

Siendo esta la situacion registral, en uno y caisoe@l acto de registracion
se plasma solo por medio de un asiento registdh (de inscripcion, acta de
cancelacion o anotacion marginal) que se archifasaos primeras) en la forma
tradicional, lo que actualmente ha sido catalogamtda misma Ley como sistema
de informacién cronoldgica que requiere ademaslided repertorio y de los

libros indices general y parcial.

Entrevista realizada al sefior abogado Demetrio dddnolina Echanique
quien labora en el Registro de la Propiedad y Mtiicalel Canton Daule
(Empresa Publica Municipal Registro de la Propiedadaule como Registrador
con 16 afios de experiencia. A continuacion su dakar
1. ¢Por qué el sistema de folio real automatizado gaméiza la seguridad
juridica de la inscripcién registral?

En virtud que en él se encuentra compilado los“tipses” de folios que
establece la SINARDAP, ya que al ser automatizagmta la historia de dominio
gue representaria le folio cronolégico; la mismaomatizacién le provee un
namero a la finca lo que lo identifica y difereneiatre otros inmuebles, con lo
cual se cumpliria con el folio real como tal;, yddterminarse la historia de
dominio del inmueble, se puede verificar las vaoiaes, modificaciones,
transformaciones que el titular de dominio puedsehal respecto a determinado
predio, aunque no se cumple a cabalidad con e fwrsonal, pero es lo mas
cercano y comprensible posible que el Registro @gedblicitar, ya que resultaria
completamente inviable que, en apego estricto aelg se solicite el folio
personal, de por ejemplo un municipio o una congadnstructora. Mas bien el
folio personal se lo podria enfocar mas en regigttdlicos como el civil, aunque
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con gran audacia se ha tratado de que cada ciumlactae su propio folio
personal con el ingreso a dato seguro.
El folio real automatizado guarda en un solo nanfedéonero de ficha o matricula
inmobiliaria) la identificacion del inmueble, sustdria y modificaciones
(tradiciones, gravamenes, limitaciones al dominio).
2. ¢Considera que todos los Registros de la Propiedadtan en condiciones
de realizar el traspaso de un sistema a otro?

No. Todo dependera del nivel de formacion del Remgisr, el empuje
hacia la superacion de la entidad nominadora (Mping) y de las politicas del
ente nacional directriz (DINARDAP).

3. ¢Se minimizan las dobles inmatriculaciones con astema de folio real?

Si, se minimizan. La problematica radicaria en depectos: que el
Registrador no aplique la Ley de Registro, en stisutos 50 y siguientes, lo que
conlleva a un vacio de referencias registraleshgugermitirian tener una historia
segura del inmueble; y, que el departamento destcatanunicipal, no tenga
actualizado sus predios y le asigne dos coédigoastrates a un mismo
inmueble.

4. ¢Considera que el conservador de bienes raices ndt® conocer
contenidos indistintamente en ambos sistemas de frsfgo para tomar
decisiones juridicas registrales?

Si, aunque no incide mayormente la decision juaidige se toma en torno
a una inscripcioén. Ya que, la tradicion y/o la peidad del acto o contrato que se
inscribira, o modifica la ficha personal o modifieaficha real, en todo caso la
finalidad del registro se cumpliria constituyendo derecho o meramente
publicitandolo.

5. ¢Considera necesario que los Registros de la Progéal deben mantener
los dos sistemas de registro el personal y real @ala toma de decisiones?

Si, aunque sean diferentes estructuralmente, eds@renalizar que
debemos de utilizar las herramientas tecnolégieaa pdoptar ambos folios y
blindar la seguridad juridica, evitando correriesgo de la doble inmatriculacién,
creeria que el folio real informatico contiene lejan de ambos sistemas.

Cito al Conservador de Rancagua Mauricio Astudiiaarro: “Por otro lado,

concordamos con los autores en cuanto a que neesistemas “puros” que no
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recojan alguna de las ventajas del otro o minimicen algdn modo las
limitaciones del régimen adoptado. “Por lo demassigema chileno tampoco
responde exactamente a lo que podriamos entender m@todo de registro de
‘folio personal’. Lo que efectivamente tenemos drleCes un sistema de registro
de derechos sobre inmuebles, con pluralidad devslibseparados segun la
naturaleza de tales derechos, los que se van fdonan el orden en que los

mismos son admitidos y sancionados por el consertad

3.1.3.Andlisis de la observacion

Con respecto al proceso de observacion se empkeodaiegorizacion para
calificar cualitativamente determinados parametqus condicionan el proceso de
gestion del servicio del registro de la propiedadeé cantén Guayaquil. Las
categorias fueron cuatro:
A = Muy eficiente
B = Eficiente
C = Regular
D = Ineficiente

A continuacion se presenta los datos recogidosaemdtriz, la cual se
realizo en las instalaciones del Registro de Igiedad del canton Guayaquil,

durante el mes de abril de 2017.

# Rasgos Al Bl C D
1. | Cumple expectativas de satisfaccion de los usuarios X
2 Cumple con la entrega de documentos en el momeingonpo X
" | establecido
3 El sistema de archivacion cumple con los requeritoie X
" |juridicos y legale
4. | Cumple con sistema informatico agil y sofisticado X
5. | Cumple con una planificacion el sistema registctlial X
6. | Cumple con proceso de evaluacion de la gestiostragi X

» Se determina que el cumplimiento de las expectatieasatisfaccion de los

usuarios se cumple de manera eficiente.
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La entrega de documentos en el e momento y tiersiadblecido se cumple

de forma eficiente.

El sistema de archivacién cumple con los requentoijuridicos y legales

de manera muy eficiente.
Se cumple con sistema informatico agil y sofisticdd forma eficiente.
Se cumple con una planificacion el sistema rediattual de forma eficiente.

Finalmente el cumplimiento con proceso de evalumdi la gestion registral
se lo efectia de manera eficiente.
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3.2.CONCLUSIONES

A continuacion se presentan las conclusiones atdsren el desarrollo de

la investigacion:

» Las técnicas de libros en los Registros del paiseabzan mediante los
sistemas cronoldgicos, folio real y folio personahteriormente con las
técnicas manuales de registracion se presentalmolepras de asientos o
registros deteriorados por el uso, ajados, ilegjbdelulterados, faltante por
extraccion irregular o extravios derivados por desaprensivo. El Registro
de la Propiedad del canton de Guayaquil fue piomerda modernizacién
registral en el pais, iniciando en 1992 un proaseeestructuracion con la
creacion de una hoja Unica de registro para cadal@hos bienes inmuebles
del canton Guayaquil, en la que se vincula el miatde catastro municipal y
el del registro de la propiedad, esto con la fdedide proporcionar seguridad
juridica, transparencia y sostenibilidad a la pedpd de los bienes
inmuebles. Sin embargo, son pocos los municipias egian copiando este

modelo de gestion dadas las realidades de cadalipaion.

* La automatizacion de los Registros del pais haipidome que en la cadena
de transmision de dominio que fue expresion tigedos asientos registrales
relacionados unos con otros por medio de las masferencia, y que debia
ser constatada cada vez que se requeria una méorip una certificacion,

ahora aparece almacenada en forma perenne en umeloi informético

denominado folio real informatico que mantiene disple en todo momento,
tanto para la actividad registral como cuando sqaarida por el ciudadano.
Aunque la automatizacion ha permitido agilizar to&mites y sobretodo
minimizar los problemas por el deterioro de loso®ly de los libro de
repertorio, inconsistencias en los asentamientes yas notas marginales,
entre otras dificultades, no todos las institucsoregistrales han estado en la
capacidad de implementar los sofisticados sistanfasmaticos, sea por el
alto costo de la implementacién o porque el volutemfluencia no amerita
tal inversion, lo cual la dependencia considerdiqete seguir manteniendo
sistemas manuales con la ayuda de programas ifoonde menor

relevancia.

e La modernizacion del sistema de informacion reglisen el pais se ha
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generalizado a todas las dependencias municipallesstema de folio real

informatico ha demostrado ser mas eficiente, cbidig seguro. La meta de
toda institucion registral es brindar servicios refisientes en el marco del
cumplimiento de la Ley, a los actuales momentose gstoceso de

modernizacién ha mejorado inmensamente. Sin empagypreciso que las
dependencias registrales adopten sistemas dergesgiétrales que cumplan
a cabalidad los principios de eficiencia y segutiplaidica siempre apegados
a lo dispuesto en la Ley Organica del Sistema Matidel Registro de Datos
Publicos y que conduzcan a la eficiencia de laripsion de los documentos

de constitucion, transmisién o mutacion de derecbales o gravamenes.
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3.3.RECOMENDACIONES

* Asumir la responsabilidad de implementar procesos gspondan a las
necesidades de los usuarios tal como lo deternairizey de Registro de
Datos Publicos, para que el sistema de gestidbraslenkcripciones en el
registro de la Propiedad garantice la seguridddipga inmobiliaria en el pais
se debe. Dentro de la gestion administrativa dedgistros de la propiedad
es pertinente que se desarrollen manuales de mgedtiécada una de las
principales actividades que se dan en las fasesewdsion, inscripcion y

certificaciéon con la finalidad de normar la gestitinla inscripcion de la

transferencia o la limitacion al dominio de bieimauebles e inscripciones

judiciales.

* Promover que las oficinas registrales de los ditexe municipios del pais
realicen convenios con otras municipalidades queihi@iado procesos de
modernizacién, en los que han integrado la inforémacatastral y el registro
de la propiedad mediante sistemas de conexionnidfiica que permite una
actualizacion de los diferentes movimientos regisr de la propiedad.
Ademas, seria pertinente la colaboracion con utstines académicas como
las universidades para iniciar procesos de capamitay actualizacion de
conocimientos de los empleados registrales sobrerimade sistemas de
archivacion, mecanismos de seguridad juridica, idgyestde sistemas

informaticos entre otros temas de importancia.

 Integrar los sistemas de informacién catastrallyelgistro de la propiedad de
los bienes inmuebles, adoptando herramientas t&gicak con sistemas de
anotacion personal, real y cronolégica de hechetgs juridicos, con la
finalidad de poder blindar la seguridad juridicaitamdo de esta manera
correr riesgos de doble inmatriculacion. Cumplienda de las disposiciones
constitucionales establecidas en el Art. 227 d€dastitucion en el que
compromete a desarrollar procesos enfocados ematlafagcion de los
usuarios, con mejoras y procesos eficaces y efeserLos procesos de
inscripciones en el Registro de la Propiedad basadoun sistema de folio

real informatico contiene ambas cualidades.

53



4. REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

Alvarado. (2014)Manual de proceso registral de la propiedad y matidadel
Registro Municipal de la Propiedad y Mercantil dedntén Quevedo.

Quevedo: Registro de la Propiedad Municipal det@aQuevedo.

Arrieta. (2009). Aproximacion sistematica a lasdsagréaficas registraleRevista
Aranzadi de Derecho y Nuevas TecnolodE®), 59-77. Recuperado el 3
de 03 de 2017, de https://dialnet.unirioja.es/ejan@24379

Astudillo. (9 de 01 de 2015). Folio real y foliorpenal como técnicas de registro
inmobiliario. Discusion superada por la tecnologidormatica. El
Mercurio, pag. 1. Recuperado el 16 de 03 de 2017, de
http://www.elmercurio.com/Legal/Noticias/Opinion/Z%01/09/Folio-
real-y-folio-personal-como-tecnicas-de-registro-atmhario-Discusion-

superada-por-la-tecnologia-informatica.aspx

Barbier. (2007). Medio Ambiente y Folio Registfabletin de la Academia Vasca
de Derecho, @2), 29-45. Recuperado el 14 de 03 de 2017, de
https://dialnet.unirioja.es/buscar/documentos?@izigmax.DOCUMEN

TAL_TODO=medio+ambiente+y+folio+registral

Briz y Ortiz. (IV). Los medios electrénicos y sugatto en la calidad de los
servicios: El caso del Registro Publico de la Rrdad y del Comercio vy el
Notariado Mexicano. (F. d. Universidad Nacional &ndma de México,
Ed.) Amicus Curia€3), 1-24. Recuperado el 5 de 03 de 2017, de
http://revistas.unam.mx/index.php/amicus/artickew5321/24138

Caballero. (2004).Analisis Prospectivo para la Modernizacion del Réwgi
Publico de la Propiedad y del Comercio Caso SondieiBn Unica.
Monterrey-Mexico: Instituto Tecnolégico y de Estosli Superiores
Monterrey. Recuperado el 11 de 09 de 2016, de
http://hdl.handle.net/11285/571969

54



Caicedo. (1996). Derecho Inmobiliario Registral ggi®tro de la Propiedad

Inmueble.Revista Facultad de Derecho y Ciencias Politi¢ag), 271-
306. Recuperado el 21 de 01 de 2017, de
https://dialnet.unirioja.es/ejemplar/436666

Campos. (2013)Estudio de caso: Modernizacion del Sistema Naciat@los

Cruz,

Registros Publicos: Factores que permitieron laoiporacion de una
Politica Publica de utilizacion de tecnologias deformacion vy
comunicacién en el servicio Publico Registrbima, Peru: Pontificia
Universidad Catodlica del Perd, Escuela de Postgriadouperado el 6 de
03 de 2017, de http://tesis.pucp.edu.pe/reposit@imlle/123456789/4871

Palencia y Rogel. (2005)Efectos juridicos generados por la
implementacion del sistema SIRYC, en el procesmdido y cambio de
matriculas de bienes inmuebles en el registro derlapiedad raiz e
hipotecas del departamento de la Libert&&n Salvador: Universidad de
El Salvador.

Garcia. (2009). La aplicacion del derecho a laridad en la publicidad registral

en la actual legislacion ecuatoriaiaevista de Derecho Publi¢a), 271-

298. Recuperado el 11 de 03 de 2017, de
http://biblioteca.corteidh.or.cr:8070/alipac/PVNHQAWKYITLQMZZ
XD-00020/find- simple?
C1=%28&V1=LA+APLICACI%C3%93N+DEL+DERECHO+A+
LA+INTIMIDAD+EN+LA+PUBLICIDAD+REGISTRAL+EN+LA+AC
TUAL+LEGISLACI%C3%93N+ECUATORIANA+Tatiana+Garc%C3%
ADa+Plaza&C2=%29&F1=WRD&x=70&y

Gbomez. (2009). El Sistema Registral de la RepulDcaninicana.Encuentro

Internacional de Derecho Notarial, Registral y Csttal (pag. 8). La
Plata, Argentina: Instituto de Derecho Notarial yegitral de la
Universidad Nacional de La Plata. Recuperado ek 48 de 2017, de
http://www.idnyr.jursoc.unlp.edu.ar/index.php/puabiciones/80-doctrina

55



Gonzales. (2011). Constitucion y Principios Reglss. Derecho y Cambio
Social, VIII (26), 22. Recuperado el 3 de 04 de 2017, de
http://www.derechoycambiosocial.com/revista026/CARAA.htm

Ibarra. (1999). Modernizacién del Registro Publico de la Propiedgdel

Comercio.México: Universidad Autbnoma de Nuevo Ledn.

Ibiza. (2010). El Catastro Espafiol en el Registeolad Propiedadl Congreso
Internacional sobre catastro unificado y multipraio, (pags. 1-10).
Espana. Recuperado el 9 de 03 de 2017, de

https://dialnet.unirioja.es/servlet/autor?codigo6G43

IMDERAC, CONAFOVI, SIF. (2008)Modelo Integral del Registro Publico de
la Propiedad.México: Instituto Mexicano de Derecho Registraln@sion
Nacional de Fomento a la Vivienda y Sistema IntedeaFiscalizacion.
Recuperado el 1 de 03 de 2017, de
http://transparenciapresupuestaria.gob.mx/work/istfl€P/SED/Evaluac
iones/CHPF2008/06g005ed07.pdf

Jiménez. (2016). La publicidad de los derechoseseal el Registro de la
Propiedad en Espafia-Prints Complutensel-24. Recuperado el 4 de 04
de 2017, de http://eprints.ucm.es/35416/

Jiménez y Mc Hugh. (2011Proteccion de la propiedad inmueble en Costa Rica:
Implementacion de Sistemas Virtuales que coadywwda proteccion
registral de la propiedadSan Pedro de Montes de Oca, San José, Costa
Rica: Universidad de Costa Rica, Ciudad Universitd&®odrigo Facio.
Recuperado el 6 de 03 de 2017, de http://iij.uarawde/880

Ley del Sistema Nacional de Registro de Datos Pobli(03 de 2010).
Suplemento Registro Oficial No 163uito, Ecuador: Registro Oficial.

Lopez. (1958). Teoria del Registro de la Propiedacho Servicio Publico,
Madrid 1959.Revista Critica de Derecho Inmobiliari864-365), 602-
658.

Manzano. (2010). Investigacion acerca de la pudditiregistral y su estructura

juridica. Boletin de la Real Academia de Cordoba de €@ Bellas
56



Letras y Nobles Artegl9-69. Recuperado el 11 de 03 de 2017, de
http://hdl.handle.net/10396/9262

Mérquez. (2010). Los paradigmas de la gobernanngparencia en el derecho
registral.Congreso Internacional de Derecho Registral - D€B226 de
marzo de 2010 (pags. 1-33). Ciudad de México, Distrito Federal:
Coordinacion del Programa de Posgrado en DereclaoldidAM.
Recuperado el 14 de 03 de 2017, de
http://www.sitioswwweb.com/miguel/Paradigmas_de egobnza_derech

o_registral.pdf

Moscoso. (Julio-diciembre de 2012). Derecho y endaale la funcion publica
de registro de bieneRevista Prolegdémenos - Derechos y Valores, XV
(30), 177-197. Recuperado el 24 de 03 de 2017, de
https://dialnet.unirioja.es/buscar/documentos?@igigmax.DOCUMEN
TAL_TODO=REGISTRO+DE+LA+PROPIEDAD+Y+SU+SISTEMA+R
EGISTRAL

Olaiz. (1989). Consideraciones sobre la factibdida un registro inmobiliario

computarizadoAsociacion Registral Argentina

Orna. (2013)-Folio real informatico: sus implicaciones técnigoridicas a la luz
de la Ley de Registro de 196Quito: Universidad Internacional del

Ecuador.

Pizarro. (2014)Aspectos procesales en la implementacion de ursiRegi
Inmobiliario Electronico.Santiago de Chile: Universidad de Chile,
Facultad de Derecho, Centro de Estudios de Deradtiomatico.
Recuperado el 9 de 03 de 2017, de
http://repositorio.uchile.cl/bitstream/handle/22B8032/de-

pizarro_r.pdf?sequence=1

Pretel. (2003). Sistemas Registrales: La propieidadrita como la propiedad
protegida. XIV Congreso Internacional de Mosdjpag. 16). Moscu:
International Property Registries Association. {pireder . Recuperado el
12 de 02 de 2017, de http://ipra-cinder.info/cosgsecinder/congresos-

57



Anteriores-2/xiv-congreso-internacional-en-moscuoigd

2003/ponencias- presentadas-en-el-xiv-congresongtenal/

REGISTRADORES DE ESPANA. (2005). El Registro Elénico. XV Congreso
CINDER(pé&gs. 1-26). Fortaleza: Registradores de Espaéeuderado el
30 de 03 de 2017, de http://ipra-cinder.info/wp-

content/uploads/file/DocumentosFortaleza/de_Angalo.

Sibaja. (Marzo-abril de 2013). El Registro de Pedad Inmueble de Costa Rica:
creacion y evoluciénAldea Global(80), 42-43. Recuperado el 3 de 04 de
2017, de
http://www.notariado.org/liferay/c/document_libraggt_file?folderld=12
092&name=DLFE-89982.pdf

Solano. (2014).La digitalizacion en el segundo Registro de la RFedpd.
Quetzaltenango, México: Universidad Rafael LandivRacultad de
Ciencias Juridicas y Sociales. Recuperado el 5 ledd 2017, de
http://biblio3.url.edu.gt/Tesario/2014/07/01/Solaablo.pdf

Tartiére. (2012). El Derecho registral inmobiliayicel Registro de la Propiedad.
La Notaria (2), 49-66. Recuperado el 01 de 04 de 2017, de
https://dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codig034057

Tato y Masconi. (2004). El Folio Personal Electodnén el Sistema Registral
Comercial IX Congreso Argentino de Derecho Societario, V Cesg
Iberoamericano de Derecho Societario y de la Engrgsags. 591-597).
San Miguel de Tucuman, Argentina. Recuperado & 63dde 2017, de
https://repositorio.uade.edu.ar/xmlui/bitstreamiai23456789/1080/C
DS09040591.pdf?sequence=1&isAllowed=y

Tejada, Marroquin y Lopez. (200Bficacia del sistema de folio real, estrategias
de modernizacion en el registro de la propiedad ran el SalvadorEl

Salvador: Universidad Francisco Gavidia.

Villaro. (1990). Carécter constitutivo de la pulded registral inmobiliariaV
encuentro del Comité Latinoamericano de Consuliisteal, celebrado

en México en 1.990Jéxico.

58



ANEXOS
ANEXO No 1. Cuestionario de entrevista a autoridade

La siguiente entrevista esta orientada a la obtende informacién sobre
“El sistema de archivo de las inscripciones en &jiftro de la Propiedad y su
incidencia en la seguridad juridica inmobiliaria Eocuador”, de manera que se
puedan estudiar como inciden en la seguridad gaidimobiliaria los sistemas de
archivo de las inscripciones en el Registro dertgiedad. La informacién que
usted proporcione tendra un tratamiento confidéngian ningun caso se revelara
ningun dato que conteste en esta entrevista.

jGracias por su colaboracion!

Firma Firma del entrevistado
Abg. Alexandra German

En a de 2017.

Cumplimente en primer lugar sus datos personales:

Nombre:

Institucion:

Cargo:

Tiempo de experiencia:

1. ¢Por qué el sistema de folio real automatizado gaméiza la seguridad

juridica de la inscripcién registral?

2. ¢Considera que todos los Registros de la Propiedadtan en condiciones

de realizar el traspaso de un sistema a otro?
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3. ¢Se minimizan las dobles inmatriculaciones con estema de folio real?

4. ;Considera que el conservador de bienes raices r&te conocer
contenidos indistintamente en ambos sistemas de fisfgo para tomar

decisiones juridicas registrales?

5. ¢Considera necesario que los Registros de la Progasl deben mantener

los dos sistemas de registro el personal y real @ala toma de decisiones?
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ANEXO No 2. Cuestionario de encuesta a empleados.

La siguiente encuesta esta orientada a la obtem@dnformacion sobre
“El sistema de archivo de las inscripciones en &jiftro de la Propiedad y su
incidencia en la seguridad juridica inmobiliaria Bocuador”, de manera que se
puedan estudiar como inciden en la seguridad gaidimobiliaria los sistemas de
archivo de las inscripciones en el Registro dertgiedad. La informacion que
usted proporcione tendra un tratamiento confidéngian ningun caso se revelara
ningun dato que conteste en esta entrevista.

iGracias por su colaboracién!

Firma Firma del encuestado
Abg. Alexandra German

En a de 2017.

Cumplimente en primer lugar sus datos personales:
Nombre:

Institucion:

Cargo:

Tiempo de experiencia:

1. ¢Cual es el sistema de registracion que se imporekcuador?
a) El sistema de informacién de folio personal
b) El sistema de informacién de folio real

) El sistema de informacion de folio cronolégico

2. El sistema de registracion que se aplica en Ecuadse materializa a traves
de:
a) Un asiento registral que contiene la informacidiatsda en laLey
b) Un asiento registral que contiene la informaciéa guregistrador de la
Propiedad considera relevante

€) Una transcripcion o extracto del documento preskenta
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d) El archivo de una copia auténtica.

3. ¢ Como califica usted el sistema de informacion guse aplica en el
Ecuador?
a) Eficiente
b) Ineficiente

¢) Indiferente

4. ¢Indique cémo contribuye el archivo del asiento regtral en orden
cronologico a la prestacion delos rseios de certificacion y
de inscripcion?

a) Permite emitir una certificacion en forma segura -

b) Obliga a profundizar la calificacion al momentoeaheitir una certificacion
registral _

¢) Obliga a consultar todos los libros fisicos quetieoren asientos registrales
relacionados con un inmueble en forma previa dficarto inscribir____

d) Conocer con exactitud la cadena de transmisiorodenib de un inmueble
determinado L

e) No facilita en forma inmediata el conocimiento erade la cadena de

transmision de dominio de uninmueble

5. En el sistema de archivo de asientos registrales erden cronoldgico
¢,Cuales son los errores mas frecuentes?
a) Error en la foliacion

b) Error en la ubicacion del asiento registral enrden correspondiente

¢) Errores al consignar la informacién en el asieatpstral

6. ¢ Cudl es el sistema recomendable que viabiliza laguridad juridica
inmobiliaria?
a) El sistema de informacién de folio real
b) El sistema de informacion de folio personal
¢) El sistema de informacién de folio cronolégico

d) El sistema de informacion de folio real automatizadnformatico
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ANEXO No 3. Guia de observacion.

Institucion:
Fecha:

Lugar:
Departamento:

A continuacion se especifica la escala estimatara fa valoracion de los distintos

pardmetros a analizar.

A = Muy eficiente
B = Eficiente

C = Regular

D = Ineficiente

No. Rasgo A B C D Observacion

1. Cumple expectativas de satisfaccion
de los usuarios

2. Cumple con la entrega de documentos
en el momento y tiempo establecido

3. Elsistema de archivacidon cumple con
los requerimientos juridicos y legales

4. Cumple con sistema informatico agil y
sofisticado

5. Cumple con una planificacion el
sistema registral actual

6. Cumple con proceso de evaluacién de
la gestion registral
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