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RESUMEN

Esta tesis exhaustiva aborda la exclusion de la figura legal "Matricula Inmobiliaria” en el
contexto juridico ecuatoriano y su consiguiente impacto directo en el derecho fundamental a la
seguridad juridica. En el Capitulo I, se explora el concepto de vinculacion de datos en el sistema
legal, resaltando su importancia en la administracion publica y los antecedentes del problema
juridico. En el Capitulo Il, se desentrafia el concepto de seguridad juridica y se subrayan los
beneficios de la interconexion de datos en bienes inmuebles, destacando la necesidad de una
"Matricula Inmobiliaria”. Se examinan sus beneficios a nivel nacional, desde la uniformidad
normativa hasta la eficiencia administrativa, facilitacion de transacciones comerciales, fomento
de la inversién y desarrollo, y promocién de la participacion ciudadana. Las conclusiones
refuerzan la importancia critica de esta figura legal para fortalecer la seguridad juridica en
Ecuador, ofreciendo recomendaciones concretas para su implementacion efectiva y resaltando
su papel esencial en la modernizacién del sistema legal y la garantia de los derechos

fundamentales asociados a la propiedad en el siglo XXI.



ABSTRACT

This exhaustive thesis addresses the exclusion of the legal figure "Real Estate Registration”
in the Ecuadorian legal context and its consequent direct impact on the fundamental right to
legal security. In Chapter I, the concept of data linkage in the legal system is explored,
highlighting its importance in public administration and the background of the legal problem.
In Chapter I, the concept of legal certainty is unraveled and the benefits of data interconnection
in real estate are highlighted, highlighting the need for a "Real Estate Registration". Its benefits
are examined at the national level, from regulatory uniformity to administrative efficiency,
facilitation of commercial transactions, promotion of investment and development, and
promotion of citizen participation. The conclusions reinforce the critical importance of this
legal figure to strengthen legal security in Ecuador, offering concrete recommendations for its
effective implementation and highlighting its essential role in the modernization of the legal

system and the guarantee of fundamental rights associated with property in the century XXI

Xl



INTRODUCCION

En el contexto juridico ecuatoriano, la proteccion de los derechos fundamentales, en
particular aquellos relacionados con el dominio de la propiedad, se erige como una prioridad
ineludible para el desarrollo y bienestar de la sociedad. En este contexto, surge la necesidad
imperante de instituir la figura juridica de la "Matricula Inmobiliaria™ como una respuesta

solidamente fundamentada para consolidar y fortalecer la salvaguarda de estos derechos.

El nicleo de esta propuesta descansa en la comprension de la seguridad juridica como
cimiento esencial para el crecimiento sostenible y la convivencia pacifica. La "Matricula
Inmobiliaria” no solo representa un registro formal, sino también un mecanismo dinamico que
facilita la vinculacion de datos pertinentes en el &mbito del derecho de propiedad. Este aspecto
adquiere una importancia crucial, ya que la vinculacion eficaz de informacién propicia un
entendimiento integral de los derechos y responsabilidades asociados con la propiedad

inmobiliaria.

La creacion explicita de la "Matricula Inmobiliaria” no solo garantiza la seguridad juridica
al proporcionar un marco normativo claro y seguro, sino que también contribuye al resguardo
de los derechos fundamentales consagrados en la Constitucion. La vinculacion de datos a través
de esta figura facilita una gestion mas eficiente y transparente de la informacion inmobiliaria,
estableciendo una conexidn directa entre los derechos de propiedad y la evidencia documental
correspondiente.

Este trabajo aboga por la adopcién de la "Matricula Inmobiliaria™ con el propdsito de
actualizar la administracion de la propiedad en el contexto legal de Ecuador. Su objetivo es
fortalecer un sistema que garantice no solo la proteccion de los derechos basicos, sino también
la provisidn de herramientas eficaces para su ejercicio y preservacion a lo largo del tiempo. En
esencia, esta propuesta representa un importante paso adelante hacia la edificacion de una
sociedad mas justa y equitativa, donde la seguridad juridica y la transparencia en la gestion de

la propiedad se erijan como fundamentos clave para el avance.



CapPiTULO |

Sobre el derecho de propiedad

Podemos encontrar en internet (Equipo editorial, Etecé, 2021) un concepto preliminar en
torno al derecho de propiedad:

El pleno derecho de propiedad otorga al propietario tres atribuciones respecto al objeto o bien
en cuestion, conocidas como uso (ius utendi), disfrute (ius fruendi) y disposicién (ius abutendi),

conceptos que surgieron en el Derecho Romano durante la Edad Media:

e Uso (ius utendi): El propietario tiene la libertad de utilizar la cosa de acuerdo con sus
propios intereses y necesidades, siempre y cuando su uso esté en consonancia con la
funcién social del bien y no infrinja ninguna normativa legal ni cause perjuicio a otros
propietarios.

o Disfrute (ius fruendi): El propietario tiene el derecho de aprovechar los beneficios que
la cosa proporciona, ya sean los frutos que genera de manera directa o indirecta, o
aquellos que permanecen tras su utilizacion.

« Disposicion (ius abutendi): El propietario tiene la facultad de disponer de la cosa de la
manera que considere oportuna, ya sea vendiéndola, destruyéndola, abandonéndola,
arrendandola, etc., siempre y cuando dicha accion no vaya en contra de su funcion

social ni violente los derechos de terceros ni las normativas legales pertinentes.

Por otro lado, para Santiago Andrade Mayorga (2019), al hablar del derecho de propiedad
dijo:

Cuando nos adentramos en el aspecto subjetivo del derecho, la propiedad privada se presenta
como un derecho fundamental para los ciudadanos, respaldado por dos niveles de garantia:
uno de indole individual, conferido al titular del derecho real sobre un bien especifico; y
otro de caracter institucional, derivado de la funcion social del Estado, que tiene la
prerrogativa de priorizar el interés publico sobre el privado y llevar a cabo iniciativas de
desarrollo social, fomento del bienestar colectivo y proteccion del medio ambiente, segun
lo estipulado en el articulo 323 de la Constitucién. Esto implica la convergencia de dos
perspectivas del derecho: una centrada en el individuo, que implica el ejercicio subjetivo

por parte del propietario que controla determinados bienes; y otra de naturaleza social, en la



cual el propietario no ostenta privilegios exclusivos debido a su condicion de duefio, y donde
el bien no se desvincula de su entorno comunitario. En este contexto, la primera dimension
tiende a debilitarse y ceder terreno ante la segunda, que adquiere preeminencia en términos

de importancia y extension.

Concepto de vinculacion de datos en el sistema juridico ecuatoriano.

La atencion normativa respecto al derecho a la proteccion de datos personales en América
Latina muestra diferencias significativas. La mayoria de los Estados de la region incluyen
el reconocimiento de este derecho de manera explicita en sus respectivas

Constituciones.(Salinas Zamudio, 2012)

Esto se lo puede enfatizar si nos remitimos a lo que Antonio Troncoso (2012) dice sobre

Peru:

En Perd, segun lo establecido en los articulos 2.5y 7 de su Constitucion, se garantiza a toda
persona el derecho de requerir informacion sin necesidad de justificar su solicitud, asi como
el derecho de recibirla de cualquier entidad publica. Sin embargo, se excluyen de esta
disposicion aquellas informaciones que vulneren la intimidad personal o que estén

expresamente excluidas por ley, asi como aquellas por razones de seguridad nacional.

La vinculacién de datos es un proceso estratégico que implica la conexién y relacién de
informacion dispersa para obtener una visién integral y coherente de conjuntos de datos
diversos. En esencia, este concepto va mas alla de la mera recopilacion de informacion,
buscando establecer nexos Yy relaciones significativas entre datos aparentemente

independientes.

La vinculacion de datos no solo simplifica la comprension de patrones y tendencias, sino
que también optimiza la utilidad de la informacion, permitiendo la toma de decisiones
informadas y eficaces. Este enfoque no solo mejora la eficiencia en la gestion de datos, sino
que también desempefia un papel crucial en la modernizacion de sistemas, facilitando la
creacion de entornos mas inteligentes y conectados. En un mundo donde la informacién es un
activo invaluable, la vinculacion de datos se presenta como una herramienta esencial para
desbloquear el potencial de la informacidon, fomentando la eficacia, la transparencia y la toma

de decisiones informadas en diversos ambitos.



Segun Luis Enriquez Alvarez (2017):

La proteccidon de datos personales se plantea como un mecanismo juridico destinado a
preservar el derecho a la privacidad de las personas en la era digital. Sus principales objetivos
incluyen definir el concepto de datos personales, establecer las responsabilidades de quienes
gestionan estos datos, regular aspectos clave del tratamiento de la informacién como su
almacenamiento, acceso, seguridad y confidencialidad, asi como determinar el nivel adecuado

de proteccion para la transferencia de datos personales entre paises.

La Ley Orgénica Para La Transformacion Digital y Audiovisual define en su articulo cuarto
que: “La Transformacion Digital constituye el proceso continuo de adopcién multimodal de
tecnologias digitales que cambian fundamentalmente la forma en que los servicios
gubernamentales y del sector privado se idean, planifican, disefian, implementan y operan, con
el objeto de mejorar la eficiencia, seguridad, certeza, velocidad y calidad de los servicios,
optimizando sus costos y mejorando las condiciones de transparencia de los procesos y

actuaciones del Estado en su interrelacién con los ciudadanos.”

Sobre la importancia de la vinculacion de datos, podemos remitirnos al siguiente criterio:

En la sociedad contemporénea, profundamente inmersa en el mundo digital y en constante
interconexion, los datos han adquirido un papel central en la economia, siendo considerados como
un recurso fundamental para impulsar el desarrollo econémico, generar oportunidades laborales y
promover la innovacion tecnol6gica. De manera analoga, se los compara con elementos vitales como
el oxigeno o el petrdleo, dado que representan materias primas capaces de generar valioso
conocimiento, otorgando a diversas empresas u otros participantes del mercado ventajas

competitivas, mejoras en la eficacia de sus procesos, y mas. (Jara Fuentealba, 2021).

Es esencial destacar que la Constitucién no solo resguarda el acceso a los datos publicos,
sino también la capacidad de tomar decisiones sobre estos datos. Este principio constitucional
asegura no solo el derecho de los ciudadanos a obtener informacién publica, sino también su
participacion activa en la toma de decisiones relacionadas con dicha informacién. En este
contexto, la proteccion constitucional se extiende a los recursos necesarios para optimizar
procesos, tal como ocurre con la vinculacion de datos. Al reconocer la importancia de
modernizar y mejorar la gestion de datos puablicos, la Constitucion respalda los esfuerzos
dirigidos a la implementacién de tecnologias y practicas eficientes que faciliten la vinculacion

y utilizacién efectiva de dicha informacién. Asi, la Constitucidn se convierte en un defensor



clave no solo del acceso a los datos publicos, sino también de los medios para gestionarlos de
manera eficaz, promoviendo la transparencia y participacion activa de los ciudadanos en los

asuntos publicos. Esto podemos contemplarlo en los articulos 16, 66 numeral 19 y 25.

Finalmente, para contextualizar la importancia de la proteccion de datos en nuestro pais,

podemos remitirnos a lo siguiente:

En Ecuador, la constitucion reconoce la proteccion de datos personales como un derecho
fundamental que ha sido resultado de la inclusion de nuevos derechos mediante el proceso de
democracia participativa. La jurisprudencia ha vuelto a proteger la importancia de supervisar el
manejo de la informacion personal y su manipulacion, lo que se concluye con la creacion de una Ley
General de Proteccion de Datos Personales. Esta legislacion, ademas de sostener y proteger la
integracion econémica y juridica, haria més facil la proteccion sistematica de los datos personales
dentro de un ambito legal. (Ord6fiez Pineda, 2017).

Importancia de la vinculacion de datos en la administracion pablica

La informacion en poder de la Administracién no es vista Unicamente como un elemento
indispensable para el desarrollo de su actividad administrativa; es considerada también un
importante activo cuya reutilizacién por parte de empresas privadas puede impulsar la actividad

econdmica y la creacion de riqueza (Troncoso Reigada, 2010).

La vinculacion de datos desempefia un papel fundamental en la administracién publica al
mejorar la eficiencia operativa y optimizar la toma de decisiones informadas. En un entorno
donde la informacién es abundante, pero a menudo dispersa, la capacidad de vincular datos
provenientes de diversas fuentes se convierte en un activo estratégico. Al integrar y relacionar
conjuntos de datos aparentemente independientes, se facilita una vision mas completa y
contextualizada, permitiendo a las instituciones gubernamentales identificar patrones,
tendencias y relaciones que podrian pasar desapercibidos de otra manera. Esto no solo agiliza
los procesos administrativos, sino que también contribuye a la formulacion de politicas
publicas mas efectivas. La vinculacién de datos proporciona una base sélida para la
transparenciay la rendicion de cuentas al facilitar el acceso a informacion precisa y actualizada.
Ademas, este enfoque no solo mejora la calidad de los servicios publicos, sino que también
fortalece la capacidad de las administraciones para abordar desafios complejos, promoviendo

asi un gobierno mas &gil, informado y orientado a resultados. En resumen, la vinculacién de



datos se erige como un elemento clave para la modernizacion y eficacia de la administracion

publica en la era de la informacion.

El sistema juridico ecuatoriano ampara en diferentes cuerpos juridicos la vinculacién de
datos en el ejercicio de la administracion pablica como se puede revisar en la CRE en su articulo

ndmero 66 numeral 25.

También podemos observar la Ley Organica Para La Transformacion Digital Y Audiovisual

en sus articulos cuarto y sexto.
En la LODSNDRDDP en su articulo nUmero 12.

Por lo tanto, la vinculacién de datos desempefia un papel esencial en la transformacion y
eficacia de la administracion puablica. En un contexto donde la informacion se presenta
abundante pero dispersa, la capacidad de integrar datos de diversas fuentes se convierte en un
recurso estratégico. Este proceso no solo agiliza la toma de decisiones y optimiza los procesos
administrativos, sino que también posibilita la identificacion de patrones y relaciones que
serian dificiles de percibir de otra manera. La vinculacién de datos, respaldada por el marco
juridico ecuatoriano, no solo fortalece la transparencia y la rendicion de cuentas, sino que
también contribuye a la formulacion de politicas publicas méas efectivas. La CRE y la
LOPLTDA apoyan este enfoque al validar el derecho de las individuos a utilizar servicios
publicos de alto nivel y al promover la digitalizacién como un proceso constante para elevar la

eficacia, seguridad y transparencia en la gestion gubernamental.
Sobre la proteccion de los ciudadanos, se puede considerar lo siguiente:

Hay algunas ideas centrales o propuestas sobre las cuales se hace necesario reflexionar y, en la
medida de lo posible, consensuar un criterio, de cara al necesario equilibrio o conciliacion, tales

como:

La proteccién de datos personales de los ciudadanos (y de los propios funcionarios publicos) debe
ser un limite al derecho de acceso a la informacion, pero considerando caso a caso y la especial

naturaleza del dato personal involucrado.

Las leyes de acceso a la informacion necesariamente deben ser compatibles con las de privacidad y

datos personales.



La proteccién de datos personales no debe usarse «de manera general y sistematica» para no abrir
informacion del Estado, ya que la restriccion al acceso de ciertos y determinados antecedentes
referidos a los ciudadanos y a los funcionarios publicos puede amparar actos de corrupcién, lo que,
por cierto, también debe resolverse caso a caso o en forma individual segln la especial naturaleza

del dato personal pedido de acceso (Jijena, 2013).

Antecedentes del problema juridico a resolver

En el contexto del derecho de la propiedad en Ecuador, se evidencia un sélido respaldo legal
para el registro de datos y la manipulacion de informacion, estableciendo ciertas pautas
especificas para su organizacion y tratamiento. La legislacion ecuatoriana aborda esta temética
de manera dispersa pero integral, con diversos cuerpos juridicos que convergen para garantizar

la efectividad y legalidad en el manejo de datos relacionados con la propiedad.

Las directrices normativas fundamentales, como la Ley Para La Optimizacion Y Eficiencia
De Tramites Administrativos, la LOPLTDYA y la LDSNDRDDP, establecen disposiciones
destinadas a la aplicacion y mejora de procesos y recursos, con el objetivo de agilizar y
satisfacer las necesidades del usuario externo. Estas normativas abordan aspectos clave, como
se refleja en el Articulo 18 de la Ley de Registro, que trata sobre la automatizacion y
digitalizacién del libro Repertorio, asi como en los Articulos 16, 17 y 18 de la LSNDRDDP,
que definen y abordan aspectos relacionados con el Repertorio, Folio personal, Folio Registral
y Folio Cronoldgico. Ademas, los Articulos 24 y 25 de la misma ley abordan la Interconexion
e Informacion fisica y electronica, mientras que los Articulos 5 y 6 establecen las
responsabilidades de los encargados de las bases de datos y las obligaciones de los entes
registrales. Estas disposiciones conjuntas forman un marco normativo integral que orienta la
automatizacion, digitalizacion y gestién eficiente de la informacién en el ambito del derecho

de la propiedad.

En los diversos cantones de Ecuador, la gestion de datos y la manipulacion de informacion
relacionada con los bienes inmuebles varian en funcion de la estructura y recursos de los
Gobiernos Autonomos Descentralizados (GAD). La descentralizacion administrativa implica
que cada canton tiene la autonomia para organizar y manejar sus registros de datos de bienes
inmuebles de acuerdo con sus necesidades y disponibilidad de recursos. Esta variabilidad en la

implementacion de procesos y recursos refleja la diversidad en la capacidad administrativa de



los GAD, influyendo directamente en la eficiencia y alcance de la manipulacion de informacion

sobre la propiedad inmobiliaria en cada jurisdiccion.

Segun el numeral 9 del articulo 264 de la Constitucién, corresponde a los Gobiernos
Municipales la creacion y gestion de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales, en virtud de
un mandato constitucional que confiere a estos entes gubernamentales auténomos
descentralizados la competencia sobre los registros de bienes inmuebles. Este imperativo
constitucional se encuentra en concordancia con lo dispuesto en el articulo 55, literal I, del
Cddigo Orgénico de Organizacion Territorial, el cual estipula que la elaboracion y
administracion de los catastros inmobiliarios, tanto en areas urbanas como rurales, constituye

una competencia exclusiva de los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales.

El articulo 139 de la norma ibidem sefiala pautas y lineamientos generales con los cuales se
desenvuelven estos catastros mencionados en la Constitucion y el Codigo Organico de
Organizacion Territorial, siendo asi que se hace mencion de manera expresa al manejo y acceso

de informacion.

No obstante, es importante destacar que el articulo 142 del Codigo Organico de
Organizacion Territorial también aborda la atribucion de los registros de la propiedad a los
Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales, aunque no de forma exclusiva. El
segundo inciso de esta disposicion menciona que el sistema publico nacional de registro de la
propiedad es responsabilidad del gobierno central, y que su administracion es compartida entre

el gobierno central y los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales.

Considerando lo expuesto, se puede afirmar que, segun la legislacién ecuatoriana, tanto el
gobierno central como los GADS Municipales estan involucrados en la administracion de
bienes inmuebles. De acuerdo con el COOT, la competencia en este ambito se ejerce de forma

simultanea.

No obstante, de manera generalizada, en cada canton, la gestion de informacién sigue dos
enfoques distintos. Por un lado, los Gobiernos Autdnomos Descentralizados se encargan de la
informacion catastral, gestionando los datos al momento de la inscripcién del inmueble. En
este proceso, se incluyen detalles como los linderos, metraje, propietarios, y todos los
elementos que afecten o beneficien al bien inmueble, tanto desde una perspectiva fisica como
legal. Este procedimiento culmina con la asignacion de una cédula o nimero catastral que

identifica Unica y especificamente al inmueble.



Por otro lado, el Registro de la Propiedad se centra en la manipulacion de la ficha registral,
donde se registran todos los movimientos juridicos que experimenta un bien inmueble a lo
largo del tiempo. Estos movimientos pueden incluir transacciones como compraventas,

hipotecas u otros gravdmenes.

A pesar de su reconocimiento y utilizacion en el cantén Guayaquil, es relevante sefialar que
no existe una ley o norma escrita que establezca de manera formal la figura juridica de la
"Matricula Inmobiliaria”. Este documento, identificado con una numeracion Unica, integra la
informacion tanto de la Ficha Registral como de la Ficha Catastral, amalgamando asi la historia
juridica y la informacion fisica detallada con linderos y medidas del bien inmueble. Esta
integracion constituye la esencia de la Matricula Inmobiliaria, ofreciendo un sistema completo
que engloba la descripcion fisica y la evolucion legal de los bienes inmuebles en cada canton,

posibilitando un seguimiento integral de la informacion vinculada a la propiedad.

Aunque esta figura juridica es conocida en el ambito del cantén Guayaquil, se destaca que,
tras investigaciones pertinentes, no se encuentra debidamente regulada en los cuerpos juridicos.
Su aparente existencia y utilizacion se sitlan en un terreno ambiguo, quizds pueda estar
incorporada en alguna ordenanza municipal escondida o reglamento interno del Registro de la
Propiedad. La ausencia de una normativa especifica resalta la necesidad de un andlisis méas
detenido y claro respecto a la naturaleza y regulacion de la Matricula Inmobiliaria en el marco

legal ecuatoriano.
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CapiTuLO Il

De la seguridad juridica

De manera preliminar, para comprender la magnitud en torno a como se manifiesta la
afectacion al derecho a la seguridad juridica desde la incidencia de la figura legal de la
matricula inmobiliaria, es menester contextualizar lo que implica el derecho a la seguridad
juridica a través del desarrollo que la Corte Constitucional del Ecuador ha plasmado en su

jurisprudencia.

Entorno a esto, la Corte Constitucional del Ecuador (Sentencia No. 0035-09-SEP-CC, 2009)

para el periodo de transicion dijo:

... El fundamento del derecho a la seguridad juridica radica en el respeto a la Constituciéon y en la
presencia de normas legales procesales previas, claras, accesibles al publico y aplicables por los
encargados de administrar justicia. La Constitucidn de la Republica asegura este derecho, el cual se
entiende como la certeza que tienen todos los ciudadanos de gque los acontecimientos se desarrollaran
de acuerdo con las leyes vigentes en un pais, generando confianza en cuanto a lo que es legal en el
presente y lo que probablemente lo sera en el futuro. La seguridad juridica fomenta un clima civico
de confianza en el sistema legal, basado en criterios razonables de previsibilidad. Es obligacion

garantizar la seguridad juridica, segun lo establecido en la Constitucion del Estado. (pag. 8)

Es importante destacar que el derecho a la seguridad juridica — mismo que esta contemplado
en el articulo 82 de la Constitucion, no se agota — tal y como se sefiala en el pasaje previamente
citado — en normas procesales, sino que puede haber una norma de indole sustantiva que
también amerite la proteccion que brinda este derecho. Las caracteristicas que la Corte le ha
otorgado a este derecho reflejan la trascendencia que este tiene en el ordenamiento juridico
ecuatoriano, en tanto que a través de este derecho — que se erige como una garantia de la
vigencia y aplicacion de la norma juridica positiva — podemos tener normas juridicas previas,

claras y aplicables.

Sin embargo, el desarrollo que la Corte Constitucional ha dado sobre este derecho no se
agota Unicamente en una conceptualizacion y una mencion de las caracteristicas y de fines que
busca este derecho, sino que, ademas, a la Corte le ha interesado destacar que este derecho
tiene una triple dimension con la cual se busca garantizar la certidumbre y eficacia de las
normas. Entonces, al triple dimension que ha sefialado la Corte Constitucional para el periodo
de transicion (Sentencia No. 002-11-SIN-CC, 2011, pag. 27) estriba en:
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1. La dimensién de la seguridad juridica que se encarga de otorgar conocimiento y certeza del

derecho positivo;

2. La dimension de la seguridad juridica se encarga de dar confianza de los ciudadanos en las

instituciones pablicas y el orden juridico en cuanto a garantes de la paz social;

3. La dimension de la seguridad juridica que se encarga de brindar previsibilidad de las

consecuencias juridicas derivadas de las propias acciones o de las conductas de terceros.

En el presente tema de investigacion es menester enfatizar las dos Gltimas dimensiones, en
tanto que las normas relativas a los bienes inmuebles logran encausar a un correcto
desenvolvimiento de los derechos de propiedad de los particulares y, con ello, se coadyuva al
ejercicio del mismo; mientras que, por otro lado, también busca salvaguardar estos derechos
entendiendo que el mero acto de registrar un bien —valga la redundancia — en un registro,
implica que el susodicho buscara salvaguardar la titularidad y los datos conexos al bien

inmueble.

A lo largo de este trabajo investigativo se ha resaltado la importancia que tienen los
registros, no solo como una entidad encargada de albergar datos, sino que, ademas, una que
busca salvaguardar los derechos de las personas cuando estas adquieran de manera legitima un
bien inmueble — en el caso de los derechos de propiedad sobre estos — Para la Corte
Constitucional del Ecuador (Sentencia 2152-11-EP/19, 2019): ““... Un marco legal predecible,
claro, definido, estable y coherente que brinde a los individuos una comprensién razonable de
las normativas que se les aplicaran (pagina 5). Esto asegura el respeto a su propiedad y, por
ende, a sus derechos constitucionales, los cuales, segun el mandato establecido en el numeral
9 del articulo 11 de la Constitucion, constituyen la principal obligacion y objetivo primordial
del Estado, ya que son los derechos de los ciudadanos los que fundamentan su existencia.
Podemos vincular este criterio con lo que dice Felipe Roldan Carrillo (2021): Inicialmente, la
incorporacion de un derecho constitucional podria infundir confianza; sin embargo, la concrecion legal
de estas salvaguardias resulta ser deficiente. Diversas razones respaldan esta afirmaciéon. En primer
lugar, la Constitucion y otras regulaciones legales no ofrecen una definicién clara del término "datos
personales”. En segundo lugar, los mecanismos establecidos para proteger este derecho han demostrado

ser ineficaces
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Beneficios de la interconexién de datos en bienes inmuebles

VISION INTEGRAL Y COORDINADA

La "Matricula Inmobiliaria™ se presenta como un instrumento clave para lograr una vision

integral y coordinada en la gestion de bienes inmuebles en Ecuador.

La vision integral se refiere a la capacidad de abordar la complejidad inherente a la gestion
de propiedades, considerando no solo su descripcion fisica y ubicacion geogréafica, sino
también su historia legal y transacciones pasadas. La "Matricula Inmobiliaria™ consolida estos
elementos en un Unico documento, proporcionando a ciudadanos, autoridades y profesionales
del sector inmobiliario una herramienta que representa la totalidad de la propiedad. Esto se
traduce en una comprension mas completa y detallada de cada bien inmueble, facilitando la
toma de decisiones informada en diferentes contextos, desde transacciones comerciales hasta

planificacion urbana.

La coordinacion, por otro lado, se refiere a la capacidad de integrar eficientemente los datos
catastrales y registrales, tradicionalmente manejados por entidades separadas. La "Matricula
Inmobiliaria™ actia como un catalizador para la colaboracion y la interconexion entre estas
entidades, asegurando que la informacion se mantenga actualizada y coherente en todo
momento. Esta coordinacion se traduce en una administracion mas efectiva de los registros de
propiedad, donde la informacion fisica y juridica estd sincronizada, evitando posibles

desalineaciones que podrian surgir en sistemas descentralizados.

En resumen, al consolidar informacién catastral y registral, esta figura juridica brinda a los
actores involucrados una herramienta que representa de manera completa y eficiente la realidad

fisica y juridica de cada propiedad.

IDENTIFICACION PRECISA DE PROPIEDADES

La implementacion de la "Matricula Inmobiliaria” desempefia un papel crucial en la
identificacion precisa de propiedades en Ecuador. Este componente esencial se refiere a la
capacidad de asignar a cada bien inmueble un identificador Gnico y claro que facilite su

identificacién y seguimiento sin ambigledades.
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La "Matricula Inmobiliaria™ ofrece una solucién integral al desafio de la identificacion de
propiedades al unificar informacion catastral y registral en un solo documento. Este
identificador Unico, asociado a cada bien inmueble, se convierte en un elemento distintivo que
simplifica la gestion y el acceso a la informacion relacionada con la propiedad. Este codigo o
numero de matricula proporciona una referencia clara y Unica para cada propiedad, permitiendo
a ciudadanos, profesionales del sector inmobiliario y autoridades ubicar, verificar y gestionar

la informacién especifica de cualquier bien inmueble en el pais.

En resumen, la "Matricula Inmobiliaria” no solo identifica propiedades, sino que establece
un sistema efectivo de identificacion precisa. Al asignar identificadores Unicos, esta figura
juridica contribuye a la seguridad juridica, simplifica las transacciones inmobiliarias y respalda
una gestion territorial mas informada y eficiente en Ecuador. La identificacion precisa de
propiedades se convierte asi en un componente fundamental para el desarrollo ordenado y

sostenible del pais.

ACTUALIZACION EFICIENTE DE REGISTROS

La "Matricula Inmobiliaria® no solo simplifica la identificacion y coordinacion de
propiedades, sino que también revoluciona la eficiencia en la actualizacion de registros. La
implementacion de esta figura juridica introduce un enfoque dindmico y agil que garantiza que

los registros reflejen de manera precisa y oportuna los cambios en la propiedad.

Uno de los beneficios clave de la "Matricula Inmobiliaria™ en la actualizacién de registros
es su capacidad para responder rapidamente a modificaciones en la propiedad. Ante
transacciones como compraventas, hipotecas o cualquier otro cambio en el estado juridico del
bien inmueble, la "Matricula Inmobiliaria" facilita la incorporacion inmediata de estos eventos
en los registros pertinentes. Este enfoque contrasta con los procesos tradicionales, donde la

actualizacion manual y fragmentada puede generar demoras y posibles errores.

La interconexion de datos catastrales y registrales, centralizada en la "Matricula
Inmobiliaria”, garantiza que la informacion fluya sin obstaculos entre las diversas instancias
responsables. La conectividad y coordinacion mejoradas entre las entidades involucradas
permiten que los cambios en la propiedad se reflejen de manera armonizada en ambos

conjuntos de datos. Este proceso integrado no solo acelera la actualizacion de registros, sino
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que también reduce significativamente la posibilidad de discrepancias entre la realidad fisica y

la documentacion legal.

REDUCCION DE DISCREPANCIAS

La "Matricula Inmobiliaria" actia como un mecanismo de consolidacién de informacién
catastral y registral, fusionando datos que histéricamente se han manejado de manera separada.
Esta integracion sistematica elimina las brechas y posibles desalineaciones que podrian surgir
al gestionar estos datos de manera independiente. La coherencia entre la descripcion fisica del
bien inmueble y su estado juridico es esencial para reducir discrepancias y garantizar que los

registros reflejen con precision la realidad.

Al reducir las discrepancias, la "Matricula Inmobiliaria” fortalece la seguridad juridica al
ofrecer una representacion mas fiel y confiable de los bienes inmuebles. La seguridad juridica,
en este contexto, se refiere a la certeza y proteccion que tienen los ciudadanos sobre la
propiedad de sus bienes y la validez de los registros asociados. Cuando la informacion catastral
y registral es coherente y alineada, se minimiza la posibilidad de conflictos legales, disputas y

confusiones sobre la titularidad y los derechos de propiedad.

TRANSPARENCIA Y RENDICION DE CUENTAS

La transparencia se refiere a la accesibilidad y disponibilidad de informacion de manera
clara y comprensible para todos los actores involucrados. La "Matricula Inmobiliaria” se
presenta como un instrumento fundamental para alcanzar este objetivo al proporcionar una
fuente centralizada y accesible de informacion detallada sobre cada bien inmueble.
Ciudadanos, profesionales del sector inmobiliario y autoridades pueden consultar de manera
facil y transparente la informacién catastral y registral asociada a cualquier propiedad mediante
este documento unificado. Esta transparencia promueve la confianza y la legitimidad en los

procesos relacionados con bienes inmuebles.

Ademas, la transparencia fomentada por la "Matricula Inmobiliaria™ tiene un impacto
positivo en la participacion ciudadanay la supervision de las actividades gubernamentales. Los
ciudadanos informados tienen la capacidad de comprender y evaluar la gestion de la propiedad
a nivel local y nacional. La visibilidad mejorada sobre la informacion relacionada con bienes

inmuebles permite a la sociedad civil participar activamente en la toma de decisiones y
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asegurarse de que la gestion de la propiedad se realice de manera ética y conforme a la

normativa.

ACCESO FLUIDO Y CONFIABLE PARA CIUDADANOS Y PROFESIONALES

La implementacion de la "Matricula Inmobiliaria” no solo tiene como objetivo facilitar la
identificacién y coordinacién de propiedades, sino que también busca proporcionar un acceso
fluido y confiable a la informacién tanto para los ciudadanos como para los profesionales del

sector inmobiliario en Ecuador.

Para los ciudadanos, la "Matricula Inmobiliaria" representa una herramienta valiosa que
simplifica el acceso a informacion detallada sobre propiedades. El identificador Unico asignado
a cada bien inmueble facilita la bdsqueda y verificacion de datos relevantes, desde la
descripcidn fisica hasta su historial legal. Este acceso fluido a la informacion es esencial para
ciudadanos que desean realizar transacciones inmobiliarias de manera informada,
asegurandose de la legitimidad y situacién legal de la propiedad de su interés. La "Matricula
Inmobiliaria” actia como un puente entre la complejidad de los registros catastrales y
registrales, ofreciendo una presentacion clara y comprensible de la informaciéon para el pablico

en general.

La digitalizacion y centralizacion de la informacion a través de la "Matricula Inmobiliaria”
también promueve un acceso mas equitativo para ciudadanos de diferentes regiones. La
herramienta ofrece un acceso uniforme a informacion actualizada, independientemente de la
ubicacion geografica, democratizando asi el conocimiento sobre bienes inmuebles y
fortaleciendo la participacion informada de la ciudadania en temas relacionados con la

propiedad.

Beneficios de la implementacion de esta figura juridica en todo el Ecuador

UNIFORMIDAD Y COHERENCIA NORMATIVA

La "Matricula Inmobiliaria™ establece un estandar uniforme para la gestion de informacion
de propiedades en todo el pais. Esto promueve la coherencia normativa al garantizar que los
procedimientos y criterios de registro sean aplicados de manera consistente en diferentes
regiones. Esta uniformidad simplifica los procesos y reduce la posibilidad de variaciones
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interpretativas, brindando estabilidad y claridad a ciudadanos y profesionales del sector

inmobiliario.

EFICIENCIA EN LA ADMINISTRACION PUBLICA

La centralizacion de la informacién en la "Matricula Inmobiliaria™ mejora la eficiencia de
la administracion publica en todos los niveles. Las entidades gubernamentales encargadas de
la gestion de bienes inmuebles pueden acceder y actualizar la informacién de manera rapida y
coordinada. Esto agiliza los procesos administrativos, reduce la carga burocratica y optimiza

la utilizacion de recursos publicos.

FACILITACION DE TRANSACCIONES COMERCIALES

La presencia de la "Matricula Inmobiliaria” en todo el territorio simplifica y agiliza las
transacciones comerciales relacionadas con bienes inmuebles. Tanto compradores como
vendedores pueden confiar en la integridad y precision de la informacion contenida en este
documento, facilitando la toma de decisiones informada y contribuyendo a transacciones mas

rapidas y seguras.

FOMENTO DE LA INVERSION Y DESARROLLO

La transparencia y confiabilidad que ofrece la "Matricula Inmobiliaria™ a nivel nacional
contribuyen al fomento de la inversion y desarrollo. Los inversionistas, al contar con
informacion precisa y accesible, pueden tomar decisiones informadas sobre proyectos
inmobiliarios, promoviendo asi el crecimiento econdmico y la generacion de empleo en

diferentes regiones del pais.

PARTICIPACION CIUDADANA Y CONCIENCIA URBANA

La disponibilidad de informacién clara y accesible sobre bienes inmuebles impulsa la
participacion ciudadana en la toma de decisiones relacionadas con la planificacion urbana y
territorial. Los ciudadanos informados pueden contribuir a la creacion de entornos urbanos mas

sostenibles y equitativos, promoviendo la calidad de vida y el bienestar comunitario.
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FORTALECIMIENTO DE LA SEGURIDAD JURIDICA

La "Matricula Inmobiliaria” proporciona un marco sélido para la seguridad juridica en todo
el pais. Al garantizar la consistencia y veracidad de los registros, esta figura juridica fortalece
la confianza en la propiedad y los derechos asociados, reduciendo la posibilidad de litigios y

conflictos legales.

La implementacion de la "Matricula Inmobiliaria” en todo el territorio ecuatoriano ofrece
una serie de beneficios que van mas alla de la simplificacién administrativa. Contribuye a la
coherencia normativa, eficiencia en la administracion puablica, facilitacion de transacciones
comerciales, fomento de la inversion, participacion ciudadana y el fortalecimiento de la
seguridad juridica, consolidando asi un sistema robusto y equitativo para la gestion de bienes

inmuebles en Ecuador.

Conclusiones y recomendaciones

CONCLUSIONES

Durante el desarrollo de esta investigacion, se ha profundizado en la importancia y los
beneficios que conlleva la creacion e implementacion de la figura juridica "Matricula
Inmobiliaria” en el ambito del derecho de la propiedad en Ecuador. La amplitud de los temas
abordados destaca su funcion integral para una gestion eficiente, transparente y coordinada de
los bienes inmuebles, proporcionando una vision completa que engloba tanto la dimensién

fisica como la juridica de las propiedades.

La asignacion de identificadores unicos en la "Matricula Inmobiliaria” emerge como un
componente crucial para la seguridad juridica al facilitar la identificacién precisa de
propiedades. Esto simplifica las transacciones y asegura la certeza en la titularidad de la
propiedad. La coordinacion entre datos catastrales y registrales, junto con la vinculacion de
informacion entre diversas entidades, fomenta una administracion eficiente y facilita el acceso

para ciudadanos y profesionales del sector.

La transparencia y rendicion de cuentas se ven fortalecidas mediante el acceso accesible a
informacion en la "Matricula Inmobiliaria”, promoviendo una participacién ciudadana
informada y contribuyendo a la legitimidad de la gestion publica. La implementacion a nivel

nacional de esta figura juridica presenta beneficios adicionales, desde la uniformidad normativa
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hasta la facilitacion de transacciones comerciales y el fomento de inversiones, lo que contribuye

al desarrollo sostenible del pais.

RECOMENDACIONES

Considerando los hallazgos, se presentan las siguientes recomendaciones:

1.

Implementacion Nacional: Se recomienda firmemente la implementacion de la
"Matricula Inmobiliaria” a nivel nacional, garantizando asi una uniformidad normativa
y beneficiando a ciudadanos, profesionales del sector inmobiliario y entidades
gubernamentales en todas las regiones del pais.

Capacitacion y Concientizacién: Resulta esencial la ejecucion de programas de
capacitacion y concientizacion dirigidos a profesionales del sector inmobiliario,
autoridades locales y ciudadanos. Esto asegurara una comprension clara de la utilidad y
beneficios de la "Matricula Inmobiliaria™.

Actualizacion Continua: Se recomienda establecer un sistema eficiente de actualizacion
continua de la informacién en la "Matricula Inmobiliaria™, asegurando la integridad y
relevancia de los datos en todo momento.

Integracion Tecnoldgica: Se insta a la integracion de tecnologias avanzadas para la
gestién de la "Matricula Inmobiliaria”, facilitando el acceso en linea, la actualizacion
automatica y la interoperabilidad con otros sistemas relacionados.

Monitoreo y Evaluacion: Se sugiere implementar un sistema de monitoreo y evaluacion
para medir la eficacia y el impacto de la "Matricula Inmobiliaria” en la gestion de bienes

inmuebles, permitiendo ajustes y mejoras continuas.

Estas recomendaciones tienen como objetivo maximizar los beneficios de la "Matricula

Inmobiliaria” y asegurar su contribucion efectiva a la seguridad juridica, eficiencia

administrativa y desarrollo equitativo en el &mbito del derecho de la propiedad en Ecuador.
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