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RESUMEN

En el &mbito del derecho registral se evidencia que es una situacion recurrente que se
levanten asientos registrales de forma erronea, lo que es debido al desconocimiento de
ciertas personas y de ciertos actos que dan lugar a la constitucién o traslaciéon de
dominio de bienes inmuebles en el Ecuador. Ante esta circunstancia, surge una
problematica en la que se aprecia que a nivel de los registradores de la propiedad no
existe un procedimiento comun para todos ellos que esté establecido en las normas o
leyes registrales para actualizar o rectificar los errores en la elaboracion de los asientos
registrales. Por lo tanto, como objetivo de esta investigacion se precisa que a nivel del
Derecho Registral en el Ecuador resulta necesario que en el texto de las normas
registrales se establezca un procedimiento uniforme para la actualizacion vy
rectificacion concretamente de asientos registrales. De esa manera, se podré aplicar un
procedimiento efectivo que no represente un obstaculo en el trafico de bienes
inmuebles, tanto para la constitucion como para la traslacion de dominio La falta de
motivacidn en cuanto a las decisiones judiciales en el Ecuador es uno de los principales
problemas que afronta el derecho constitucional ecuatoriano. Consecuentemente, como
resultados de esta investigacion se esta previsto que la reforma es por demas necesaria
en las normas registrales para favorecer el sistema de Derecho Registral y no afectar
los derechos reales de quienes se hagan propietarios de un bien inmueble.

Palabras clave:

Asientos Publicidad Seguridad juridica Traslado de

registrales registral dominio




CAPITULO |

INTRODUCCION

1.1 EL PROBLEMA

Los registros de la propiedad en los cantones de Ecuador emiten las
certificaciones de historia de dominio, las mismas que tratan de reflejar la informacion
que consta en el acta registral. Esta acta contiene la informacion en la que se publicita
la informacion acerca del acto o contrato de transferencias de dominio de bienes
inmuebles, labor que se asume debe ser llevada de forma eficiente de parte de los
funcionarios publicos que trabajan en las respectivas dependencias registrales.
Consecuentemente, en teoria se asume que la publicidad de dicha informacién se
efectla correctamente por medio de instrumentos publicos sean estos: notariales,
judiciales o administrativos. Sin embargo, en la préctica se aprecia que los procesos
de registro de transferencia de dominio en algunos casos adolecen de datos, errores o

imprecisiones que representa algunos inconvenientes para ser rectificados.

En el caso de haberse elaborado un acta de inscripcion de forma inadecuada con
base en el criterio discrecional del funcionario del registro que levanto la informacién
y que cred un asiento de inscripcidn, en el momento en que al Registro de la Propiedad
llega el interesado a solicitar un certificado de esta historia de dominio, la informacion
que contendra tendra datos erroneos que dificultan la fluidez del trafico juridico
inmobiliario. Por consiguiente, la seguridad juridica se vera afectada porque no existe
un procedimiento adecuada y suficientemente normado para que los usuarios soliciten
la rectificacién de los datos del acto de registro en el acta de transferencia de dominio
de bienes inmuebles. En virtud de lo antes expresado, se estima necesario precisar
cuéles son los inconvenientes especificos por dicha falencia de registro de datos para

las transferencias de dominio de bienes inmuebles.



En efecto, entre en estos inconvenientes tenemos: 1) el retardo de las
inscripciones de los titulos traslaticios de dominio debido a la inscripcion de
prohibiciones voluntarias totalmente nulas, y, por lo tanto, carentes de valor juridico.
2) Cuando consta la titularidad de dominio del bien inmueble que fue adquirido para la
sociedad conyugal, a favor solamente del conyuge que celebrdé el contrato y no se tomé
en cuenta los datos del otro conyuge, no haciéndolo constar en el acta de inscripcion.
3) Falta de consideracion de la cuota o porcentaje sobre el objeto o bien inmueble real
de la venta, sin perjuicio de que su inscripcion sea indivisa. Los inconvenientes antes
mencionados obstaculizan el tréfico inmobiliario, y conllevan su perjuicio en contra de
los terceros interesados en consumar la inscripcion de los diferentes actos o contratos

celebrados que recaen sobre los bienes inmuebles.

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo General

Impulsar una reforma al articulo 8 de la Ley del Sistema Nacional de Registro de

Datos Publicos para que se considere y aplique el principio de rectificacion registral.

1.2.2 Obijetivos Especificos

1. Establecer en qué consiste el principio de publicidad registral.

2. Fundamentar la rectificacion de datos publicos a nivel de la actividad registral de

bienes inmuebles.

3. Describir qué inconvenientes se presentan en el registro de datos para las

transferencias de dominio de bienes inmuebles.

4. Reconocer la importancia de la agilidad de los trdmites registrales para los usuarios

del sistema registral de bienes inmuebles.



1.3 BREVE DESCRIPCION CONCEPTUAL

La publicidad registral es uno de los elementos que son necesarios para llevar a
cabo lo relacionado con un protocolo adecuado de los actos que perfeccionan el
traslado de dominio de bienes inmuebles tras compraventas. En tal caso, el caracter
publico del registro de las condiciones de un bien inmueble, de su estatus juridico y de
las condiciones en las que se procedera al traslado de su dominio o propiedad, como
tal representa un criterio de certificar la buena fe en el acto orientado a constituir un
nuevo dominio sobre determinado inmueble. Por lo tanto, la publicidad registral es uno

de los elementos de la fe publica.

Respecto de los términos en que la doctrina define a la publicidad registral de

parte de CHICO (2010), se expuso la siguiente definicion:

(...) principio de publicidad registral otorga una apariencia de certeza al
contenido de los asientos registrales, en virtud del principio de legitimacion
se presumen ciertas y producen todos sus efectos juridicos, pese a que lo
publicitado en los asientos no necesariamente refleja la realidad juridica (p.
251).

La publicidad registral se comprende como un mecanismo de seguridad por el
cual se certifica la validez del traspaso de un bien inmueble. Por lo tanto, de lo que se
corrobore a través de los asientos registrales, se desprenden los efectos juridicos por
los cuales se puede certificar el traspaso del dominio de un bien inmueble. Por el
contrario, por medio de los asientos registrales también se puede constatar o certificar
que puede existir algin tipo de vicio o gravamen que impida el traspaso de dominio.
Es por las razones indicadas, que resulta importante que se lleve de forma eficiente la

inscripcion de los traslados de dominio de bienes inmuebles en los asientos registrales.



CAPITULO Il
DESARROLLO

2.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

2.1.1 Antecedentes

En el ambito del Derecho Registral en el Ecuador se evidencia que en los
tiempos actuales se continua con procedimientos registrales anacrénicos que datan de
la vigencia de la Ley de Registro de la década de los sesenta. Por lo tanto, se debe
mencionar que en los casos en que exista un registro erréneo, en la ley no se dispone
de un procedimiento especifico para la rectificacion y actualizacion de los asientos
registrales que se hayan elaborado o levantado de forma errénea. En consecuencia,
desde varias décadas en el Ecuador hasta la actualidad las inscripciones de titulos
traslaticios de dominio que dispongan de un vicio son consideradas nulas, por lo que
resulta una problematica de dificil arreglo o subsanacion al no existir un procedimiento

reglado en la ley.

Precisamente, en la actualidad se pueden observar que existen tramites de
reforma o rectificacion de asientos registrales, los que han estado estancados o son
resolucion debido a una falta de procedimiento especifico lo que se trata de resolver
por el criterio del que disponga cada registrador de la propiedad. Sin embargo, a pesar
que cada registrador de la propiedad puede resolver el inconveniente, cada registrador
a su vez tiene el inconveniente de no disponer de un procedimiento reglado por las
normas juridicas registrales para proceder a la rectificacion de los asientos registrales
levantados de forma errénea. En todo caso, esta problematica es de caracter histérico
y de vigencia actual en el Derecho Registral ecuatoriano.

Como bien se conoce, en la actualidad existe desde el garantismo de los
derechos vigente que proviene de los cambios estructurales en su defensa que data del

neoconstitucionalismo que emerge desde el 2008, se han producido cambios o



actualizaciones en algunos &mbitos del derecho. En este caso, el derecho registral, sus
sistemas y procedimientos ain no se adecuan a los procedimientos modernos que se
siguen para respaldar la tutela de algunos derechos de los ciudadanos. Es por eso que
la problematica que se aborda en esta investigacion evidencia la necesidad de reforma

en los procedimientos registrales.

2.1.2 Descripcion del objeto de investigacion

En el apartado en que se abordd el problema de la investigacion se presentaron
algunos inconvenientes que afectan el procedimiento para la rectificacion y
actualizacién de la publicidad registral para asi garantizar la seguridad juridica
inmobiliaria. Estos problemas consisten en: 1) el retardo de las inscripciones de los
titulos traslaticios de dominio por el hecho de presentarse inscripcion de prohibiciones
voluntarias totalmente nulas, las que en consecuencia carecen de valor juridico. 2)
Cuando solo consta la titularidad de dominio del bien inmueble en favor del conyuge
que celebrd la compraventa, esto considerando que fue adquirido para la sociedad
conyugal, y, por lo tanto, no se consideraron los datos del otro conyuge sin que este
conste en el acta de inscripcién. 3) Por la falta de consideracion de la cuota o porcentaje
sobre el objeto o bien inmueble real de la venta, sin perjuicio de que su inscripcion sea

indivisa.

En los casos antes mencionados, se puede apreciar que son las circunstancias
mas comunes de errores que ameritan rectificaciones de los asientos registrales. De
acuerdo con tales circunstancias, se deduce que de no ser reformadas o subsanadas en
casos de error registral, se afectan los derechos de dominio puesto que existe una
escritura viciada y el dominio no se puede ejercer de forma efectiva frente a terceros.
Dentro de esas circunstancias, 1o que se establece es que de acuerdo con lo que
establece la Ley del Sistema Nacional de Registro de Datos Pablicos en su articulo 8
no se ve cumplida de modo efectivo la obligacion de rectificacion de datos publicos, lo

gue es una obligacién para los registradores de la propiedad.



Expresado en términos concretos la rectificacion de datos publicos, en este caso
de los asientos registrales levantados por el registrador de la propiedad, constituyen
una obligacién considerando que los usuarios tienen el derecho a acceder y recibir un
servicio registral de calidad, tal como lo preve la Constitucion de la Republica del
Ecuador, lo que serd analizado posteriormente. Es asi, que la rectificacion de los datos
de registro por medio de un procedimiento reglado en la ley facilitara la labor de los
registradores de la propiedad y se generara menos complicaciones para los usuarios

para consolidar el acto traslaticio de dominio de bienes inmuebles.

2.1.3 Pregunta principal de la investigacion

¢Por qué se debe impulsar una reforma al articulo 8 de la Ley del Sistema Nacional de

Registro de Datos Publicos relacionada con el principio de rectificacion registral?
2.1.3.1 Variables e indicadores

Variable Unica

Reforma al articulo 8 de la Ley de Registro de Datos Publicos.

Indicadores

1. Errores en la inscripcion de registro de bienes inmuebles.

2. Retardo de las inscripciones de los titulos traslaticios de dominio.

3. Retraso en la rectificacion de los errores en la inscripcion de registro de bienes
inmuebles.

2.1.4 Preguntas complementarias de la investigacion

1. ¢En qué consiste el principio de publicidad registral?



2. ¢Por qué es importante la rectificacion de datos publicos a nivel de la actividad

registral de bienes inmuebles?

3. ¢Qué inconvenientes se presentan en el registro de datos para las transferencias de

dominio de bienes inmuebles?

4. ¢En qué contribuye a los derechos de los usuarios la agilidad de los trdmites

registrales dentro del sistema registral de bienes inmuebles?

2.2 FUNDAMENTACION TEORICA

2.2.1 Antecedentes de estudio

En el desarrollo de esta investigacion es necesario precisar de algunos
antecedentes que sirvan como directriz para enfocar el problema de estudio y la
solucion que se puede ofrecer al respecto. De acuerdo con lo antes expuesto se recurre
a explicar algunos de los antecedentes doctrinales que permitan comprender la
problemaética de la rectificacion y actualizacion de la actividad registral en el Ecuador.
De esa manera, se podra comprender por qué se debe proceder a actualizar la publicidad
registral para efectos de certificar el registro de traspaso de dominio de bienes

inmuebles como un medio de seguridad juridica para los ciudadanos.

De acuerdo con lo precisado lineas arriba, al respecto GUALPA (2014) en
relacién con la relevancia de actualizacion de la publicidad registral y la rectificacion

de asientos registrales como parte de la seguridad juridica, al respecto acoto:

En Ecuador los certificados son documentos publicos emitidos por el
Registrador de la Propiedad, a peticion de parte interesada, la forma
utilizada para su elaboracion son diversas, segun la politica interna
aplicada por el Registrador a cargo, manteniendo acepciones similares,
como reflejar la situacion juridica de los bienes inmuebles a la fecha de su
elaboracion, que es la fecha de su validez. En nuestra legislacion se
considera a los certificados como documentos publicos y constituyen medio



de prueba, norma establecida en el Art. 165 del Codigo de Procedimiento
Civil.

Se debe resaltar que no contamos con una ley, que otorgue a los certificados
un plazo de validez, que permita la celebracién de un acto o contrato
requerido por los interesados, pues no existe una garantia de que la
informacion que consta en los certificados permanezcan inalterables por
un tiempo determinado, més por lo contrario se vea afectado por nuevas
inscripciones (p. 3).

De acuerdo con lo expresado lineas arriba, los certificados o asientos de registro
evidencian que se elaboran por medio de politicas internas a cargo del Registrador de
la Propiedad, por lo que se actla de una forma discrecional sin que exista una norma
especifica que regule dicha actividad. Desde tal realidad evidenciada en la
investigacion de la autora citada anteriormente, se aprecia que resulta muy importante
que se actualicen los procedimientos registrales, del mismo modo que estos se apliquen
de forma uniforme en los distintos Registros de la Propiedad en el Ecuador. Ademas,
también el aporte teérico de la autora justifica que se debe normar de modo estandar
los procedimientos para rectificar asientos registrales en casos de errores o e situaciones
no subsanadas previamente por el derecho, para de esa manera satisfacer de mejor
modo la publicidad registral y la seguridad juridica en beneficio de los usuarios del

sistema registral.

2.2.2 Bases tedricas

2.2.2.1 El derecho real

El derecho real se caracteriza por “determinar mediante una serie de mandatos
juridicos todos aquellos requerimientos que se deben cumplir para acreditar la
propiedad de una persona sobre diversos tipos de bienes muebles o inmuebles”
(MENDEZ, 2011, p. 38). Este tipo de derecho se caracteriza por los mandatos o
preceptos que organizan el dominio sobre las cosas. En consecuencia, los derechos
reales sirven para afianzar la propiedad respecto de posibles controversias que pudieran

suscitarse por reclamaciones de terceros. Del mismo modo, los derechos reales siempre



estardn ligados sobre bienes muebles o inmuebles por cuestiones de valoracion

econdmica.

De acuerdo con lo antes expuesto se precisa: “El sistema de derechos reales
numerus clausus es el que ninguna persona puede, efectivamente constituir otros
derechos reales que los establecidos por ley” (BORDA, 1999, p. 8). Dicho sistema
establece derechos precisos con lo que no se puede conseguir o consolidar ningun tipo
de dominio si es que no existe un procedimiento reglado por la ley. De conformidad
con lo expresado, en el &mbito del dominio de las cosas no puede ejercerse si no es por
medio de las previsiones que son parte del derecho civil, siendo la norma que

precisamente constituye el derecho a la propiedad.

Igualmente, cabe destacar que los derechos reales se sintetizan en “el dominio
ejercido sobre la cosa” (PLANIOL & RIPERT, 2005, p. 71). Es decir, los derechos
reales son derechos que se constituyen sobre bienes que son objeto de propiedad sobre
quien pueda constituir sobre ellos una titularidad de dominio. Una vez que esta
constituida dicha titularidad de dominio que certifica la existencia de un derecho real,
el propietario de la cosa puede hacer uso de ella de acuerdo con su interés o parecer.
Esta premisa entonces refleja la verdadera esencia del derecho real, en la que se
confiere un derecho de propiedad sobre la que el titular del derecho y duefio de la cosa

puede disponer de ella a libre disposicion.

2.2.2.2 El dominio

Respecto del dominio como elemento esencial que justifica la existencia de un

derecho real, al respecto de parte de CAPITANT (1904) se preciso:

Los derechos patrimoniales tienen por objeto las cosas del mundo exterior
0 los actos de los hombres; en otros términos, el poder que ellos confieren
puede ser de dos tipos: bien puede ser un poder que permite al hombre
usar y servirse de un objeto que hace parte del mundo exterior, o bien
puede ser un poder que existe contra una persona determinada y obliga a
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ésta a cumplir una prestacion, a dar, a hacer o a no hacer alguna cosa (p.

77).

Los derechos patrimoniales implican el hecho de acceder a cosas que dentro de
la sociedad son objeto de apropiacion. Una vez que algo es apropiado, se puede decir
que se adquiere el dominio, dicho dominio entrafia el ejercicio de una serie de
facultades previstas por el Derecho Civil. Precisamente, las facultades a las que se hace
alusién entrafian en quien tenga el derecho de propiedad sobre una cosa podréa disponer
de ella de la forma como mejor estime de conformidad con sus intereses segun lo

permitan las normas juridicas.

Por otra parte, se precisa que “el dominio refleja no solo el hecho de reconocer
al duefio de una cosa, sino qué puede hacer con ella a mas de conocer que tiene su
propiedad constituida en ella” (MARTINEZ, 2001, p. 41). En todo caso, el dominio
representa no solo la propiedad o saberse con certeza quién es el duefio de algo, sino
que se conoce qué es lo que ese duefio puede hacer con los bienes que son parte de su
propiedad. El dominio en tal caso, da lugar a manifestar la voluntad de las personas
para disponer sobre sus bienes, de forma tal que puede concretar lo que el derecho le
faculta para obtener provecho del bien sobre el que se tiene la titularidad de dominio.

Respecto del derecho de dominio o propiedad de acuerdo con la perspectiva
tedrica de MAESTRE (2001) se reconocio lo siguiente:

El dominio forma parte de los derechos reales dado que la propiedad es un
hecho verificable, por lo que forma parte de un hecho real sobre el cual
existe un propietario de un bien mueble o inmuble. En cierto modo, la
propiedad es un hecho del que se presume existe un registro que acredite
su veracidad y su legitimidad por tratarse de un bien u objeto tangible. Es
por tal razén que el dominio se constituye en un elemento real que sujeta
la subordinacion de un bien a una persona que tiene exclusividad sobre él
para disponer consecuentemente su voluntad (p. 45).

El dominio se reconoce como parte de los derechos reales porque la propiedad
es un derecho que necesita del reconocimiento de otras personas por medo de un

instrumento que lo acredite. Esta situacion debe proceder sin que medie de queé tipo de
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bien se trata mientras se considere exista un bien vinculado con una persona quien
ejerce su sefiorio o propiedad sobre él. Por lo tanto, la propiedad para su reconocimiento
social siemore requerird de instrumentos que lo permitan, este precisamente es el
argumento que afienza el caracter real del derecho de dominio, y del mismo modo da

lugar a la exclusividad de la propiedad sobre los bienes muebles o inmuebles.

2.2.2.3 El acto traslativo y constitutivo de dominio

Respecto de la forma de constituir el domino por medio de la traslacion de
dominio, se sabe que para que esta sea efectiva se requiere de un titulo. En tal virtud se
fundamenta lo siguiente: “El hecho que da la posibilidad o vocacion para adquirir el
dominio u otro derecho real” (SOMARRIVA, 1995, p. 51). En este caso es un acto de
traspaso de propiedad, o una forma en que se puede consituir dicha propiedad por
primera vez o por las ocasiones que fuera necesario. En consecuencia, para que la
traslacion de dominio se pueda realizar siempre se requierd de los registros

correspondientes que avalen la legalidad de dicho traspaso.

Del mismo modo se agrega: “el adquirente de un mueble a non domino se
convierte en propietario del mismo basandose en la posesion, la cual le permite
rechazar toda reivindicacion ejercida por el propietario anterior que voluntariamente se
hubiera desposeido de la cosa” (PLANIOL, 1927, p. 322). La posesién es un hecho
vinculable a los derechos reales por cuanto precede a la propiedad. En todo caso, en la
traslacion de dominio, de haber existido un propietario anterior, se exitngue el dominio
de dicho propietario para constituirlo en el nuevo de acuerdo con los procedimientos

que estén establecidos por la ley.

Entre otro de los aportes de la doctrina se menciona el de RECALDE (2014)

quien al respecto del traslado de dominio expuso lo que se plantea a continuacion:

Para que un traslado de dominio se puede hacer efectivo se requiere que el
bien o la cosa esté libre o exento de cualquier tipo de impedimento o
gravamen que impida dicho traspaso de dominio. Debe reconocerse que al
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traspasarse el dominio se modifica la historia de dominio y la situacion
juridica del bien, porque a partir de que se pase de un dominio a otro se
genera un titulo en el que se reconoce la propiedad del nuevo adquiriente
o duefio del bien, en la que se identifica plenamente quién ostenta la calidad
de propietario (p. 75).

El traslado de dominio no debe de tener impedimentos que lo restrinjan por
cuanto el dominio debe de generarse en un traslado que esté exento de gravamenes o
vicios que lo impidan o lo invaliden. Una vez que el dominio logra traspasarse
evidentemente que se modifica la historia del dominio por tratarse del registro de un
nuevo propietario. Dicho registro precisamente debe acreditar la carencia de dichos
vicios o impedimentos para que el traslado de dominio pueda satisfacerse en favor de

Su nuevo titular.

2.2.2.4 El derecho inmobiliario

El derecho inmobiliario se reconoce como un derecho de propiedad sobre

bienes inmuebles, de lo que al respecto de parte de ROJINA (1978) se dijo:

El poder juridico que una persona ejerce en forma directa e inmediata
sobre una cosa para aprovecharla totalmente en sentido juridico, siendo
oponible este poder a un sujeto pasivo universal, por virtud de una relacion
que se origina entre el titular y dicho sujeto (p. 79).

El derecho inmobiliario en tal contexto precisa que es una sistematizacion de
preceptos normativos para registrar los cambios que son parte de los procesos de nuevo
dominio que se asume en la traslacion de esa propiedad en favor de otra persona. El
aspecto juridico inmobiliario representa la articulacion de una serie de normativa y de
procedimientos sobre los que se da paso a la constitucion de un dominio o propiedad,
sea que se trate de vez primera o por algunas ocasiones. El derecho inmobiliario en
resumidas cuentas es el que se encarga del aspecto registral para proceder a la traslacion

del dominio.
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Igualmente, se reconoce que el derecho inmobiliario implica: “el registro de la
titularidad del dominio o de los cambios que recae en dicho derecho real respecto de
un bien, para que de esa manera se refrende la validez del acto de traslacion de
dominio” (NUNEZ, 2007, p. 29). El derecho inmobiliario es cosustancial o parte del
Derecho Registral, es asi que se debe considerar que es parte de los procesos de validez
o0 del aval para que se proceda al traslado de dominio de forma legal, justa y segura en
relacién con las personas que son parte de dicha operacion juridica. De esa manera, se

consolida la validez del acto registral.

Del mismo modo, se reconoce en el contexto del derecho inmobiliario se debe

mencionar una caracteristica esencial, por lo que VELA (2015) sostuvo:

El derecho inmobiliario se relaciona de forma intima con el derecho
registral, porque si un acto de registro que derive el reconcomiento de un
dominio o de uno nuevo, el acto seria viciado por incumplir con una
solemnidad de caréacter publico para garantizar el adecuado ocupamiento
de predios a nivel urbano o rural (p. 31).

En todo caso, el derecho inmobiliario registra los movimiento de dominio, el
que se de por primera vez o por mas oprotunidades. En tal registro se lleva a cabo un
proceso que tiene por finalidad determinar si no existen vicios que puedan afectar el
derecho de dominio de un nuevo adquiriente de un bien. En consecuencia, el derecho
inmobiliario trata de validar y de certificar que las transacciones de dominio cumplen
con las reglas para no afectar derechos de terceros. Este procedimiento de registro como
tal se lleva sea donde sea que exista el bien para garanitzar una cobertura plena del

derecho inmobiliario.

2.2.2.5 El derecho registral

Respecto del derecho registral se puede sefalar que “(...) se trata de un derecho
por el cual se certifica la fe publica sobre la historia de dominio que se constituye sobre
un bien inmueble” (FERNANDEZ, 1997, p. 24). El derecho registral contempla el

elemento de buena fe como parte de la validez de los actos de registro. Igualmente, no
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solo se trata de registrar el acto, sino que la buena fe es un elemento esencial para que
proceda la traslacion de dominio, en este caso de bienes inmuebles. En lo relacionado
con la buena fe sin que la buena fe no exista, dificilmente se podria dar lugar a la
traslacion de dominio siendo que se tiene que acredtar por todos los medios posibles

que el traspaso de dominio no afectara derechos de terceros.

Por otra parte, en relacion con la finalidad por la cual existe el Derecho Registral

desde la concepcion tedrica de MESSINEO (1979) se preciso:

La idea del “registro” nace con la finalidad de simplificar la prueba de los
derechos sobre bienes inmuebles, normalmente compleja, de tal suerte que
el propietario pueda exhibir un titulo fehaciente y con alto grado de certeza
para efecto de proteccion, conservacion y circulacion del derecho, en todo
ambito juridico, sea contractual, judicial o administrativo; razén por la
cual el titular gozard de una situacion de inmunidad frente a la
interferencia o ataque de terceros, asi como de facilitacion en la circulacion

de los bienes raices, para efecto de evitar el riesgo de transferencias o

cargas ocultas que paralizarian el comercio por falta de seguridad de la

propiedad y de las cargas (p. 568).

El Derecho Registral implica ser un medio probatorio que se constituye en un
aval para de la validez de ciertos actos juridicos, en este caso orientados a certificar la
validez del proceso de la obtencién o adquisicion del dominio de bienes. Por lo tanto,
el registro en que se configura dicho aval puede ser un trdmite de naturaleza extensa y
compleja, pero es por ese motivo que el Derecho Registral busca simplificar los
tramites de registro para que el proceso y la obtencién per sé del titulo de dominio sea
apegado a derecho, para que de esa manera se pueda resolver cualquier tipo de conflicto
0 contradiccion con terceros. En términos concretos el Derecho Registral y los actos de
registro representan el proceso de inscripcion de actos modificatorios del dominio para
prevenir cualquier tipo de riesgo que pueda implicar problemas para la constitucion del

dominio.

En otros términos, puede definirse al Derecho Registral como “un derecho de
certificacion de la fe publica sobre los actos que pueden afectar el dominio de los

bienes” (CASTRO, 2011, p. 110). Como se manifesto la fe pablica es la expresion de
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no existir ningn tipo de intencion de ocasionar un perjuicio a otras personas por
motivos de la realizacion de un acto en concreto. De esa manera, la fe publica es un
elemento imprescindible del Derecho Registral, porque de lo contrario sin este
elemento la traslacion de dominio no puede dar paso a constituir la propiedad porque
existe la obligacion que la cosa esté saneada para poderse constituir un dominio
legitimo que evada por completo el perjuicio a terceras personas.

Otra acotacion importante en el &mbito del derecho registral es la expuesta por
MARIN (1947) quien considero:

Siempre que una cosa pueda ser identificada, individualizandola, sera apta
para ser objeto de publicidad formal o registral, ya que en los libros
registrales se podran reflejar perfectamente los datos necesarios para esta
identificacion, al mismo tiempo que dichos libros la dotaran de una fuerte
garantia de seguridad (p. 21).

La individualizacion de la cosa es importante para que se proceda a una
adecuada traslacion del dominio. Este aspecto es importante por el hecho que se
identifique el bien objeto de la traslacion de dominio para evitar imprecisiones o
confusiones que ocasionen perjuicios a las personas que tengan interés en constituir el
dominio del referido bien en cuestion. En la forma que los datos estén completos para
el proceso de registro de dominio permitira que haya mayor seguridad para las partes
de que la traslacion de dominio no tendra inconvenientes que perjudiquen la prontitud

de la constitucion de la propiedad.

2.2.2.6 El principio de publicidad y la publicidad registral

Los principios de publicidad y publicidad registral de conformidad con SILVA

(1999) se caracterizan por lo siguiente:

La publicidad en el ambito registral comprende la estructuracion de un
sistema por el cual existen procedimientos de registro de hechos o actos que
afectan el dominio o situacion juridica de los bienes, siendo que existen
directrices juridicas que protegen los derechos o intereses de las partes que
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pretendan constituir un dominio, de modo que exista una certificacion

publica de la validez de dichos actos (p. 34).

La publicidad registral es una forma de acreditar ante la sociedad que se esta
Ilevando a cabo la certificacion de actos de dominio de forma adecuada conforme a las
reglas establecidas por el derecho. En dicho caso, la publicidad registral es parte de ese
elemento de la fe pablica que es tan necesario e indispensable para poder certificar la
validez de los actos de constitucion o de traslacion de dominio. Por medio de la
publicidad registral también se certifica el Estado ejerce un control y supervision del
derecho registral y del derecho de dominio, para de esa manera evitar anomalias o
irregularidades.

Igualmente, de acuerdo con ASTUDILLO (2009) la publicidad para efectos

registrales comprende el siguiente objetivo:

El titular registral esta legitimado para ejercitar o hacer valer el derecho a
su favor registrado. Cuando el contenido del registro definitivamente vale
como exacto en beneficio del que adquiere en virtud del negocio juridico,
estamos ante el principio de fe publica registral, solo si este ha procedido

de buena fe (pp. 24-25).

En dicha perspectiva, quien se presuma o acredite la calidad de duefio de un
bien, particularmente cuando se trata de bienes inmuebles, sus derechos quedan
amparados y se pueden sustentar y desarrollar a partir de lo que se refleja en los asientos
registrales. Es decir, estos asientos se convierten en el fundamento y en la prueba por
los cuales se puede hacer valor los derechos de dominio de quienes traten de justificar
o acreditar la calidad de propietarios de un bien, De acuerdo con esta estimacion se ve
justificada la importancia del elemento de la publicidad registral y de la fe pablica como

avales de la validez de los actos de dominio.

De acuerdo con lo antes mencionado, la publicidad registral atafia “el caracter
publico en cuanto a la idoneidad de los procedimientos para el registro de un bien en
cuanto a su situacion juridica respecto al dominio” (PAU, 2001, p. 75). Por medio de

la publicidad registral se puede certificar que se ha llevado a cabo todos los
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procedimientos para una adecuada constitucion y traslacion del dominio, de esa
manera, se evitard que se presenten inconvenientes para afianzar el derecho de
propiedad. En cambio, si se presentan dichos inconvenientes como por ejemplo
gravamenes, errores de registro de identidad, entre otros, al ser publicos los datos del
registro, se podré rectificar de forma que se pueda asegurar el dominio de la forma

indicada.

Igualmente, se certifica que la publicidad registral implica “una declaracion de
voluntad por la cual se registra un acto de dominio sobre un bien el cual tiene efectos
erga omnes” (FUERTES, 2012, p. 19). Precisamente, las declaraciones de voluntad son
de orden publico, por lo tanto, en relacion de cuestiones de dominio las mismas para
corroborarse su veracidad, deben quedar plasmadas dentro de los asientos registrales
relacionados con los derechos reales de los bienes en cuestion. Consecuentemente, al
evidenciarse la voluntad en los asientos registrales dicha voluntad y como tal el derecho

de propiedad debe ser respetado de parte de terceras personas.

2.2.2.7 El principio de motivacion de actos y resoluciones

Evidentemente, para que los actos juridicos puedan tener valor frente a terceros
se requiere del principio de motivacion, el que para GASCON (2010) implicé lo

siguiente:

La motivacion es el detalle juridico pormenorizado por el cual se lleva a

cabo un acto o se toma una decisidn. Es una exposicion de razones apegadas

a la logica y derecho para certificar la validez de lo realizado dentro del

ordenamiento juridico, tanto para las partes involucradas, asi como para

terceros (p. 34).

La motivacion trata de evidenciar o demostrar queé tipo de razonamiento se ha
Ilevado a cabo para tomar una decision y ejecutar una accion determinada. Por lo tanto,
en el ambito registral la motivacion se fundamenta en las razones para llevar a cabo un
registro y todos los detalles inherentes para justificar la existencia de un derecho de

dominio sobre diferentes tipos de bienes. Por lo tanto, en el plano registral la
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motivacion es la certificacion de que en el ordenamiento juridico se dispone de un
marco normativo y de acciones regladas para acreditar los derechos reales sobre una

propiedad mueble o inmueble.

Del mismo modo, la motivacién de actos y resoluciones implica para
RODRIGUEZ (2009) lo que consta a continuacion:

Un razonamiento que expone los criterios en los que se fundamenta la
ejecucion de un acto o toma de una decision, la que se basa en un aspecto
previsto por el derecho y no discrecionalidad pura de una de las partes (p.
79).

La motivacion entrafia en el campo del Derecho Registral todo cuanto fuere
demostrable en relacion con la ejecucion de los procedimientos registrales mediante el
cumplimiento de pautas o directrices claras y especificas. Por consiguiente, en el
ambito del Derecho Registral, asi como en otros contextos del derecho, no se puede
sustentar o justificar un hecho por un asunto de mera discrecionalidad, sino que se trata
de cumplir con pasos o parametros establecidos que apuntan a dirigir u ordenar la
actividad registral. Dicho orden tiene como finalidad precautelar los intereses y los

derechos reales de los legitimos propietarios de bienes muebles e inmuebles.

Profundizandose lo relacionado con el principio de motivacion en relacion con
los actos de dominio publico y los actos registrales, se expone que la motivacion “es la
demostracion de los procedimientos empleados para acreditar la legalidad del acto
juridico y propiamente del registro de bienes inmuebles” (BARROS, 2001, p. 41).
Evidentemente, de dicha motivacion, se pasa a declarar la legialidad de un acto
registral, dado que asi, los actos de dominio pueden incluso disponer de elementos para
rectificacion en caso de advertirse algun tio de error al momento de levantarse los

asientos registrales.

Es conveniente también acotar que “un acto registral debe estar debidamente
motivado por cuanto constituye una situacién juridica que afecta el derecho de dominio

y el registro como tal no debe evidenciar vicios, lo que se comprueba por medio de la
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motivacion del acto registral” (LUCES, 1991, p. 71). Logicamente, como se ha
precisado conanterioridad, lo que se busca es tratar de evitar que se produzcan vicios
que afecten los intereses de dominio o propiedad sobre quien intente consolidar tal
derecho de caracter real sobre bienes que son parte de transacciones que implican una

constitucion o traslacion de dominio.

2.2.2.8 La seguridad juridica y la seguridad registral

La seguridad juridica implica “el tener certeza de los procedimientos por los
cuales se resuelve una situacion conforme a las reglas que establecen las normas
juridicas” (PEREZ, 2008, p. 19). De acuerdo con lo dicho, la seguridad juridica es
aquella confianza en los procedimientos que se llevan cabo en distintos actos juridicos,
lo que se produce mediante el conocimient y aplicacién de las normas y de las acciones
pertinentes dentro del contexto juridico que se trata de desarrollar o resolver. Por
consiguiente, la seguridad juridica es la precision de hacer lo que corresponde segin lo

dispongan las normas juridicas.

En relacién con lo establecido con la seguridad juridica, esta se concibe que
debe estar presente en todos los procedimientos donde se asegura la satisfaccién de los
derechos de las personas, sean naturales o juridicas. En el caso del ambito registral la
seguridad juridica se la comprende en el contexto de la seguridad registral. Al respecto
de la seguridad registral OROZCO (2003) la definio en el siguiente contexto, en el cual

se manifesto:

La seguridad registral consiste en tener el conocimiento pleno de la

existencia de que se ha cumplido con todos los procedimientos para un

adecuado registro de uno o0 mas bienes inmuebles sobre los que se establece

cierta situacion juridica que constituye o varia el dominio (p. 33).

La seguridad registral debe acreditar a los usiarios del sistema registral que se
ha llevado todo cuando corresponde en cuanto a efectos de registro de un estatus
determinado que se puede presentar respecto de la inscripcion de bienes inmuebles o

propiedades de las personas. En tal caso, el registro del mismo modo esta orientado a
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establecer si existen 0 no cambios en el estatus de dominio o propiedad de todo bien
que conceda derechos reales para sus propietarios. Por lo tanto, esa certeza solo se la
puede disponer por medio de lo que se establezca o forme parte de la redaccion de los

asientos registrales.

Respecto de la seguridad registral cabe acotar “es un presupuesto de validez del
acto registral en que se trata de garantizar ningun tipo de error o repercusion negativa
en el registro de traspaso o traslado de dominio” (CAICEDO, 2001, p. 75). En tal caso,
la seguridad registral es dicha premisa de validez que se extiende al acto registral para
que de esa manera se pueda subsanar cualquier tipo de error que afecte los derechos
reales que se dispongan sobre bienes que son objetos de comercializacion en el

mercado inmobiliario.

Otra acotacion importante que se puede establecer respecto de la seguridad en
el ambito registral precisa que “la seguridad registral es la certeza transmitida al usuario
que el registro de bienes inmuebles ha observado todos los procedimientos para no
incurrir en errores innecesarios, los cuales tengan que subsanarse en posterior cuando
podian ser evitados previamente” (ARRIETA, 2009). Finalmente, se podria mencionar
que la seguridad registral es una especie de garantia de certificacion del debido proceso
registral, de forma tal que se asegure que no se han vulnerado los derechos de las
personas que adquieren bienes inmuebles. En esta situacion de certificarse que existe
vulneracién de derechos reales, pues estos se tendran que subsanar para que se pueda

consolidar el dominio.

2.2.3 Definicion de términos

Asientos registrales. —

Documentos con caracter publico en el que se lleva a cabo el registro de

operaciones de constitucion, cambio o afectacion de dominio de un bien inmueble.
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Publicidad registral. —

Caracter de conocimiento publico de los actos y efectos de registro que se
producen respecto de un bien inmueble por parte de los funcionarios o dependientes de

las entidades de registro del Estado, generalmente de caracter municipal o cantonal.

Seguridad juridica. —

Certeza o conocimiento efectivo de las acciones, procedimientos Yy
consecuencias de parte de la administracién publica o la administracion de justicia, sea

en tramites administrativos o de caracter judicial.

Traslado de dominio. —

Cambio del estado o situacion de dominio de un bien inmueble, el que puede
pasar de una persona a otra conforme un negocio juridico y de acuerdo con los actos

de registro.

2.3 METODOLOGIA

2.3.1 Modalidad

La modalidad de la presente investigacion es cualitativa por tanto esta
investigacion se sustenta o se desarrolla a través de referentes de caracter teérico o
doctrinal que permiten describir los elementos del problema y las caracteristicas que le

son inherentes.

2.3.1.1 Categoria

La categoria de la investigacion desarrollada en este documento es no

interactiva. Este tipo de categoria ha sido aplicada por cuanto en el desarrollo del tema
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no se ha considerado la participacion de otros sujetos que establezcan aportes o criterios

para la elaboracion de este examen complexivo.
2.3.1.1.1 Disefio

El disefio aplicado es el de andlisis de conceptos por cuanto la investigacion se
enfoca en una estructura que por las particularidades del problema se estima suficiente
con un desarrollo investigativo de caracter conceptual y de estudio de las normas

juridicas.

2.3.2 Poblacion y muestra

Tabla 1

Poblacion y muestra

UNIDADES DE POBLACION MUESTRA
OBSERVACION
CONSTITUCION DE 444 articulos 2 articulos
LA REPUBLICA DEL
ECUADOR
ART. 66 #25 Y ART. 82
LEY DEL SISTEMA 35 articulos 1 articulo
NACIONAL DE
REGISTRO DE DATOS
PUBLICOS
ART. 8
CODIGO CIVIL 2424 articulos 1 articulo
ART. 718
LEY DE REGISTRO 57 articulos 1 articulo
ART. 19

Elaborado por: Ab. Nancy del Cisne Ulloa Villacis
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2.3.3 Métodos de investigacion

2.3.3.1 Métodos Tedricos

Entre los métodos aplicados para la presente investigacion en el aspecto tedrico
se ha practicada el analisis de la doctrina y normas juridicas del Derecho Registral.
Se ha procedido al desarrollo del método deductivo que comprende desde la falta de
un procedimiento reglado para que los usuarios puedan solicitar las rectificaciones en
caso de errores en los asientos de registro hasta las dilaciones que retardan concretar el
registro efectivo del nuevo historial de dominio de bienes inmuebles. EI método
inductivo implica desde los problemas para las rectificaciones y registro de un nuevo
historial de dominio de bienes inmuebles hasta los problemas para la consolidacion en
la traslacion del dominio. La sintesis ha sido llevada a cabo en cuanto a la seleccion y
analisis de las normas juridicas mas relevantes relacionadas con el problema. EI método
historico — l6gico se empleo para conocer el origen y evolucion del problema dentro
del contexto del derecho registral.

2.3.3.2 Métodos Empiricos

En la aplicacion de los métodos empiricos se aplica el andlisis de contenido de
distintas normas relacionadas con la descripcién del problema de Derecho Registral,
entre las que se tiene: la Constitucion de la Republica del Ecuador, Ley del Sistema

Nacional de Registro de Datos Publicos, Cédigo Civil, Ley de Registro.

Se aplica del mismo modo la Guia de observacion de los documentos como
textos juridicos, revistas, periddicos, entre otros recursos que permitan obtener

informacidn con relacion al problema de investigacion de Derecho Registral.
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2.3.3.3 Métodos Matematicos

Por las caracteristicas del tema no se aplican métodos de carécter o tipo
matematico, dado que se recurre Unicamente a un andlisis de tipo doctrinario y

normativo.

2.3.4 Procedimiento

1. Seleccion de las unidades de analisis en relacion con las normas juridicas vinculadas

con el problema de la investigacion en el campo de accion del Derecho Registral.

2. Andlisis de la normativa legal aplicable al problema de la investigacion lo que

procede en la descripcidn de qué aspecto regula cada normativa en cuestion.

3. Especificacion de los derechos vulnerados como parte del problema y la posible

solucion juridica que se desprenda del analisis de la norma.

4. Elaboracidon de las conclusiones de la investigacion relacionadas con los objetivos
y preguntas de la investigacion, tanto de caracter general o principal, asi como de

caracter complementario.

5. Propuesta de las recomendaciones que se elaboran por medio del analisis de las

normas juridicas.
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CAPITULO 11l

CONCLUSIONES

3.1 RESPUESTAS

3.1.1 Base de Datos Normativos

Tabla 2

Unidades de analisis

CASOS DE ESTUDIO
CONSTITUCION DE LA

REPUBLICA DEL ECUADOR

ART. 66 #25y ART. 82

LEY DEL SISTEMA NACIONAL
DE REGISTRO DE DATOS
PUBLICOS

UNIDADES DE ANALISIS

Art. 66.- Se reconoce y garantizara a las
personas:

25. El derecho a acceder a bienes y
servicios publicos y privados de calidad,
con eficiencia, eficacia y buen trato, asi
como a recibir informacion adecuada y
veraz  sobre su  contenido Yy
caracteristicas.

Art. 82.- El derecho a la seguridad
juridica se fundamenta en el respeto a la
Constitucién y en la existencia de normas

juridicas previas, claras, publicas y
aplicadas por las autoridades
competentes (ASAMBLEA

NACIONAL CONSTITUYENTE DE
LA REPUBLICA DEL ECUADOR,
2008).

Art. 8.- Rectificabilidad.- Los datos
registrales del sistema son susceptibles
de actualizacion, rectificacion o
supresion en los casos y con los
requisitos que la ley sefiale
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ART. 8

CODIGO CIVIL

ART. 718

LEY DE REGISTRO

ART. 19

Elaborado por: Ab. Nancy del Cisne Ulloa Villacis

(ASAMBLEA NACIONAL DE LA
REPUBLICA DEL ECUADOR, 2010).

Art. 718.- El justo titulo es constitutivo o
translativo de dominio.

Son constitutivos de dominio la
ocupacién, la accesion y la prescripcion.

Son translaticios de dominio los que, por
su naturaleza, sirven para transferirlo
como la venta, la permuta, la donacién
entre vivos.

Pertenecen a esta clase las sentencias de
adjudicacion en juicios divisorios, y los
actos legales de particion.

Las sentencias judiciales sobre derechos
litigiosos no forman nuevo titulo para
legitimar la posesion.

Las transacciones, en cuanto se limitan a
reconocer 0  declarar  derechos
preexistentes, no forman nuevo titulo;
pero, en cuanto transfieren la propiedad
de un objeto no disputado, constituyen
un titulo nuevo (ASAMBLEA
NACIONAL DE LA REPUBLICA DEL
ECUADOR, 2016).

Art. 19.- En cada uno de los Registros
que se debe llevar de acuerdo con la Ley,
el Registrador inscribira las
cancelaciones, alteraciones y todo lo que
concierne a las inscripciones que en ellos
hubieren hecho (YEROVI, s.f.).
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3.1.2Andlisis de los Resultados

En relacion con lo establecido por el articulo 66 numeral 25 de la Constitucion
de la Republica del Ecuador, esta establecido que los ciudadanos tienen el derecho a
recibir un servicio publico de calidad. Por lo tanto, el servicio registral debe estar
sometido al cumplimiento con estandares de calidad que faciliten a los ciudadanos el
ejercicio de sus derechos, en este caso de derechos reales para que se ejerzan de manera
efectiva, por lo que el sistema registral esta obligado a realizar todo tipo de registro con
el debido cuidado y eficiencia, ademas de rectificar cuando sea el caso, para de esa
manera no afectar el ejercicio efectivo de los derechos de dominio. Del mismo modo,
de acuerdo con lo que establece el articulo 82 de la norma ibidem, el servicio registral
debe cuidar la eficiencia de los procedimientos registrales, para que de esa manera se

garantice la seguridad juridica sobre el derecho de dominio.

En cuanto a lo establecido por el articulo 8 de la Ley del Sistema Nacional del
Registro de Datos Publicos los datos registrales se pueden modificar o actualizar, lo
que procede de acuerdo con los pardmetros o procedimientos que la ley sefiale. Por lo
tanto, al disponerse de una norma directriz del sistema registral, por los efectos
vinculantes de dicha normativa, este tipo de sistema esta obligado a disponer de un
procedimiento general y previsto por la Ley de Registro, para que de esa manera se
pueda rectificar con pautas establecidas por la ley, y no por criterios discrecionales de
los registradores de la propiedad, quienes por actuar a través de su parecer pueden
perjudicar los actos registrales y los derechos reales de los usuarios. En este aspecto, al
existir un procedimiento determinado con claridad en la norma, los registradores de la
propiedad podran rectificar de mejor manera sin ocasionar nUevos 0 mayores perjuicios

a los usuarios.

El Cdodigo Civil en su articulo 718 indica que el justo titulo es la forma de
legitimar el domino de los bienes. En tal caso, segin preve la norma mencionada, se
establece que el dominio se efectua por constitucion o por traslacion, por lo que para
que dichas formas de legitimacién del dominio requieren de la celebracién de actos de
inscripcion. Por lo tanto, un dominio registrado es reconocido por constitucién o

traslacion segun lo previsto por esta norma expuesta en las unidades de analisis. De esa
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manera, al haber un registro adecuadamente llevado, se legitima el dominio con efectos

e€rga omnes.

El articulo 18 de la Ley de Registro establece que todo acto que puede afectar
el dominio de los bienes inmuebles, debe ser registrado. Consecuentemente, el registro
como se ha manifestado es el aval de que los actos por los cuales se configura el
dominio de los bienes inmuebles se ha llevado a cabo de forma legitima y respetando
los procedimientos que ante la sociedad acrediten la proteccion del derecho de
propiedad. En ese mismo sentido en que se registran actos de dominio, I6gicamente
deben rectificarse en los casos que amerite. Para que dicha rectificacion sea posible,
evidentemente que se necesita de las directrices pertinentes que solo pueden ser
propuestas de parte de las normas de caracter registral.

3.2 CONCLUSIONES

Las conclusiones que se formulan en el desarrollo de la presente investigacion
parten de la contestacién de las preguntas de la investigacion. En relacion con la
pregunta principal de la investigacion, se establece que se debe impulsar una reforma
al articulo 8 de la Ley del Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos relacionada
con el principio de rectificacion registral por cuanto es necesario se establezcan
procedimientos estandarizados para corregir cualquier eventual asiento registral que se
haya levantado de forma erronea. Tal rectificacion debe proceder mediante un
procedimiento normado y no al arbitrio de los registradores para que de esa manera no
se vean perjudicados los derechos reales de las personas que pretenden constituir o

hacerse del dominio a través de la traslacion de bienes inmuebles.

Respecto de la primera pregunta complementaria de la investigacion, se debe
precisar que el principio de publicidad registral consiste en el hecho que todo acto que
origine o modifique dominio debe ser registrado. De esa manera, el Estado a través de
los diferentes Registros de la Propiedad establece un control para certificar o avalar la

legalidad y la licitud del trafico de bienes raices. Por lo tanto, al levantarse un asiento
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registral no solo se legitima el dominio y se conoce el estado juridico de uno 0 mas
bienes raices, sino que del mismo modo, mediante el principio de publicidad registral,
se acredita la buena fe en los actos de constitucion o traslacion de dominio, los mismos

que generan efectos erga omnes.

De acuerdo con la segunda pregunta complementaria de la investigacion se
establece que la rectificacion de datos publicos a nivel de la actividad registral de bienes
inmuebles es importante porque se pueden enmendar o subsanar aquellos errores que
deriven en vicios o gravamenes que impidan ejercer el derecho de dominio de una
persona sobre determinado bien inmueble. Por consiguiente, la rectificacion de datos
publicos es una manera de hacer saber a la sociedad que hubo un problema o error de
registro y que eso afectd no solo a un bien inmueble, sino que ocasion6 problemas a la
persona adquiriente del bien para que pueda ejercer legitima propiedad sobre él. En ese
mismo contexto, la rectificacion no solo es importante para dar paso al reconocimiento
de un derecho de propiedad gue antes estaba en entredicho, sino que a su vez se pueden
ejercer todos los actos que sean demostrables de la existencia del derecho real de
dominio o propiedad.

En lo relativo a la tercera pregunta complementaria de la investigacion se
debe especificar que los inconvenientes se presentan en el registro de datos para las
transferencias de dominio de bienes inmuebles implican 1) el retardo de las
inscripciones de los titulos traslaticios de dominio por cuanto se dispone de inscripcion
de prohibiciones voluntarias nulas en su totalidad. 2) Casos en los que para la
titularidad de dominio del bien inmueble adquirido para sociedad conyugal, solo se
considera al conyuge que celebrd el contrato y no al otro conyuge, por lo que no constar
en el acta de inscripcién. 3) Falta de consideracion de la cuota o porcentaje sobre el

objeto o bien inmueble real de la venta, sin perjuicio de que su inscripcion sea indivisa.

En lo que concierne a la cuarta pregunta de la investigacion se procede a
sefialar que la agilidad de los tramites registrales dentro del sistema registral de bienes
inmuebles contribuye a una tutela efectiva de los derechos de los usuarios en cuanto al

ejercicio de sus derechos de propiedad. De tal manera, se cumple con el mandato
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constitucional en que los ciudadanos tienen el derecho a recibir servicios publicos y
privados de calidad. Precisamente, esa calidad del servicio atafie a llevar un
procedimiento reglado, el que a su vez se efectivo para el registro de los diferentes
actos o manifestaciones de dominio de bienes inmuebles. Igualmente, tal calidad de
servicio se ve reflejada en el cumplimiento del principio de rectificabilidad en los casos
que amerite hacer correctivos en cuanto a la situacion de dominio en el &mbito del

trafico de bienes inmuebles.

3.3 RECOMENDACIONES

1. Considerar de parte de los asambleistas que la solucion al problema de esta
investigacion referente a las informaciones inexactas o erroneas que constan en las
certificaciones registrales, se podran subsanar por peticion directa de los interesados
mediante documento pulblico o privado que contenga el acto rectificatorio y de
actualizacién del asiento de inscripcion, que hard variacion en el contenido de la
informacion registral que publicitan las certificaciones registrales. Por lo tanto, se
requiere ampliar el contenido del articulo 8 de la Ley del Sistema Nacional del Registro

de Datos Publicos y del principio de publicidad registral.

2. Precisar de parte de los asambleistas que en el articulo 8 de la Ley del Sistema
Nacional del Registro de Datos Publicos la debida rectificacion sélo la podran solicitar
quienes posean el derecho vulnerado sobre la titularidad de dominio de los bienes
inmuebles. De esa manera se evita injerencia de terceras personas gque no tienen
derechos reales constituidos sobre bienes inmuebles. Esta reforma normativa en el
sentido que sea precisa ahorrara inconvenientes en cuando a la legitimacién o la

idoneidad de la persona que solicita la rectificacion de los asientos registrales.

3. Se sugiere al Registrador de la Propiedad que en el caso que no se allane a la
peticion de rectificacion de la parte interesada, la que tenga titularidad sobre el bien

inmueble, el Registrador debera sentar una negativa fundamentada al interesado de esta
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peticion, la misma que podré ser presentada en las instancias judiciales para continuar
con el impulso de la rectificacion ante una respuesta negativa de parte del Registrador.
En consecuencia, en el caso de no acatar el Registrador las propuestas consignadas a
los inconvenientes antes mencionados, éste debera afrontar sanciones administrativas

que sean aplicables o que puedan crearse para el efecto.
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