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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion se enfoca en fomentar un verdadero sistema catastral en
los registros de la propiedad, observando las disposiciones legales tanto de las reformas de
la ley de registro de datos publicos, principios del derecho registral en cuanto a la publicidad
registral; para evitar que se lleva a cabo el trafico inmobiliario de bienes inmuebles que a la
vez permita el acceso a la tecnologia agilitando los tramites requeridos por los usuarios en
los registros de la propiedad para evitar dilaciones en todos los procesos legales que requieran
los usuarios aportando doble beneficio tanto al usuario como a los funcionarios de los

registros.

Esta investigacion se basa en estudios antes hechos con el fin de evitar el trafico inmobiliario,
buscando una interconexién catastral entre Municipio y registro de la Propiedad, facilitdndole
al Registrador de la propiedad mantener la informacién en una sola ficha registral,

optimizando sus funciones como tal.

Palabras claves: sistema catastral, registros de la propiedad, ley del registro, interconexion
catastral, Registrador de la propiedad



ABSTRACT

The present research work focuses on promoting a real cadastral system in property registers,
observing the legal dispositions of both the reforms of the law of public data registration,
principles of the registration law in terms of registration advertising; to avoid carrying out
the real estate traffic that at the same time allows access to technology by making agile the
procedures required by users in the property registers to avoid delays in all legal processes

that require users to provide double benefit both to the user and to the clercks of the registries.

This investigation is based on studies previously done with the purpose of avoiding the real
estate traffic, looking for a cadastral interconnection between the Municipality and the
Property registry, facilitating the Registrar of the property to keep the information in a single
registry card, optimizing its functions as such.

Keywords: cadastral system, property registers, registry law, cadastral interconnection,
property registry.
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TEMA.

“LA VULNERACION DEL TRAFICO INMOBILIARIO DE BIENES Y DERECHOS
REALES, ANTE LA DESVINCULACION ENTRE LOS REGISTROS DE
INMUEBLES Y LA IMPLEMENTACION DE UN SISTEMA CATASTRAL”
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CAPITULOI

INTRODUCCION

A nivel mundial se ha visto de forma general la necesidad de mejorar el control en cuanto a
los bienes inmuebles, tanto para facilitar el trabajo de los funcionarios como para la
satisfaccion y comodidad del usuario, es asi que nace en Guayaquil la propuesta de
implementar el sistema informatico o como se las conoce actualmente TICS en el sistema
registral, manteniendo de esta forma la informacion en una sola ficha registral, evitando de
esta forma el trafico inmobiliario de los bienes, siendo la misma de forma mas segura para
los usuarios. Ciertamente, la revolucién tecnoldgica juega un papel muy importante en las

relaciones entre el Estado y los ciudadanos.

Siendo los Registradores de la propiedad parte de una entidad descentralizada, con personal
juridico, autonomia administrativa, financiera y patrimonial, tienen como objetivo ejercer
orientacion, vigilancia, inspeccion y control sobre los bienes, realizando este trabajo en una
oficina donde reposen todos los archivos en forma fisica, en donde deben estar los datos
sistematizados, es aqui donde se hace hincapié al implemento de las TICS para agilizar el
proceso de actualizacion, regularizaciéon, y en forma general el control de dichos bienes.

La investigacion se plantea con un caracter documental, poniendo en préctica algunos
métodos de investigativos, con el fin de interpretar los resultados de forma flexible y
emergente que finalmente concluyen en implementar las herramientas tecnoldgicas en los
sistemas registrales y catastrales, no solo en las grandes ciudades, sino también en los
cantones mas pequefios, tomando como referencia el Cantdn Jipijapa que es donde se realizo
mayormente la investigacion, en el cual se pudo notar indudablemente el trafico inmobiliario

no solo en sus sectores rurales sino también en el mismo Canton.



1.1 EL PROBLEMA

A breves rasgos la Historia del Derecho Registral tiene varias hipdtesis, sin embargo
las méas conocidas y discutidas no registrales, como el Sistema Romano que carecia
de solemnidad constitutiva y de proteccion a terceros adquirientes o el antiguo
Sistema Germanico que tenia solemnidad constitutiva y protegia a los terceros
adquirientes; pero los sistemas inmobiliarios modernos son eminentemente
registrales, es decir, son sistemas en los cuales los actos relativos a la transferencia y
gravamen de los bienes inmuebles aparecen en relacion con la institucion del registro
de la Propiedad, a través del cual se verifica la publicidad de las transmisiones
inmobiliarias, hecho tan antiguo, como la misma propiedad inmueble. (Ley de
registro de la propiedad, pag. 2)

Es necesario que en el pais se implemente un sistema catastral, que vaya mas alla de
ser un sistema digital modernizado si no que legisle la creacion como tal que conlleve a ser
un ordenamiento juridico moderno en todas las fases de publicidad registral, de esta forma
no solo se actualizaria las instituciones del sector publico, sino también se abren mayores
posibilidades de adaptacion del ordenamiento juridico priorizando las necesidades de los
usuarios y la seguridad juridica a través de cambios profundos en el orden politico,
socioeconémico y estructural en los sistemas catastrales de los gobiernos auténomos

descentralizados de la municipalidad de ciertos cantones.

Siendo el sistema registral un conjunto de normas que normalizan la difusion de los
derechos reales de los bienes de inmuebles a través del Registro de la propiedad, a nivel
mundial el sistema registral ha sido modificado de tal forma que ayuda a la comodidad de
los usuarios, pues ha pasado de sustraer la informacion de grandes folios, a el registro en la
red con el aporte tecnologico, conforme ha ido desarrollando el sistema financiero para

algunos, es obligatorio llevar el control de sus bienes adquiridos.



1.2 OBJETIVOS.

Objetivo General:
e Fundamentar la implementacion de un sistema catastral vinculando la informacion de

los GADS vy los Registradores de la Propiedad.

Objetivos Especificos:

1.- Incluir en el sistema registral del Ecuador en su extension, sistemas catastrales que se

vinculen con los actuales para, llevar a cabo una verdadera publicidad registral.

2.- Determinar si los sistemas actuales catastrales que estan bajo la direccion de los
gobiernos auténomos descentralizados Municipales evitan la vulnerabilidad del tracto

sucesivo.

3.- Implementar herramientas tecnoldgicas en el sistema catastral y registral en el canton
Jipijapa Provincia Manabi.



BREVE DESCRIPCION CONCEPTUAL.

El mundo es competitivo y con el avance tecnoldgico al alcance de nuestra sociedad,
también aumenta la inseguridad juridica, siendo estos los modos de rechazar el trafico
comercial, econdmico Yy juridico y por el hecho de manejar grandes o pequefias
actividades, nos vemos en la necesidad de recurrir a los diferentes medios de
formalidades que la Ley regula a efectos de asegurar nuestro patrimonio, que el
mismo circule para que se vaya incrementando y tener una estabilidad econdmica, sea
empresarial o de las personas juridicas. Se debe dar preferencia a la seguridad juridica
en aquellos espacios institucionales que demandan con urgencia cambios profundos

en la ordenanza estructural, politica, econémica y social. (Vacas, O, J, & Rojo)

Los principios registrales vienen a ser las orientaciones bésicas y generales
contenidos en normas juridicas, decisiones jurisprudenciales u opiniones doctrinarias
que orientan la inscripcidn, el procedimiento y la organizacion del Registro en un
determinado sistema registral. Se generan en las normas juridicas y coadyuvan a su
interpretacion e integracion u orientan la produccion legislativa. No debemos olvidar
que al tratar de los principios registrales nos referimos a principios de cuarto nivel,

aplicables a nuestro Sistema Registral. (R.Correa)

De lo antes mencionado se llega a concluir que la vulnerabilidad del trafico
inmobilario se puede evitar brindado una correcta seguridad juridica que debe ser a
través de la implementacion de sistemas y tecnologias que agiliten los servicios en
los Registros de la Propiedad cumpliendo con el verdadero y unico fin que es la
publicidad registral.



CAPITULO 11

DESARROLLO

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.
ANTECEDENTES

El actual sistema registral utilizado en Ecuador, especialmente se denota en cantones
pequefios donde actualmente se viene organizando segun los nombres de los
propietarios, pero se siente la vulnerabilidad de todas aquellas transacciones
relacionadas con el trafico de bienes y derechos reales, pues estan expuestos a la
alteracion y forjamiento, a la doble titulacion y a los peligros de la simulacién.
(derechos, pag. 2), es asi que el sistema registral asigna secuencialmente el trabajo a
los inscriptores, certificadores y funcionarios registrales el documento susceptible de

inscripcion, el mismo que conlleva a la calificacion del documento.

La actual Ley de Registro fue dictada por el Presidente interino de la Republica
Clemente Yerovi Indaburo mediante Decreto Supremo N° 1405 publicado en el Registro
oficial N° 150 del 28 de octubre de 1966, por lo que al 2017 cumplird méas de 50 afios, tiempo
durante el cual han habido cambios significativos, en el derecho Registral asi como también
en latecnologia, pero esta ley apenas si ha sido reformada en su escritura pero no en el fondo,
sabemos que en especial la esencia de esta ley es la inscripcion de datos publicos y demas
que la ley exija y sus literales determinados:

a) Servir de medio de rutina del dominio de los bienes raices y de los otros derechos
reales constituidos en ellos;

b) Dar difusién a los contratos y actos que trasladan el dominio de los mismos bienes
raices o imponen gravamenes o limitaciones a dicho dominio; vy,

c) Garantizar la legitimidad y seguridad de los titulos, instrumentos publicos y
documentos que han de registrarse. Es en base a estos objetivos es donde debe de orientar los
cambios e implementacion de un método catastral que esté afin con la realidad de los bienes

de un territorio.



En nuestro pais el problema de la doble titulacion por no saber en muchos casos la ubicacion
real del inmueble o los linderos porque se encuentra entre el limite de dos cantones, siempre
surge la pregunta de muchos usuarios en que jurisdiccion se debe de inscribir el inmueble he
hay una problematica en cantones pequerios donde el limite de tierras rurales y urbanas no se

tiene una correcta definicion por parte de los GADS.

Descripcion del Objeto de Investigacion. -

La desunidn actual entre los registros de inmuebles y un sistema catastral tecnoldgico
no permite archivar una base de datos con la informacién territorial precisa para la
planificacion y el progreso de la riqueza nacional, otorgandoles la presuncion de verdad legal,
oponible a terceros. En cantones pequefios como por ejemplo el canton Jipijapa Provincia de
Manabi, el primer cantdn del sur de Manabi, ain no existe la innovacién ni parcial, ni total

del Registro de la Propiedad, donde aln se lleva el archivo manual en libros y secuencias.

¢Cémo se define el trafico inmobiliario de bienes y derechos reales? Aquellas dudosas
inscripciones traslaticias de dominio que ponen en tela de duda la seguridad juridica de
particulares y terceros que no estan contempladas en ninguna legislacion ni en la registral,

mas bien se pasan en responsabilidades Administrativas y Civiles.

Pregunta Principal de Investigacion.

¢Cuales son las principales vulnerabilidades del trafico inmobiliario de bienes y derechos
reales la seguridad juridica del derecho registral ecuatoriano en ciudades como Jipijapa??

Preguntas Complementarias de Investigacion

¢Un sistema automatizado proporcionara mayor seguridad juridica y fisica?

¢Se fortalecera la funcion registral y catastral evitando el trafico inmobiliario de bienes y
derechos reales?

¢ Se establece de manera adecuada el alcance del Ley de registro en las ciudades pequefias

que eviten el trafico inmobiliario de bienes y derechos reales?



VARIABLE E INDICADORES.

VARIABLE UNICA

Detectar la falta de un sistema catastral junto a las tecnologias que vuelve vulnerable el tracto
sucesivo de bienes y derechos reales del trafico inmobiliario.

Indicadores

e Es un derecho constitutivo y legitimador de circunstancias juridicas en el sistema
registral ecuatoriano.

e Se especifica a los inmuebles y este es un derecho protector del tréafico juridico.



Preguntas complementarias de investigacion

1.-;Conoce usted la modernizacion tecnoldgica para implementar un sistema catastral?
Sl NO

2.-;Conoce usted las reglas de la legislacion ecuatoriana para evitar el trafico inmobiliario
de bienes y derechos reales?
Sl NO

3.-¢Cree usted que es importante incluir la tecnologia en el sistema registral del Ecuador?
Sl NO

4.-;Piensa que los sistemas actuales catastrales que estan bajo la direccién de los gobiernos
autonomos descentralizados Municipales evitan el trafico inmobiliario de bienes y derechos
reales?

Sl NO



FUNDAMENTACION TEORICA

Antecedentes de Estudio
Para analizar la funcion Registral en base a la ley debemos de enfocar el principio

rector del Derecho Registral el que cumpliria con la publicidad registral este es el:
Principio de Tracto Sucesivo.

Llamado también de tracto continuo, es un principio de sucesion de ordenacion; el
titular queda inmunizado, protegido contra todo cambio no consentido por él. Este
principio se encuentra consagrado en el (M. Sc.Viviana Vega, 2016).
El principio de tracto sucesivo tiene caracter formal por estar impuesto por una norma que
no es de Derecho Inmobiliario Registral Material, sino formal ya que corresponde al
procedimiento de inscripciones a todo titulo que procure su inscripcién cuando no cumpla el

tracto sucesivo.

Este principio no Unicamente se da en el registro de Propiedad inmueble, sino también en el

Registro Mercantil.

Del principio de tracto se deriva la posibilidad de Ilevar al registro lo que proceda del
titular inscrito, asi como la prohibicion de registrar lo que no proviene de él; logra que no se
interrumpa la cadena de inscripciones, exponiendo la historia de la propiedad inmueble. En
la historia del Derecho Registral cada inmueble, cada titulo conseguido al registro ha
producido un asiento. La serie de titulos ha procreado una cadena de asientos que se conoce

con la designacion de tracto sucesivo formal.

El derecho al acceso universal a las tecnologias de informacion y comunicacion. El
Art. 12 de la Ley del Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos sefiala que “La
actividad de registro se desarrollard utilizando medios tecnolégicos normados Yy
estandarizados, de conformidad con las politicas emanadas por el ministerio sectorial
de las telecomunicaciones y la sociedad de la informacion”. (Sistema Nacional Art. 12),
Lo antes citado permite manifestar que la informacion registral deberia llevarse en soportes

informaticos, en lugar de sistemas de archivo calificados por la doctrina capacitada como
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obsoletos que es lo que todavia se encuentra en muchos registros de la propiedad del pais,
principalmente en Cantones pequefios donde la renovacion y la descentralizacion parece ser

que todavia no llega.

El catastro el Ecuador.
El Catastro como tal fue instituido en la antigua Roma como un registro colectivo y
publico que contiene el estado de todas las propiedades sometidas al tributo.
La inscripcion es la accion y el resultado de practicar un asiento en uno de los libros
de un registro publico, en especial de los instituidos para dar mayor eficacia a los
hechos o actos juridicos, esto significa que la inscripcion es la consecuencia del
registro.
El censo y el padron se constituyen para un fin especifico el cuales es el llevar solo
para fines estadisticos el control de las fincas rusticas y urbanas de un determinado
territorio, o para conocer el nimero de habitantes de una region o pais para fines .
(Baratau, 2016)

Se entiende que el Catastro tiene como finalidad recopilar la informacion real de los bienes
inmuebles este a su vez seria mas eficientes si contamos un verdadero sistema con tecnologia
agilitaremos la publicidad registral en cantones pequefios tomando en consideracion los
pioneros proyectos y programas que empiezan a operar en las principales ciudades del

Ecuador.

DOCTRINAS JURIDICAS

Las doctrinas juridicas surgen principalmente de las universidades, que estudian el
derecho vigente y lo interpretan dentro de la ciencia del derecho. No tienen fuerza
obligatoria, y no se conoce como fuente oficial de derecho en la mayoria de sistemas
juridicos, constituye una fuerza de conviccion para el juez, el legislador y el desarrollo
del derecho en la investigacion. (Lastra Jose Manuel, 2005, pag. 45).

Entonces se entiende que la opinidn y la critica de los figurados del derecho influye en la

investigacion de la resolucion de los que, subsiguientemente, implanten normas nuevas o
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aplican las ya existentes. Indagando el papel histérico y las relaciones existentes entre las
distintas fuentes también aclara el significado de las normas y las fabrica para asi poder
entender el significado de los modelos juridicos.

DOGMATICA JURIDICA

La dogmatica juridica es una disciplina perteneciente al derecho, cuyo método se basa
en la de complejos sistemas de caracter formal, compuesto por dogmas juridicos o tipos.
Tales dogmas han de extraerse del contenido de las normas juridicas positivas, utilizando la
abstraccion y siguiendo una serie de operaciones ldgicas que otorgan a la dogmatica juridica
un caracter eminentemente sistematico (penal). EI método dogmatico se limita a los
principios doctrinales como medio principal para explicar el sentido de la norma juridica.
Trabaja en el contenido normativo de las leyes de todo un sistema juridico y la fuerza
socialmente organizada con el derecho dogmatico.

BASES TEORICAS

FINES DEL DERECHO REGISTRAL INMOBILIARIO. -

El objetivo principal es conseguir la seguridad del trafico juridico inmobiliario
mediante normas enfocadas a la divulgacion de la situacién juridica de los bienes. La
seguridad del trafico exige que una reforma favorable en las relaciones patrimoniales de una
persona no quede sin efecto por situaciones que ella desconozca. El registro naci6 de la
necesidad de trasladar una cuenta a cada titular. Es decir que en un inicio tuvo una finalidad
exclusivamente administrativa sin propdsito de publicidad. La necesidad quedo manifiesta
cuando la ilegalidad de las cargas y los gravamenes que recaian sobre los inmuebles fue tal
gue se hacia imposible conocer la auténtica situacion de éstos.

Las busquedas que en su esencia poseia razon administrativa con miras a llevar una
cuenta a cada titular, se convirtio en un registro con miras a la publicidad con lo que puede
sefialar que el registro nacié como un medio de seguridad del trafico juridico. Al lado del fin

primario que establece la seguridad del tréfico, hay otros fines secundarios, como los de
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promover el crédito territorial, promover la circulacion de la riqueza, evitar la ocultacion de
gravamenes y la doble venta.

“La doctrina coincide en que hasta el momento, los registros de la propiedad son
indiscutiblemente los medios modernos mas aptos y eficaces para la publicidad de los
derechos reales,” (Ley Hipotecaria 1) Esto se apoya en el Art. 605 del codigo civil y el Art.
1, parrafo primero, de la ley Hipotecaria coincide en expresar el registro de la propiedad
tiene por objeto la inscripcion de los actos y contrato relativos al dominio y de més derechos
reales sobre bienes inmuebles.

Segun Caicedo Escobar se apoya en el Art. 556 que define los inmuebles, fincas, o
bienes raices como “las cosas que no pueden transportarse de un lugar a otro, como las
y las minas, y las que se adhiere permanentemente a ella, como los edificios y los &rboles.
Las casas y heredades se llaman predios o fondos” (Caicedo Escobar, pag. 274). Entonces
se comprende que el derecho inmobiliario tiene como marco legal lo definido en la
constitucién, en el cddigo civil y la legislacion complementaria decretado por el Estado. Es
decir que toda propiedad o bien inmueble debe ser legalmente registrada.

Los mecanismos cotidianos de seguridad quedaron obsoletos durante el siglo XIX
ya que el mercado no era eficaz si consentia la celebracién de un juicio universal por cada
transaccion o compra venta, a tal punto que se los ha llegado a considerar como “la mas
elaborada forma de apariencia juridica artificial o provocada” (Cafias, 2010, pag. 77).
Es asi que se dio la instauracion de los nuevos registros como nuevos componentes de
seguridad se acompafio la creacion del registro de la propiedad. Los fuertes asientos de los
efectos exigen un agudo control de entrada, tanto formal como material, que recibe el nombre
de calificacion y que establece la funcion del registrador.

También hay quienes han afirmado que, de facto, han cambiado el sistema de
transmision inmobiliaria, superando la teoria del titulo y el modo, porque solo mediante la
inscripcion del titulo adquisitivo se lo puede dotar de plena oponibilidad (Gomez, 2009, pag.
5), En consecuencia, sin un sistema formal de propiedad, o registral como lo preferimos
denominar, no es posible crear una economia de mercado moderno, dado al caso de las
consecuencias observadas, en la titulacion de la propiedad y la constitucion de un sistema
integrado de titulacion de propiedades, generando seguridad en la compra venta de bienes

inmuebles, brindando la eficacia a los derecho reales que implican una necesidad publica,
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que se manifiesta de un modo muy especial a través del registro de la propiedad, ya que el
mismo le permite realizar compra venta con el titulo de la propiedad o bien inmueble que no
es otra cosa que la escritura publica inscrita en el registro de la propiedad que le permite al

propietario justificar el uso dicho bien.

CARACTERISTICAS DEL DERECHO REGISTRAL INMOBILIARIO

El Derecho registral inmobiliario en su estructura y contenido del derecho real, sino
su dindmica; que tiene como finalidad robustecer la seguridad juridica en el comercio
de inmuebles, a través de la publicidad que otorga. En consecuencia, es un derecho
regulador de la publicidad. Se puede agregar que es esencialmente formalista, porque,
en principio, exige que los actos o contratos registrables consten en titulos publicos y
adicionalmente, porque impone la observancia de ciertas formalidades en la redaccion
de los asientos. Se acentua el interés publico o social de sus normas, por cuanto regula
el instrumento de actuacion de la publicidad en que consiste el servicio publico del
Registro, y protege a los que han confiado en la situacion juridica creada por él
(Gutierrez, 1976, pag. 14).

El formalismo se relaciona con otra caracteristica: es un derecho legitimador de
situaciones juridicas, porque atribuye efectos especificos a sus asientos, orientados a
la proteccion y amparo de los derechos reales inmobiliarios y sus modificaciones. Si
se limitara a su funcion de publicidad, el Registro seria una oficina meramente
informativa; por eso Lacruz sefial6 que en el Registro de la propiedad se inscriben
titulos y se publican derechos reales del bien inmueble que se adquirié ya sea por
compra venta o herencia, 0 a su vez por posesion de bienes, que por los afios que
establece la constitucion de la Republica le permite legalizar los bienes, (Cfr.
Sanchez, 2009, pag. 32).
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Su peculiaridad de legitimador, a su vez, evidencia su calidad de derecho protector,
porque certifica y salvaguarda la confianza en la apariencia registral, al aceptar una
presuncién de verdad o exactitud establecida en los asientos registrales, dando lugar a que
el contenido registral predomine incontrovertible sobre la realidad discordante, entonces el
titulo inscrito que esta legalmente registrado puede ser usado ya sea para compraventas,
donaciones u otro beneficio que se quiera ofrecer por el propietario del bien inmueble,
entendiéndose que el Registro de la propiedad tiene por funcion facilitar la prueba de la

propiedad autorizando que una persona es el actual titular del derecho sobre dicha propiedad.

POR QUE LA PROPIEDAD ES UN DERECHO REAL
Es una categorizacion de los derechos absolutos que residen en el poder de

una persona sobre una cosa, es decir el derecho real es una relacion juridica inmediata entre
una persona y una cosa. La figura proviene del Derecho romano ius in re o derecho sobre la
cosa (ver Derecho de cosas). Es un término que se utiliza en contraposicién a los derechos
personales o de crédito, por lo tanto es lo que le permite certificar que ese bien inmueble le
corresponde por lo tanto debe estar legitimamente registrado y notariado para constancia del
mismo Yy poder hacer uso del bien inmueble en cualquier tramite legal, ya sea como sostén

en instituciones financieras u otros a beneficio personal del propietario.

Por lo tanto el derecho de la propiedad es el mando directo e inmediato sobre un objeto o
bien, por la que se atribuye a su titular la capacidad de disponer del mismo, sin mas
restricciones que las que imponga la ley, Por esta razén se considera la legalidad de un bien
inmueble derecho real por figura bajo archivos en la notaria en la que fue subscrita y en el
registro de la propiedad, siendo este un ordenamiento juridico que asigna sobre un bien su
titularidad.

PUBLICIDAD REGISTRAL

Definase como el medio a través del cual se puede obtener informacion sobre los

bienes muebles o inmuebles o sobre las personas en general. Es el acceso a la informacion
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registral. La publicidad es necesaria para garantizar los cambios en la titularidad de todos

aquellos bienes, susceptibles de ser objeto de garantia. La publicidad es indispensable,

asimismo para determinar y garantizar una serie de conjuntos patrimoniales que aparecen

como un todo organico, que, al administrarse como objetos de trafico, exigen un instrumento

registral adecuado para su constatacion. (RPP Noticias, s.f.)

CLASIFICACION DE LOS DERECHOS REALES

Publicidad Registral Notificativa: notifica a determinadas personas de ciertos actos
juridicos, sirve para que un acto juridico no este viciado de nulidad absoluta.
Publicidad Registral Declarativa: da fe publica ante terceros de que un derecho le
pertenece a determinada persona.

Publicidad Registral Constitutiva: da fe publica de la constitucion o creacion de un
hecho que tiene consecuencia juridica y que ese derecho le pertenece a una

determinada persona.

LOS DATOS INFORMATICOS. -

En términos informaticos se puede definir el dato como el impulso electrénico que
queda grabado y representado en un programa o sistema a través de un conjunto de
letras, nimeros o signos que tienen al menos un significado, y que puede ser
recuperado (vuelto a la pantalla) siguiendo un determinado procedimiento (Pierini,
Uirich, 1999, pags. 29,45,46), ya que este sistema admite tener mayor beneficio tanto
al usuario como también a la institucién que da el aval de certificar un bien inmueble,
ademas de esta forma se evita el trafico o adulteracion de bienes inmuebles que no
reflejan en la plataforma del registro de la propiedad por lo tanto no pueden ser

mercantilizados.

Para comprender mejor los datos informaticos los podemos clasificar como, los datos

nominativos son indirectos cuando tienen que concentrarse para permitir la identificacion de

una persona, y directos cuando asienten la identificacion de una persona sin necesidad de
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proceso alguno. Son no sensibles cuando, a pesar de ser personales, estan consignados a ser
publicos, y sensibles cuando son referentes a una persona en particular y propios de su
intimidad. Los datos, al ser filtrados, es decir, selectos segun criterios previamente
establecidos, se convierten en informacion, y cuando esa informacion es almacenada en una
computadora, compone una base o banco de datos. Aun cuando no se trate de datos sensibles,
la informacion debe ser tratada con cuidado, para evadir posibles delitos informéticos, ya que

este método genera seguridad al usuario y le permite tener constancia sobre este bien.

ANTECEDENTES DE LA HISTORIA DEL DERECHO REGISTRAL EN EL
ECUADOR.

En el Ecuador después del afio 1998, época en la que empezé a funcionar la Conexion
Informatica entre el Catastro y el Registro, el Registro de la Propiedad no tenia medios de
ninguna naturaleza para poder verificar cual era la ubicacién fisica del predio o cuales eran
sus linderos, pues dependia metodicamente de la informacion que le era proporcionada por
los usuarios de esta institucion. Se debe recalcar que antes de dicha Conexion Informaética se
inscribieron en el Registro, dobles ventas sobre un mismo predio que dieron inicio a juicios
de nulidad de escrituras, o se inscribieron como propiedad particular predios de propiedad
del Estado, del Municipio o predios que estaban predestinados al uso publico como calles,
parques, etc., como fue el caso de la Av. Constitucion, calle cercana al aeropuerto, que habia

sido vendida a particulares.

Tanto en el Registro de la Propiedad de Guayaquil, ni los otros Registros de la Propiedad del
Ecuador y en ninguno de los Registros de la Propiedad de Sudamérica estadisticamente
hablando existe un Departamento Técnico de Ingenieria para que pueda comprobar con

claridad:

-Si el inmueble existe;

-Cudl es la ubicacion fisica del inmueble;

-Cuéles son sus linderos y medidas

-La determinacién de los inmuebles con los que colinda; y,

-Si esos predios son de uso publico o son de propiedad del Estado o del Municipio.
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En la Provincia del Guayas luego de la firma del Convenio de Transferencia de Informacion
Electronica de Datos que se firmo6 entre el Municipio de Guayaquil y el Registro de la
Propiedad, contando con la técnica, eficiencia y seriedad de los funcionarios catastrales del
M. 1. Municipio guayaquilefio, se pudo impregnar y corregir los equivocos, falencias y
errores que hemos entregado. Cabe indicar que gracias a la informacion catastral, el Registro
de la Propiedad de Guayaquil pudo negar inscripciones relativas, por ejemplo, a zonas de
manglares o esteros, que legalmente son considerados como bienes nacionales conforme lo
establece el articulo 1 de la Ley Forestal y de Conservacion de Areas Naturales, y el articulo
3 de la Ley de Aguas; bienes que no son susceptibles de propiedad, ni puede obtener su

dominio por prescripcion, por disposicion de las leyes a las que he hecho referencia.
INFORMACION CATASTRAL E INFORMACION REGISTRAL.

Algunas de las diferencias que pueden existir en el Catastro o en el Registro y que

podrian ser superadas con la Matricula Inmobiliaria, son:

1.-Que no consten datos de inscripcion del Inmueble en la informacion del
Departamento de Catastro. - Consentira que en el Catastro comience a constar la
informacién del Registro, como son: namero de inscripcién, fecha de inscripcion,
folio inicial, folio final, tomo, autoridad que otorgd la escritura, nimero y fecha de
repertorio; 2.-Para el Registro de la Propiedad es un solo predio, pero en el Municipio
son dos predios. - Permitira que el usuario trdmite en el Registro de la Propiedad el
acto de division de solares;3.- Los linderos que figuran en el titulo inscrito en el
registro hacen referencia a los nombres de las personas naturales o juridicas de los
predios colindantes.- En los antiguos titulos se menciona colindantes los nombres de
los propietarios de los predios que rodean el inmueble, pero actualmente la
descripcion catastral nombra a los solares que lo rodean con sus respectivos nimeros,
mas no mencionan el nombre del propietario, esto permitira que al armar la matricula
Inmobiliaria en la informacion que consta el nombre del propietario colindante sea
reemplazado por el nimero del solar. (propiedad-digital-Quito-documentos.html,
s.f.).
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Por eso es que deben ser autorizadas todas las pautas necesarias en los Gobiernos autbnomos
descentralizados en cada cantdn para agilizar los tramites legales y asimismo evitar el trafico

de bienes inmuebles en nuestro pais.

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DIGITALIZADA

El 23 de junio del 2016 el registro de la propiedad del distrito metropolitano de Quito
arranco como proyecto piloto con la entrega de certificados digitales, para los 6 tipos
de solicitudes, Gravamen, Busqueda, Estatuto personal, Bienes raices, Propiedad y
ventas. (www.comercio.com/actualidad, s.f.).
Para poder progresar con el mundo es necesario la modernizacion y la insercion de las nuevas
tecnologias en los servicios de los sectores publicos, facilitando los tramites legales con el
fin de ahorrar tiempo a los usuarios, sin necesidad de trasladarse a una oficina para agilizar
su solicitud. Sino que pueda realizarlo desde la comunidad de su casa o desde su lugar de

trabajo.

INSTRUMENTOS REGISTRALES
Los asientos y traslados registrales son instrumentos publicos, y como tales son

auténticos. Tienen por autor al Registrador. Son instrumentos publicos porque se ajustan a la
definicién del Cddigo Civil. Instrumentos publicos registrales son todos aquellos que,
revestidos de un caracter oficial, han sido redactados o extendidos por funcionarios
competentes segun las formas requeridas y dentro del limite de sus atribuciones. Todo

instrumento publico es un titulo auténtico y como tal hace plena fe.

INSTRUMENTOS QUE DAN MERITO A LAS INSCRIPCIONES:

a. Las escrituras publicas y demas archivos extendidos ante notario, consules o
representantes diplomaticos en ejercicio de sus atribuciones.

b. Los documentos extendidos ante funcionarios publicos o representantes de
entidades estatales o paraestatales, a los cuales la ley haya permitido labores analogas a las
notariales.

c. Las extendidas por otros funcionarios, en ejercicio de sus atribuciones.
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d. Las partidas de los Registros de Estado Civil.

e. Las partidas parroquiales en los casos previstos en Codigo Civil: "referentes a los
hechos antes del 14-11-1936 conservan la eficacia que les atribuyen las leyes anteriores".
Tratandose de matrimonios, solo obtendra valor lo referente a nupcias contraidas antes de la
vigencia de la nueva Ley.

Las inscripciones se efectuaran en virtud de testimonios o copias certificadas por el mismo
funcionario o institucion que archive en su poder la matriz correspondiente.
La inscripcion se hace en virtud de titulo que figure en instrumento publico, salvo

disposicion contraria.

2.3. METODOLOGIA
2.3.1 DISENO
Esta investigacion tiene como disefio empirico se realiza un estudio de naturaleza cualitativa con

un alcance descriptivo para el analisis de estudio de casos juridicos.

Se describe las categorias de andlisis para su mejor compresion se realizé una investigacion
documental, ademas de utilizar instrumentos recolectores de datos en el cuestionario realizado a
los funcionarios del registro de la propiedad, asi como a notarios del cantdn jipijapa.

2.3.2 Unidades de observacion y Unidades de Analisis

Como unidades de observacion tenemos:

Caodigo Civil: Art. 727, Art. 605, Art. 1
e Ley del Nacional de Registro de datos Publicos: Art. 12, Art. 274, Art. 556
e Ley Notarial

e Funcionarios del registro de la propiedad

Como unidades de analisis tenemos:

e Sistema registral del Ecuador
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e Sijstema actual catastral

Para la investigacion se emplearon los métodos teoricos, Histdrico-Lagico, Inductivo,
Por las particularidades de la tematica del presente trabajo, los principios de estudio de las
cuales hice uso son: 1) El Derecho Positivo Ecuatoriano, la Constitucion, La ley Notarial y
la ley de Comercio Electronico. 2) Fuente Doctrina., y como método empirico: se utilizaron

entrevistas a funcionarios municipales de los cantones antes mencionados.
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METODOS TEORICOS

HISTORICO-LOGICO:
La sintesis de este método facilita estudiar y sistematizar la busqueda sobre la

regularizacion e implementacion de un Sistema Catastral vinculado con los Sistemas

Registrales de Publicidad que den seguridad juridica.

INDUCCION:
Este método hizo posible la verificacion a través de los sistemas catastrales actuales

de los Gad municipales, la implementacion de un auténtico sistema catastral vinculado con

los sistemas registrales en nuestro pais.

METODOS EMPIRICOS:
En este método se utilizo las entrevistas a los funcionarios del registro de la propiedad

de los Gad municipales.

Procedimiento de investigacion.
La compilacion de la informacion, para realizar el presente tema, inicia con la

seleccion de fuentes bibliogréaficas, tanto fisicas como digitales, consecutivamente se procede

a ejecutar el anélisis de la informacion para poder concretarla.

La eleccion del tipo de investigacion establece los pasos a seguir del estudio, sus
técnicas y métodos que se puedan utilizar en el mismo. Los tipos de investigacién empleados
son los que van a construir un paso significativo en toda metodologia, pues este determinara

el enfoque del mismo. Es asi que para esta investigacion utilizaremos los siguientes métodos.

Método de analisis: En esta investigacion se usaron diferentes conceptos sobre el tema

propuesto para dar mayor énfasis en los temas.

Método de sintesis: Sintetizar o resumir la informacién exacta en las diferentes fuentes

estudiadas, para que estos puedan ser considerados en la tematica y agilizar la investigacion.
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POBLACION Y MUESTRA.
TABLA#1

UNIDAD DE | POBLACION MUESTRA
OBSERVACION

Cadigo Civil
Art. 727
Art. 605
Art. 1

Ley del Nacional de
Registro de datos Publicos
Art. 12

Art. 274

Art. 556

Ley notarial

Funcionarios del registro de | 18 8

la propiedad

2.4 ANALISIS DE RESULTADOS
En cuanto las encuestas realizadas a los funcionarios del registro de la propiedad, se
recepto informacion de una muestra de 8 funcionarios que dieron los siguientes

resultados.
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1.- ¢Conoce usted las actualizaciones tecnoldgicas para implementar un sistema

catastral?
SI NO
TABLA #2

X %

S 3 40%

NO 5 60%

TOTAL 8 100%
GRAFICON° 1

Ventas

=S| = NO u

Fuente: Encuestas realizadas a diferentes Abogados del canton Jipijapa

Autor: Ab. Ninive Victoria PlGa Parrales

ANALISIS E INTERPRETACION DE LOS RESULTADOS DEL CUADRO N°2Y

GRAFICO N° 1

Analisis: De la encuesta realizada a 8 abogados en libre ejercicio del cantén Jipijapa, 5

funcionarios respondieron que no tienen conocimiento de las actualizaciones tecnologicas

siendo

el

60

% y 3 funcionarios respondieron que si dando un porcentaje del 40%, por lo tanto, hace

referencia que no todos tienen el conocimiento sobre este tipo de actualizaciones que se han

implementado en algunos gobiernos seccionales dentro del sistema Juridico facilitando el

tramite de agilidad eficacia y seguridad a los usuarios.
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2.- ¢Conoce usted las normativas de la legislacion ecuatoriana para evitar el trafico

inmobiliario de bienes y derechos reales?
Sl NO

TABLA N° 3

%

S|

100%

NO

0%

TOTAL

100%

GRAFICO N° 2

Ventas

=S| = NO

Fuente: Encuestas realizadas a los Notarios del canton Jipijapa

Autor: Ab. Ninive Victoria Plua Parrales

Anélisis: De acuerdo a esta interrogante 3 funcionarios tienen comprension sobre las

normativas de la legislacion ecuatoriana lo cual indica que el 100% si tienen conocimiento

sobre las normativas de la legislacion ecuatoriana para evitar el trafico de inmobiliarios de

bienes y derechos reales lo que indica que se debera transmitir la informacién con mayor

énfasis para otorgar al usuario mayor confiabilidad.

25




3.- ¢Cree usted que es importante incluir la tecnologia en el sistema registral del

Ecuador?
Sl

TABLA N° 4

NO

%

S

90%

NO

10%

TOTAL

100%

GRAFICO N° 3

Ventas

=S| =NO

Fuente: Encuestas realizadas a Notarios y Abogados del cantdn Jipijapa

Autor: Ab. Ninive Victoria PlGa Parrales

Analisis: 7 de los funcionarios entrevistados respondieron de manera positiva tomando en

cuenta que el 90% consideran de gran vitalidad la tecnologia en el sistema registral del

Ecuador brindando eficacia en el trabajo y a su vez facilitando no solo al usuario el tramite

sino tambien a dichos funcionarios en tener sistemas que dispongan de la informacion en

cualquier momento y 1 funcionario es decir el 10% alego que no seria importante debido a

gue no todos cuentan con la disponibilidad de tener un excelente sistema tecnoldgico.
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4.- ;Considera que los sistemas actuales catastrales que estan bajo la direccién de los
gobiernos auténomos descentralizados Municipales evitan el trafico inmobiliario de

bienes y derechos reales?

Sl NO
TABLADS
X F %
Sl 3 40%
NO 5 60%
TOTAL 8 100%
GRAFICO N° 4
Ventas

=S| =NO

Fuente: Encuestas realizadas a Notarios y abogados en libre ejercicio del cantdn Jipijapa

Autor: Ab. Ninive Victoria PlGa Parrales

Analisis: 5 de los funcionarios encuestados respondieron que no se cuenta con el sistema
catastral actual la misma que genera mayor inversion de tiempo y dinero al usuario para
obtener sus documentos siendo este un 60% y otros 3 funcionarios es decir el 40% considera
que, si cuentan con este tipo de servicio, por lo tanto, el 40%, indico que los sistemas actuales
catastrales de los municipios autobnomos estan debidamente controlados para evitar el trafico

inmobiliario y derechos reales.
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Conclusiones

1. Existen vulnerabilidades del trafico inmobiliario de bienes y derechos reales, ante la
desvinculacion entre los registros de inmuebles y la implementacion de un sistema
catastral

2. Existe desactualizacion en cuanto a la utilizacion de las tecnologias que automaticen
el proceso el 60% desconocia.

3. Se conoce la legislacion ecuatoriana que norma el proceso

4. Se reconoce la importancia de la utilizacién de las TIC para el sistema registral del
ecuador

5. Lamayoria considera que los sistemas catastrales actuales que estan bajo la direccion
de gobiernos auténomos descentralizados municipales no evitan el trafico

inmobiliario de bienes y derechos reales

Recomendaciones
Implementar un sistema automatizado como se ha logrado para otras ciudades del Ecuador
que facilite la gestion en los registros de la propiedad tanto en la fiabilidad como en la

celeridad de los procesos
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