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CAPITULO |

INTRODUCCION

El Problema

A medida que la tecnologia avanza, se genera tamgbiéambio de los
diferentes pensamientos juridicos y politicos de personas en la sociedad
ecuatoriana, estos cambios han provocado que s@lauoon formulismos
regulados en la Ley, es asi que a efecto de asegyoatrimonio, que este se vaya
acrecentando a través de los afios, hasta lograegoin una buena estabilidad
econdmica, ha hecho que los empresarios, pergidisas o naturales, valoren

la importancia de los temas que se van a tratas&ntrabajo.

Aqui se trata sobre la importancia de la CalifiacRegistral en el
Ordenamiento Juridico Ecuatoriano y la SeguridaWajidez de los Titulos
Traslaticios de Dominio, por lo que para una memnprension y desarrollo, se
procede a dividir el trabajo de Titulacion de Exar@®mplexivo para la obtencion
del Grado de Magister en Derecho Notarial y Regjisan dos capitulos, en el
primer capitulo se presenta el tema a tratar,altpamiento del Problema, muy
breve descripcion sobre los antecedentes, asi @m@xplicacion de lo que es el

Sistema Registral, la Seguridad Juridica, y larjgson del Objeto de Estudio.

También se habla de la Publicidad Registral, Caresezia de la Inscripcion
Registral; y, la Formulacion y Objetivos Generalek segundo capitulo hace
referencia a los antecedentes de la Calificaciogidial, la Importancia de la
Calificacion Registral, la calificaciéon Registradrdro del Ordenamiento juridico
ecuatoriano, los asientos registrales de inscnipdi calificacion registral y la
validez de los titulos inscritos, la seguridad ydédez de los titulos traslaticios de

dominio; y su respectivo glosario.

Con lo manifestado en lineas anteriores, se quésatar la causa por la
gue estos temas han alcanzado una gran importam@hordenamiento juridico
ecuatoriano, esto es, debido a que son las persahasles o juridicas, quienes no

pretenden desperdiciar su patrimonio o quebramguelo Unico que buscan es
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cumplir con la proteccién y con las formalidadeg geben otorgar las leyes por
medio de los notarios, estos son los vinculos pader realizar la inscripcion del
contrato o del acto que se buscan la protecciGa pader asegurar el futuro. Por
todo lo expuesto, se espera con este trabajo, @oinsa trascendencia juridica del

tema a tratar.

Objetivos

Objetivo General

Establecer como contribuyen los sistemas registrglda calificacion

registral al ordenamiento y seguridad juridica ibifiaria en el Ecuador.

Objetivos Especificos

» Demostrar que los sistemas registrales y la catifim registral son los

medios para lograr la seguridad juridica inmobhaiar

* Fundamentar la utilidad de los sistemas registrpéga la publicidad y

seguridad inmobiliaria.

* Resaltar la obligatoriedad de la calificacion regis para alcanzar la

seguridad juridica.

* Explicar que los sistemas registrales y la califi@a registral proporcionan

publicidad y seguridad juridica inmobiliaria.

» [Establecer que la calificacion registral es la l#séa seguridad juridica

inmobiliaria.



Breve Descripcion Conceptual

El «Registro de la Propiedad», es el cuerpo, dlteree la ultima palabra
sobre una situacion juridica inmobiliaria de unirgfole. Lo que no esta dentro del
«Registro de la Propiedad» no existe, es un derpehdiente el mismo que se
perfeccionard con la inscripcion registral. De @iaado puede observarse la

importancia que tiene el derecho registral inmaki. (Gonzalez Barron, 2012)

Para explicar los sistemas registrales, se puede aeno ejemplo que se
pretende proporcionar una informacion fundamentaddre los sistemas
registrales, ya que a través de la calificacionsted, se manifiesta que es la
garantia de que lo que esta inscrito es ley. Hay tgmer en cuenta que la
calificacion es realizar un examen pormenorizadia @scritura, es como verla con

una lupa.

En el Perd, el conjunto de normas que regulan Igarozacion,
funcionamiento y fines del Registro se encuentraterdhinados en el Derecho
Registral, el cual puede ser definido como: “Unstiincidon juridica que cumple
con una importante funcidén de servicio publico actdiyalidad es garantizar y
fortalecer los actos y contratos segun sea la @ageion registral que le ampare”
(Derecho Registral y Notarial, 2014, p.43)

Desde la propia perspectiva juridica existenteldfceador, el ciudadano
comun muchas veces no esta informado sobre laaddigdad de inscribir todo
acto que se celebre (ya sea compraventa, donauida propiedad), sobre su
inmueble, es decir que por desconocimiento el teanhél ciudadano podria no
llegar a perfeccionarse con la inscripcién credadosperjuicio para este y tal vez
para un tercer interesado. “El propietario puedeontrarse con el perjuicio
efectivo que se deriva de la privacion del objetosd derecho de manera total”
(Vasco, 2013, p. 3)

! Derecho Registral y NotariaPer(: Jurista.

2 Derecho Registral y Notaridhecreto Ley niimero 2600Rima.

3 La Reividicacién en los casos de privacién de lappedad privada sustanciados en el juzgado
vigésimo tercero de lo Civil de Pichindaniversidad Catolica de Cuenca.
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CAPITULO Il

DESARROLLO

Planteamiento del Problema
Antecedentes

El derecho registral nace por la necesidad del hende asegurar y
precautelar su propiedad inmobiliaria. (Tartie2812)* A pesar de que las
personas poseian su titulo, no tenian la segudéadque ese derecho real de
propiedad consagrado en dicho documento seria taglspgoor terceros. No
contaban con una historia de dominio inscrita deisa inmueble ni mucho menos
podian saber si un tercero poseia un titulo deigaad sobre el mismo inmueble;
es decir, que dos personas de acuerdo a lasuessrite dominio que poseian se
decian propietarios del mismo predio, esto es le s@ conoce como titulos
incompatibles. Debido a esto, nace el sistematraggsmple que consistia en la
inscripcion obligatoria en una oficina publica ddds los titulos que tenian que ver
con los bienes inmuebles, dicha oficina publica ara simple archivo de

documentos.

En tiempos de antafio no existian los Registroa Bedpiedad inmobiliaria,
la persona interesada en adquirir un bien inmueébda trasladarse fisicamente
hasta dicho bien para mirar por ejemplo el terrgue le interesaba comprar.
Adicionalmente debia buscar la informacion del lgjee queria adquirir y valorar
dicha informacién. Al decir buscar y valorar ladmhacion, se hacia referencia a
gue el interesado tenia que indagar o buscar guéésl propietario de ese inmueble
para que este le presente su titulo de propiedado prueba de ser el propietario.
Adicionalmente, no bastaba con el titulo ya quadejuirente debia valorar dicho
titulo y analizar si sobre dicho terreno que préteradquirir no pesaba un
gravamen o lo que podria ser mas perjudicial, sbxistia otro titulo de dominio

4 El Derecho Registral Inmobiliario y el Registro ldePropiedad.
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gue daba la propiedad del mismo bien a un teraggoaga un sujeto distinto al que

le estaba comprando el terreno.

Descripcion del Objeto de Investigacion

El objeto del estudio del derecho inmobiliario stigil o la finalidad del
derecho registral se lo encuentra cuando el tit@&ianz Fernandez citado por La
cruz Berdejo (2013) “los principios registralessom mas que la base primordial
donde residen los caminos a seguir en el sistegisnad de un Estado determinado;
los mismos que alcanzan especificacion por per@uasienajenamiento de los
numerosos mandatos dentro del derecho positivo”1)PpAl respecto se puede
indicar que la finalidad o definicion del dereclegistral es dar publicidad a las

situaciones juridicas inmobiliarias a través deajiReo de la Propiedad.

Al analizar este concepto, en el cual no solo ¢& kablando de la
publicidad de derechos reales, sino que tambiéaxpéica algo mas sobre la
publicidad de situaciones juridicas inmobiliariasn claro ejemplo es la
servidumbre que no es un derecho real, de tal manex al hacer referencia a
situaciones juridicas abarca derechos reales § d&@chos que no son reales, pero

que afectan al inmueble como podria ser una pr@bibde enajenar.

El Trabajo Investigativo es importante por cuandopte observar que la
Calificacion Registral evita consecuencia juridigas atentan contra el Derecho
de Propiedad y la seguridad de los bienes inmuehlkese encuentran establecidos

en las leyes y la Carta Magna.

Pregunta Principal de Investigacion
¢, Contribuye la calificacion registral al ordenangnridico ecuatoriano y

seguridad y validez de los titulos traslaticiogideinio?

SDerecho Inmobiliario RegistraMadrid: Rialp.
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Variables e indicadores

Asi como la contribucion de los sistemas registralela calificacion

registral al ordenamiento y seguridad juridica ibiiaria en el Ecuador. En los

indicadores tienen lo que es:

1) El Registro de la Propiedad en el ejercicio dewgaralad.

2) Las Competencias o responsabilidades del Registdatierminadas por

la Ley.

3) Los titulos de propiedad inscritos y

4) la Matricula inmobiliaria.

Variables

La investigacion gira en torno a las siguientesaées:

Variable Independiente

Importancia de la Calificacion Registral.

Variable Dependiente:

Ordenamiento Juridico Ecuatoriano y la SeguridaWajidez de los Titulos

Traslaticios de Dominio.

CATEGORIAS DIMENSIONES | INSTRUMENTO$UNIDADES DE
ANALISIS
Calificacion Constitucional Andlisis de textog Constitucion
Registral juridicos Art.
Legal Andlisis de textos| Registro de la
juridicos Propiedad
Reglamento Andlisis de textos Titulos de
Ordenamiento juridicos Propiedad y
Juridico Matricula
Ecuatoriano Inmobiliaria.
Tutela de Encuesta Abogados €
Derechos libre ejercicio.

N

Figura 1.Cuadro CDIU

Fuente: Datos de la investigacion



Preguntas Complementarias de Investigacion

¢La calificacion registral se constituye en la gidandamental en el
ordenamiento juridico ecuatoriano para garantegusdad y validez de los titulos
traslaticios de dominio?

¢La incorporacion de la Calificacién Registral seastituye en un avance
significativo del Registrador de la propiedad er ssfuerzos de modernizacion
tecnolégica?

¢, Con la calificacion Registral de los Titulos Tasislos de dominio se
obtiene la seguridad y validez juridica que noesgat con el sistema de Registro
Simple?

¢Los usuarios estan suficientemente informadosesebtiempo que se
emplea para que la autoridad del Registrador Bedpiedad elabore la Calificaciéon
Registral?

¢ Los funcionarios del Registrador de la Propiedaénesuficientemente
capacitados para orientar al publico sobre todgsalspectos inherentes a la
Calificacion Registral?

¢La inscripcion registral garantiza la seguridatbdédienes con respecto a

terceros?

Fundamentacién Tedrica

1.1 Antecedentes de Estudio

“Mediante Ley de impuesto de Alcabalas y Tasas egidRos publicados
en el Registro Oficial Nro. 756 del 30 de septieerd 1928, los hasta ese entonces
anotadores de hipotecas, cambiaron su nombre pde dRegistradores de la
Propiedad® (Maza, 2013, p. 21). Inicialmente el Registro aéfopiedad era un
mero archivo de datos, el sistema registral sinsplesistia en que se inscribian
todos los titulos de propiedad que eran presentaaivda finalidad de llevar un
archivo o registro.

’Reformas a la Ley de Registro incorporando potesstad Registrador de la Propiedad.
Universidad Nacional de Loja.
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Con este sistema, no se lograba eliminar el prablel® los titulos
incompatibles ya que como se inscribia todo titie era presentado no habia la
seguridad de que no se inscriban dos o0 mas tisolae el mismo bien inmueble
con distintos propietarios, entonces la consecaeramia que esos titulos
incompatibles podian estar inscritos en la ofigigistral sin haberse notado su
duplicidad. Esto no proporcionaba seguridad jugighiara el propietario ya que su

titulo no era oponible a todos los demas.

1.2 Bases Teodricas
1.2.1 El Sistema Registral y la Seguridad Juridica

Se entiende por Sistema Registral Inmobiliarid,cjunto de normas
juridicas de derecho registral y administrativouéa, 2014, p. 8) este puede ser
simple o complejo. Como se ha visto el SistemadRad)Simple no proporcionaba
seguridad alguna para los compradores ni parauessq decian duefios de un
predio ya que en cualquier momento podria presantar tercero con un titulo de
dominio sobre el mismo inmueble. Es por esto quee rel Sistema Registral
Complejo. El Sistema Registral Complejo trata dgpoader dos preguntas: La
primera es, ¢como se puede tener la seguridad eeelgtransmitente es el
propietario y de que la cadena de dominio es Valigda segunda ¢,como se puede

tener la seguridad de que no hay mas cargas omgesas que los que ya se conoce?

El actual Sistema Registral es Complejo y trataedgponder estas dos
preguntas debido a que el Sistema Simple no ladep@sponder ya que solo sirve
para la Publicidad Registral pero no proporciof@amacion suficiente. El Sistema
Complejo busca dar certeza a la informacion qustecn el Registro, trata de que
el propietario sea un propietario indiscutible et garantizar el derecho a la
propiedad. En este sistema compuesto hay dos mestog: 1.- Lo registrado se
presumevalido, por cuanto se ha dado cumplimiento a tedoadicado en la Ley

de Registro, previo al tramite de inscripcion.

" El blogueo de los certificados emitidos por el Regidor de la Propiedad y los principios de
prioridad registral, la seguridad juridica y la legjdad. Ambato: Universidad Regional
Autonoma de los Andes.
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2.- Lo adquirido es inatacable. Lo adquirido erebasa presunciéon de ser
valido es inatacable. El titulo inscrito es inatdeaporque se considera que la
cadena de transmision de dominio que consta iasesitcierta, la ley los presume
validos. Lo que esta en el Registro es lo que. V@t estos dos presupuestos
concluimos que lo que consta en el Registro dedai€dad, es la verdad oficial
(Lo que esta inscrito no puede ser perjudicado@aoue no esta inscrito) En el

derecho inscrito se presume que todo lo inscrigo/flidamente fue adquirido.

Cuando por ejemplo, se esta en proceso de Insamiplel una Compraventa,
lo que se esta haciendo es modificando la verdathloflel inmueble ya que esta
cambiando el propietario del inmueble previa czifion registral del titulo
presentado para su inscripcion. Con este sisterabeggmplo de la venta con poder
falso de A, B, C y D al presentarse la ruptural deila cadena de registro por la
venta con poder falso, la accién civil que ejercepAtra D para que le devuelva su
inmueble, no incide en el dominio del inmueble denD produce efecto en la

cadena registral hasta que por sentencia el juezrdeon A.

El sistema de registro complejo protege al adgteréinal y no al verus
dominus que es el propietario verdadero que ercastees A. Es lo que se conoce
como seguridad juridica para el dltimo o terceruadmte. (El sistema simple
protegia al verus dominus) Tercer adquirente qudecir que el Gltimo propietario
gue para el ejemplo es D, es un tercero que ne tiada que hacer en los problemas
entre By C o entre Ay B por eso se le llama teadguirente porque es un tercero.

Ej. C es un tercer adquirente con respecto dertidgmas entre Ay B.

El tercer adquirente se presume que adquirié deebigey por eso la ley lo
protege y dice que ese es el ultimo propietaridahqge por sentencia se diga lo
contrario. (Buena fe quiere decir que adquirio&@mmo de engafar, estafar, sin
falsificar el titulo, la firma, etc. Si el titulmo el que adquirié es nulo o falso asi el
tercer adquirente haya sabido o no de dicha fediidn o nulidad la legislacién lo
protege y el juez debera declarar la nulidad cetid del titulo) El ingrediente
caracteristico en el sistema complejo es la buen&6n esto se contesta la primera

pregunta.
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Para contestar la segunda pregunta el Registraddiza la Calificacion
Registral. Con la Calificacion Registral se busc& ge inscriban solo titulos
validos, perfectos. Esta calificacion es la fungidimordial del Registrador de la
Propiedad. (En el sistema simple el registradorcalificaba los titulos). &
calificacion registral observgue el titulo este perfecto tanto en su forma cemo
su fondo, ya que se buscan los posibles viciodecties del titulo presentado para
inscripcion. La calificacion debe ser rigurosa, anera de ejemplificacion, es de
imaginar que para calificar el Registrador tomalupa para observar e investigar
bien el titulo antes de que sea inscrito. El Siat&imple no daba calidad de
informacion, solo decia aqui esta la informacionfiedole o no pero aqui esta la
informacion, no se presumia valida. Por el cordgragl sistema complejo

proporciona calidad de informacion, ya que se ¢ésme valida.

1.2.2 Qué es la publicidad registral

En términos generales se puede manifestar quebligdad es lo opuesto
a lo oculto o a lo secreto, es decir publicidatbegue no es, secreto ni oculto, es
lo que se puede ver o palpar. En otro aspecto geidicidad se encuentra la
publicidad Juridica que se da tipicamente en elitAnpibocesal, esto mediante la
citacion de la demanda para que el demandado temgaimiento de la misma. La
citacion y la notificacion es la publicidad de knthnda, de las resoluciones del
juez y de los escritos de la contraparte, no isteseel demandado una vez que fue

citado comparece o no al proceso.

Con la citacion al demandado, se practicO la pigalct juridica. Esta
publicidad se agota o muere con la notificaciomoRa el caso de la Publicidad
Registral, tal como lo indican en las pags. 60 y&blibro de Jaime Villalva se
encuentra que publicidad registral, es la posifilide conocimiento que ofrece el
Registro de la Propiedad de la situacion juridieacdda inmueble a cualquier
interesado en forma continua o en cualquier mométeespecto se debe indicar
gue la publicidad, a la que se hace referencia @ivel tiempo, no muere, no se
agota, no se extingue. Es una publicidad gendnadgistro es publico.
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Es una publicidad a efecto, que es la que daretgistros juridicos como el
Registro de la Propiedad, donde se publicitan alesios de los inmuebles y sus
gravamenes. Para ciertos autores el material gusagbe 6 lo que se inscribe es
el titulo. Pero existen varias definiciones de reifées autores que indican que lo
gue se inscribe son los actos y los contratosng,que otro autor asegura que son
los actos traslativos de dominio los que se insarilasi como existen autores que
expresan que lo que se inscribe son las relacjariéécas inmobiliarias, tal como

se lo encuentra en la (Villalba, 2015, p.%85)

En la Doctrina al respecto se hace referencia diplos de sistemas sobre
la publicidad: En la primera son los alemanes qséndica que en la publicidad
registral, es el registro quien da la certezaadesituaciones juridicas. En la segunda
son otro grupo de tratadistas de origen alemamngsitambién expresan que la
publicidad registral cumple una funcién especifiiro para que dicha funcién se
cumpla se debe distinguir entre seguridad dectrafi seguridad del derecho o

estatica.

En asi que al ubicar el Principio de Publicidadue@s donde todos pueden
conseguir informacién siempre y cuando la @wwson y la Ley, no la
tengan sefialada como informacion privada, resereadanfidencial. “... es hacer
oficial un conjunto de datos sobre diferemesituciones publicas, que permita
a las personas saber donde averiguar con maytidédeaquella busqueda que es
de su interés. Asi también el deber de publicaprimordial consiente favorecer
por un lado, a conservar vigente el derecho degdate a saber de las cosas
publicas y por otro, a comprimir el nUmero si#icitudes por cuestiones basicas

gue han sido ya publicadas..

En la Seguridad Estatica, es el duefio el que restéto y es quien tiene el
derecho oponible a todos los demas; vy, el registrorotege. La Seguridad de
Trafico.- Es para el comprador, ya que es la sdgdrile que si el registro dice que
el que vende si es el duefio, entonces el regspmlege y le acepta la inscripcion

8Practica Registr al Inmobiliaria y MercantilEditorial Juridica del Ecuador.
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por ser el titulo suscrito por ser el propietariscrito, es decir el que goza de la
seguridad estética.

Es para la inscripcion que esta por venir. La R@sic corriente latina, aqui
se encuentran dos caracteristicas a la publicidgidtral, que son: apariencia y
legitimacion.- En la primera caracteristica lo dodica es que los inmuebles
mientras no se demuestre lo contrario son de koparque figura como duefio, esa
apariencia es oficial porque es la que proporcieineegistro. Mientras que la
legitimacion, dice: Que el que esta inscrito efRegistro de la Propiedad, es el

anico que legitimamente puede disponer del inmueble

El fin del registro es dar publicidad y el fin dedublicidad es dar seguridad
al trafico juridico. El sistema simple da publigidael sistema complejo da
publicidad y seguridad al trafico juridico inmohifio. Estas son las dos finalidades
del sistema complejo la publicidad y la garantiaeguridad al trafico juridico
inmobiliario. El registro es el instrumento o eateorizado para dar la publicidad
y seguridad. Una vez que se ha explicado lo qudasosistemas registrales, es
posible mencionar que la aplicacion de los sistagistrales no es suficiente para
proporcionar seguridad juridica inmobiliaria, yeeda misma se la obtiene con la
calificacion registral, ya que a través de estusea que se inscriban Unicamente

titulos validos, perfectos.

Esta calificacion es la funcion primordial del Retgador. La oficina
registral califica que el titulo este bien tantaserforma como en su fondo. Busca
los vicios o defectos del titulo, haciendo una @gial se supone que al registrador
le dan una lupa para que mire e investigue bigitudd. La calificacion debe ser
rigurosa. Los jueces creen que el registrador deagibir sin formula de juicio y

sin calificar.

El sistema utilizado en la legislacion, es el sigtaegistral complejo. Es
decir que lo que consta inscrito en el Registila gsrdad absoluta siendo los titulos
inscritos oponibles a terceros. La importancia dsitema complejo es la

calificacion registral, la misma que es obligaterda legislacion. Esta calificacion

13



registral realizada minuciosamente por el Registras la que proporciona la

publicidad y seguridad juridica registral.

1.2.2.1 Consecuencia de la Inscripcion Registral

Se la encuentra a decir de los efectos positivaobleionar el problema o
de responder la pregunta y los efectos negativassa soluciona, aplica, dilucida
el problema. Las personas necesitan de la existeiheilos Registros de la
Propiedad, ya que son una forma de publicidad es casos y en otros de garantia
de la propiedad inmobiliaria de cada individuo. dRguez, 201%) explica, la
Inscripcidn Registral garantiza la seguridad debieses con respecto a terceros,
beneficia a los usuarios y a la seguridad juridedarafico de los bienes inmuebles
en general (p. 4). Si los registros de la propiedacdxistieran, las personas no
podrian precautelar su propiedad y que la mismaesgpeetada. Al imaginarse que
alguien quisiera comprar un predio, a quién re¢cemo sabe quién es el duefio,

como sabe que el que se dice dueiio es el Unicmdueni

Todos estos inconvenientes son resueltos contehwscomplejo a través
de la Calificacion Registral en el Registro derapgiedad de Guayaquil, que es uno
de los pioneros en brindar publicidad y seguridaddica inmobiliaria a los
ciudadanos. Es a través de una calificacion regishinuciosa, que evita la
duplicidad en la inscripcién de actos juridicos dfmitiarios, brindando a los

usuarios tranquilidad en la adquisicion de unaiedgd.

Y, ala vez veracidad en la informacion que projpmi&, la misma que sirve
para conocer al detalle el pasado y presente id@abide los inmuebles del
cantén con la finalidad de que el interesado tegdiabilidad y seguridad sobre
la informacidn registral que recibe. Con todo lonifestado queda claro la
necesidad de que las oficinas registrales inmoiaiiapliquen un sistema registral,
asi como que realicen una calificacion registrdiagistiva, de lo contrario las

personas no tendrian publicidad registral y segdrjdridica inmobiliaria.

% Guia de Calificacion del Registro Inmobiliario.

14



1.2.3 Antecedentes de la Calificacion Registral

En el primer capitulo ya qued6 puntualizado €l poé es necesario
encaminarse en la importancia de la Calificaciogi®eal en el Ordenamiento
Juridico Ecuatoriano y la Seguridad Juridica y d&dide los Titulos Traslaticios
de Dominio. Por lo que previo a explicar el temaloe antecedentes de la
calificacion registral, primeramente debe explieade donde proviene la
Calificacion Registral. Esta procede de "qualif@arqualitis” y "facere”, ya que
calificar significa: “examen, apreciacion, la comipacion sobre la legalidad de los
titulos como los documentos que se exponen engitme ante lo cual el
registrador de la propiedad, previo a que se peoaédsiento o a la inscripcion de
estos, primero los revise en forma exhaustivya'que el trabajo del registrador
de la propiedad, tiene como finalidad examinar lpnaa los documentos en cuya

integridad se solicita una inscripcion.

El Registro de la Propiedad es una institucion ipabpredestinada a
establecer titularidades en virtud de poder publica la difusion del entorno
juridico de los inmuebles, con el propésito de wasdar el trafico juridico. Aqui
también seobtienen el dominio y demas derechos reales agurisiad suficiente
obviando reclamaciones. “Brinda informacion coriad los ciudadanos, sobre la
propiedad, impuestos o limitaciones que se hanagiia un bien inmueble” (Eche,
2015, p. 11%°. La funcién primordial del Registro no es notifie&tos y contratos

sino establecer titularidades seguras en probidadhdcto de potestad publica.

Los componentes cotidianos de seguridad se quedataitos durante el
siglo XIX, debido a que el mercado no fue eficabide a que consentia a la
solemnidad de un juicio sobre cada compraventamséccion, ni esperaba el
cumplimiento de los términos de extincion. Estadna de las razones principales
por la que se desarrollo los Registros de la pdagidos cuales se inspiraron el

modelo germano.

oviolaciones Legales y Constitucionales del Regiderda Propiedad como dependencia del
GAD
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El desarrollo de los registros como elementos derg#ad, conllevaron a la
creacion del «Registrador de la Propiedad». Loandicos instrumentos de los
asientos requieren un lucido control de ingresototaerio como material, que
recoge la denominacion de calificacion, que esaerle se establece la ocupacion
del registrador. El Registro de la propiedad, sedpudefinir como la institucion,
predestinada a fortalecer la seguridad juridicoeibitraria; y, tiene como finalidad
la de registrar la constitucion, de transmitir, fiodr, o de extinguir los derechos
reales en los bienes inmuebles, también la deilmskas resoluciones judiciales de

acuerdo a la capacidad de cada persona.

1.2.3.1 Importancia de la Calificacion Registral

Previo a la inscripcion, es el Registrador de lapRdad, quien debe
observar con acuciosidad, los diferentes titulostrimentos publicos vy
documentos, puestos a su conocimiento, por cuatte tkner la total conviccion,
de que estos cumplen con los requisitos de auigedic/ legalidad, es asi como
surge la importancia de la calificacion registsa, que esta se convierte en la
garantia, para demostrar que lo que se va a iirseshun titulo auténtico y legal,

previo a su existencia juridica.

En la calificacion registral, su principal actoreéproceso, ya que este tiene
como caracteristica el de tener efectos «erga omoeea «efectos frente a todos».
Las consecuencias que se dan por las inscripciomestan en contra de de los
«titulares registrales», estas se encuentran etracate los intermediarios
registrales, sin embargo los efectos de los pracesgistrales mal aplicados,
pueden alcanzar como consecuencia, lesionar a«itrolgres registrales», es tipo
de procedimiento no de tipo administrativo sinpeegal. La calificacion registrar

es de dos tipos:

1.- Calificacién Registral Positiva. En esta seuemtra la inscripcion y la
liquidacion, que son las sospechas de que el titutgple con las exigencias de ley.
Registracion.- Es cuando el titulo se lo inscripamque este no tiene defectos ni
vicios de ningun tipo, para ser inscrito en el Regide la Propiedad del Canton

correspondiente.
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Cuando se realiza un registro del titulo, se lbaadesarrollando un asiento
de registracion y frente a los asientos de insignipieo se puede proceder el recurso
de apelacion, debido a que el procedimiento regjisie esta apelacion, solo se
ejecuta frente a las liquidaciones, las tachas ykservaciones, es por esta razén
que se dice que el procedimiento registral no adrdt apelacion ante las
inscripciones. Por este motivo, cuando se realizagestro de los «documentos
judiciales», no hay la posibilidad de poder apptaa que pueda la corte revisar la

«calificacidn registral» en las «documentacionegcjales».

Liquidacion.- Es cuando el titulo cumple con toldasformalidades de ley
para su inscripcion; y, no le anteceden dificultade ninguna clase para su
inscripcion, la liquidacion también se la imputarabpago que debe hacerse previo
a la inscripcién: Ejemplo si la inscripcion queisitd vale USD$120 délares; y, yo
he pagado USD$95, la cuantia pagada no es la qrectzg ya que faltaria por
pagar USD$25, en este caso tendria que exigiguédicion correspondiente para
pagar la cantidad que falta. Cuando la Califica&@gistral es Negativa.- Se esta
frente a supuestos de calificacion registral nggatntegrada por la observacion,
ya que esta es la presuncion de que el titulo mplaucon las exigencias legales o

existen dificultades o impedimentos para la ingoip.

a.- Observacion.- Esta se manifiesta cuando sea@/idocumento previo
al registro, o sea cuando el defecto de este tGui se ha presentado para su
respectiva inscripcion se pueda corregir. Un obgemplo es al presentarse el titulo
junto a las copias que se presento al Registrestém certificadas o estas no estan
adjuntadas al oficio, este requisito esta de aougtd «Ley Organica de la Funcién
Judicial». Es alli cuando el Registrador obsenargucumple con las formalidades

de ley; y, suspende la registracion.

1.2.3.2 La Calificacion Registral dentro del Ordenmiento Juridico
Ecuatoriano

Con la entrada en vigencia de la Constitucion,ale se cambio el modelo
de derechos y justicia, sino que también se camiiarmayoria de normas y leyes

dentro del ordenamiento juridico ecuatoriano, lé&smas que obstruian al nuevo
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modelo constitucional, garantista e inclusivo, & que para garantizar el
cumplimiento de los derechos constitucionales deiladadanos, se incluyo en los
Arts. 1, 11 numeral 9, 18 numeral segundo, 66 nalegrll, 19, 26y 28, 85,92 y
265. (Constitucion de la Republica del Ecuadof8)0, a los«Registros de la

Propiedad», para estos se puedan administrar déouna concurrente entre las

municipalidades y el ejecutivo.

En el afio dos mil diez, se puso en vigencia unadeyntro de la cual en el
articulo trece, en el inciso primero y segundoaketique son los registros de los
datos publicos (Ley del Sistema Nacional de RegdtrDatos Publicos, 2010) En
este articulo se reconoce como registro aquelims dabernamentales al Registro
de la Propiedad, al Registro Civil, al Registro déetil, al Registro Societario,
Registro Vehicular, de aeronaves, de naves, detesatale la propiedad intelectual
y a los que en el futuro se establecen en laueghih que tiene a cargo de tener un
control y registro de los datos publicos amparagos la «Constitucion de la

Republica» y de las demas leyes.

En base a la «Ley del Sistema Nacional de Registidatos Publicos», los
registros son las entidades descentralizadas casbtjue tienen una independencia
administrativa como también registral, los cuakesemeten a la auditoria, a la
observacién y a la vigilancia de la «Direccién Naecl de Registro de Datos
Publicos», de acuerdo al acatamiento de los valde¢snanejo y de las habilidades
para la interoperabilidad y la interconexion debases de datos y del manejo de la
informacion publica, estan conforme a lo sefialadeldReglamento y que debera
ser expedido por la «Direccion Nacional».

Dentro del articulo nUmero 29 que se encuentraagiidy del Sistema
Nacional de Registro de Datos Publicos, 2010), d&puesto de acuerdo al
«Sistema Nacional de Registro de Datos Publicasgug de conformidad con el
articulo mencionado estara integrado por: Registivges, de propiedades,

mercantiles, societarios, datos de conectividactréleica, registros vehiculares,

11 Constitucion de la Republica del Ecuaddecreto Legislativo 0. Registro Oficial 449 de 28-0
Quito: Corporacion de Estudios y Publicaciones.
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de naves y aeronaves, registros de patentes, gampietelectual y todos las bases
de datos que por medios digitales o informaticosnajam las diferentes
instituciones publicas y privadas y que protegigrara bienestar de las personas,
deberan ser trasferidas la «Direccidon NacionaRdgistro de Datos Publicos»,

debido a que toda la informacion registral debertearacter publico.

(Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autoria vy
Descentralizacion, 201%) que entré en vigencia en el mes de octubre, aleletr
articulo nimero 142, se describe sobre el Ejerceita competencia del registro
de la propiedad, en donde se indica sobre quentenadracion de estos registros
de la propiedad, en cada uno de los cantones, esspgnsabilidad de estos
«gobiernos autonomos descentralizados municipaleEb” «sistema publico
nacional de registro de la propiedad» es del gobieentral, y la administracién
deberd ser ejercida de forma concurrente por losbiegnos autbnomos
descentralizados municipales» conforme a lo quie msesto dentro de la ley en
este registro. Las tarifas y los parametros deses¢ovicios estaran fijados de

acuerdo a los gobiernos municipales.

Es asi como los ciudadanos quedaron inmersosanpero de las normas
constitucionales, cumpliéndose a cabalidad cormpliaaeion de los principios de
eficacia y celeridad, con lo que se hicieron preseas garantias del debido
proceso, que en el area registral, se lo conoce tawalificacion registral, que es
el instrumento eficaz con el que cuenta el Regletrde la Propiedad, para poder
decir cuando procede la inscripcion de un actontrato calificado por la ley como

inscribible.
1.2.4 Los asientos registrales de inscripcion
Previo a tratar, el tema de los asientos regestras necesario explicar que en la

obligacion de inscribir se debe hacer una resefia derie de diligencias que se
tienen que efectuar para dar acogimiento a losactmntratos capacitados por la

12 Cadigo Organico de Organizacion Territorial, Autoria y Descentralizacion.
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Ley como inscribibles. Es asi que en el procesogt@ipcion se realizan diversas
actividades, se inicia con la anotacién misma deudhento exhibido en el libro de
repertorio, fecha de inscripcion; nombres, apefligodomicilio de las partes;

naturaleza y fecha del titulo, designacion deileirad en que se guarda el original;

nombre y linderos del inmueble; y, firma del Remgidor.

Al solicitar la inscripcion sobre algun titulo tlascio de algan dominio
sobre un inmueble, o sobre uno de los derechossteabmo uso, usufructo,
hipoteca, habitacion, y si en este titulo no sestnadacultado uno de sus otorgantes
para solicitar por si mismo la inscripcién, se aemécesidad que cada parte o que
los representantes debera firmar la anotacion Remtrtorio. En las transferencias
que provengan de las resoluciones judiciales, yonkaesidad de que las partes
realicen firmas de las anotaciones, lo antes meadm|o encontramos descrito en
los articulos 31 y 41 de la Ley de Registro. (LelySistema Nacional de Registro
de Datos Publicos -Suplemento, 20%0)

Cuando se inicia el procedimiento registral, empema por el llamado
Principio de Rogacion, que es previo a la califi@acdonde se manifiesta la
declaracion de voluntad que se envia al Registraai@r solicitar la inscripcion de
un titulo, tal como lo prescriben los Arts. 706 977del Cddigo Civil.
Continuandose con la (Ley de Registro, 2é.@n donde se encuentra el Principio

de Calificacién en su Art. 11.

Culminandose este procedimiento con la respegats@ipcion, tal como lo
establecen los Arts. 41, 42 y 44 (Ley del Sisteraaidhal de Registro de Datos
Plblicos -Suplemento, 2018) Arts. 468, 706 y 707 (Cddigo Civil Ecuatoriano,
2013)}°%  (Principio de Rogacién), asi como él (Principi® Inscripcion) o la
negativa de ser el caso tal como lo estipula elldrtinciso 9 ibidem, conocida

también como calificacion registral desfavorabég(s sea el asunto.

13 Ley de Registro del 201ecreto Supremo No. 1405. Registro Oficial 150.

4 1bidem.

15| ey del Sistema Nacional de Registro de datosigutksuplemento (2010Registro Oficial
162

16 Cadigo Civil Ecuatoriano (2011). Quito: Lexis.
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Cuando la calificacion registral es favorable,eglistrador de la propiedad
esta en la obligacion de efectuar la inscripci@nmisma que tiene ocupaciones
individualizadas por disposicion de la Ley de adoea la naturaleza del acto o
contrato que le sirve de historial o0 nacimiento,esta se encuentra: La funcion

tradicion, publicidad y la garantia de legitimidageguridad.

Todo lo antes mencionado se plasma en la preparat@oun asiento
registral cuando la calificacion registral es falie, luego de haberse terminado
todos el proceso de inscripcion, y en caso de npreeedente la inscripcion se
debe sentar la respectiva negativa correctamenttafoentada.  Por otro lado,
una inscripcion es indebida “cuando por disposiadéna ley debidé negarse por
existir causal sefiala en la Ley que impide practiaainscripcion, y ordena
negarla”. (Carpio, 2014, p. 3%)

El asiento o acta de inscripcion, es donde se ilacoparchiva en los
respectivos libros o registros, de manera orderesddecir empleando la secuencia
y fechas establecidas en el orden que se vandratajos registros de propiedad,
registros mercantiles, los diferentes gravameastargos y prohibiciones de
enajenar. Todo lo expuesto se encuentra en ladeRatjistro, Codigo Civil, y
SINARDAP, donde la inscripcion tiene como principahdicion o procedencia el
acto o contrato autorizado por la Ley como insbtéy los actos o contratos surgen
expuestos siempre en titulos, documentos o instrtoag@Uublicos.

1.2.5 La Calificacion Registral y la Seguridad y ®lidez de los Titulos

Inscritos

Para Urdaneta (2010) “La calificacion consiste énexamen por el
Registrador de la validez externa e interna détal®s que se presentan al Registro

para ser inscritos” (p. 4%) En el Ecuador, la informacion que tiene que verlas

"Reformas al Art. 11 de la Ley de Reigstro respadtonegativa de inscripciones por parte del
Registrador de la Propiedad.
18Estudios de Derecho Inmobiliario - Registr@laracas: Universidad Catélica Andrés Bello.
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personas y que son tratadas por medios digitalefoonéticos, es una habilidad
ineludible para arrancar cualquier determinacidre@oliticas publicas.

Es por eso que las entidades publicas y privada#gotonan y despliegan
sus sistemas de informacion compuestos por rededed®municaciones y bases
de datos que se acumulan habitualmente y se rigrbases de datos, que es algo
frecuente, es asi como el procedimiento en lossdacsonales desempefia un rol
transcendental para el acatamiento de diligen@astdrés general, nunca se debe
desaprovechar que la proteccion de los derechoaims es una situacion propia
para, plasmar la dignidad humana. Se han justiigatkegables beneficios de estos
sistemas de informacién pero ademas se ha comprojo@cexisten injusticias para
con los ciudadanos, debido al mal procedimiemcalenanejo de la informacion

concerniente a lo personal.

Al existir injusticias en el manejo de la inform@eipersonal, entre las que
se incluye la presentacion de titulos de propiguad su inscripcion en el Registro
de la Propiedad, se hizo necesaria con el padasd#ios tener en cuenta que se
deben transparentar todos los actos y contratos,spaposterior inscripcion en el
Registro correspondiente. Es asi que la Ley desiRegies muy clara en determinar
en su articulo 1, que la actividesistral es el medio para perfeccionar la tradicio
de los derechos reales, en consecuencia, al Reg@w tienen acceso aquellos
titulos que constituyen, modifiquen o extingan deos reales. (Ley del Sistema
Nacional de Registro de Datos Publicos -Suplemetb)}°

1.2.6 La seguridad y la validez de los Titulos Tréaticios de Dominio

Antes de ingresar al tema a tratar, se considelgatdrio explicar
primeramente, lo que es Begistro de la propiedad, al que también se lo @ued
definir como la institucion,predestinada a fortalecer la seguridad juridico-
inmobiliaria; y, tiene como finalidad la de regastta constitucion, de transmitir,
modificar, o de extinguir los derechos reales srbienes inmuebles, también la de

inscribir las resoluciones judiciales de acuert @pacidad de cada persona y de

19 Registro Oficial Suplemento 162 de 31 de marzo.
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los contratos de arrendamientasi también loridica la Ley de Registro, en la ley
antes mencionada se indica que el principal citaidal Registro de la Propiedad,
es servir de medio de tradicion del dominio de ésemraices y de los otros derechos
reales constituidos en ellos; asi como también @stigado a informar sobre los
contratos como los actos de trasladar el dominiasibienes raices o que imponen
limitaciones o gravamenes a este dominio; y, red@ompor la legitimidad y

seguridad de los titulos, instrumentos publicosgudhentos que deben registrarse.

Una vez que se ha explicado lo que es el Regizasn a indicar qué:os
Titulos Traslativos de Dominio, son los causaléssovias necesarias previstas en
la ley para derivativamente, lograr obtener urditwevo que antes no se lo tenia,
en los titulos traslativos de dominio estan: La tdefa Permuta; y, la donacion
entre vivos. La venta no otra cosa que el cambaadena cosa por un costo, donde
intervienen dos partes; es donde el vendedorgseetla una cosa, y el comprador
es el que paga por el valor. Dentro de la ventatexina relacion juridica y
econdmica, que hace que se lo crea un acto tagldeé dominio, por lo que debe

garantizarse la trasmision de la propiedad y sest@s juridicos.

En lo referente a la Donacion, una definicion addeuseria “Es el acto
juridico entre vivos, concerniente a una relaciérspnal que no sea de saneamiento
y ejecutado con espiritu de generosidad, por el ama alma enriquece
ventajosamente a otra, haciéndola libre de un debsue se transfiere el derecho
preexistente, o que se obliga o se transfiera hastderecho real” (LOpez de
Zavalia, 1976, p. 3619

En el tercer libro del (Cédigo Civil Ecuatorian®13Y?, existe un epigrafe
donde dice «De la sucesion por causa de muertdasdnaciones entre vivos».
Respecto a esto, de manera unanime, se pronunm@ &o la jurisprudencia y la
doctrina, en donde el establecimiento de las donasino es la apropiada, debido

a que son contratos, y lo que se tiene en com@twkerdo a la sucesion debido a

20 Teoria de los Contrato®uenos Aires: Partes Especial.
21 Cédigo Civil Ecuatoriano (2011).
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la causa de muerte, por ser las formas que seadaelidominio hacia el titulo
gratuito.

De lo antes mencionado, con total conviccion pukhir que la garantia de
la seguridad juridica de los titulos, instrumentaslicos y documentos que se
inscriben en el Registro de la Propiedad de laatites ciudades del pais, viene
de laiinscripcion de los titulos, lo antes menailanse fortalece en la («Constitucion
de la Republica del Ecuador», 2008, Art. 82); eh Ar(Ley de Registro, 2010),
literal c, asi también en el Art. 1 (Ley del SisteMacional de Registro de Datos
Publicos -Suplemento, 20£8) se indica que la finalidad de la ley es de asagur
gue haya una seguridad juridica, que se regulaganaren, sistematicen y se
interconecten la informacion, como también la eficia y la eficacia de su
publicidad, de su manejo, de la transparenciaaac®dso y de la implementacion de
las tecnologias. En si la esencia de esta leysmdra que reconocer la estabilidad
de las garantias que promete el Estado a lasnaex,sgegun las cuales sus bienes

materiales, la seguridad de su persona y sus adEechseran violados.

La seguridad juridica, cohabita como ideologia hmeman donde se indica
que la ley deberd ser manejada como también plasmpad parte de la
administracion publica, debido a que el ser hunposge conviccion sobre que se
cumplan con los organos de la autoridad publicasato como una evidencia de
gue la administracion publica debe desempefartsdigaoiones, sino también para
tener convencimiento de que las personas de uriadadccumpliran con las

normas.

Se debe recordar que una sociedad civiliza, detee t®nocimiento cuales
son los fines que posee la administracion publai@ahlos particulares, debido a
que la seguridad juridica es persuasion de queptddaciones deben estar
amparadas por el Estado y también por la normdigaripor lo cual el ser humano
debe estar consciente de su parte de compromiacepistado, para que asi este
le pueda brindar la seguridad, el Estado debe d¢uogpl varios compromisos hacia
la poblacion, y asi mismo debe ser garante, peserehumano también debera

22 ey del Sistema Nacional de Registro de Datosifuthl(2010)Suplemento del Registro
Oficial 162.Quito: Asamblea Nacional.
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serlo, debido a que la solidaridad se encuentta enion de las necesidades tanto
comunes como colectivas.

Para el autor Granja (2014), “La seguridad juridieae que ver con la
estabilidad de las normas, con el debate publicabierto y eficaz para
transformarlas en estricto derechit(p. 1). En el marco de una igualdad colindante
en relacion a la dependencia fundamental e inmedialbre el compromiso del
Estado, de los funcionarios o los gobernantes assstrabajos, al tiempo de
desarrollar le poder tanto politico como juridicol&s diferentes representaciones,
no puede medirse la seguridad juridica que hayralet¢ una colectividad
realizando la representacion del espacio de laorssiilidad de los gobernantes,
de funcionarios y del Estado ante las consecuedeiess obligaciones. De alli que
“a mayor responsabilidad del Estado, mayor segdijgiddica, mas aun que si no
existe compromiso del Estado, sus gobernantes ynadradores no puede existir
seguridad juridica®* Colautti citado por (Orejuela, Byron, 2014, p. 54)

La seguridad y validez de los titulos traslatiai@sdominio, se obtiene a
través de la inscripcién de los diferentes titidosel Registro de la Propiedad,
entidad que sirve como medio de tradicion, pargodéaticidad a los contratos; vy,
los actos traslaticios del dominio, limitacionegvgdmenes, ya que estos avalan la
autenticidad y seguridad en todos los titulos denidio; y, los diferentes

instrumentos a registrarse.

De lo antes indicado, puede manifestarse que kopartranscendental en
el cumplimiento de dar seguridad y validez a ltgds traslativos de dominio es el
Registrador de la Propiedad, quien con los difeseasientos, tales como: Registro
de gravamenes, Registro de interdicciones, Redigtqarohibiciones de enajenar,
Repertorio e indice general, inscriben dando l@eesva seguridad juridica y
validez a los titulos. “La inscripcion de la posesefectiva en el Registro de la
Propiedad se da en virtud de lo expresamente skefidentro del Art. 1 de la Ley
Registral” (Muiioz, 2014, p. 122) Tanto asi, que cuando se produce el llamado

cierre registral, que no es otra cosa que la aidotacinscripcion del titulo ya sea

23 Seguridad Juridica y Debido Proceso.

24 Orejuela, Byron (2014).as negativas de inscripciones en los Registrda tRropiedad.

% Mufioz, Rocio (2014).a seguridad juridica en la posesion efectiva yyeeio de reforma en el
ordenamiento juridico de la Legislacion ecuatoriabaiversidad Central del Ecuador.
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esta, traslativa o declarativa, no podra inscbosanotarse ningun otro titulo de
fecha anterior que se oponga a la inscripciéon ersmanpatible con esta.

1.2.7 Porque es necesaria la Inscripcion de los Wibs Traslaticios de

Dominio.

La inscripcion en el «Registro de la Propiedad>nexesaria porque asi se
puede asegurar el resguardo juridico de acuertitlal inscrito, por medio de la
publicidad registral, o sea por medio de la putttidi que da el «Registro de la
Propiedad», de forma especifica, este tipo de guidte es de acuerdo a la voluntad
de los adquirientes, quienes son, los que deciders@ibe o no. Si hecha la
verificacion el Registrador de la Propiedad, lamake que no es procedente la
inscripcion registral, procedera a sentar la resgeoegativa fundamentado en la

ley, indicando cual es el motivo para la no insgdp.

Alvear Bardellini (2010) expresa:

Es asi que el DrAntonio Pau, ex decano de Colegio de

Registradores de Esparfa, asi como el Abogado argerelipe

Pedro Villaro, sostienen que no hay clasificacionlas sistemas

registrales en constitutivos y declarativos, peanto uno de los

elementos esenciales de un derecho real es eb &gt omnes; v,

este solo se consigue con la inscripcion y consgemente

publicidad registraP (p. 4).

Aun cuando son temas de jurisdiccion voluntarigpualicidad registral
despliega la garantia o seguridad juridica en &fictr juridico. Por cuanto el
Registro de la Propiedad, es el que tiene las dmesi de: Inscribir todo lo que
afecta a la propiedad, o a los derechos reales dadmes inmuebles, ya sean éstos

de titularidad publica o privada.

Al igual que también se debe inscribir de manereuéastionable los
consentimientos administrativos y bienes de domimiblico, ya que es el
«Registro de la Propiedad» el cual da seguridadigarhacia los derechos, para asi

contribuir con la seguridad como también la agdidatréafico juridico, para luego

26 Emprendimientos Inmobiliarios Ecuatorianos bajdrélgimen Propiedad Horizontal y su
problematica Registral
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hacer publico tantos los hechos como los actos gdoechos, logrando asi que los

demds tengan un interés legitimo en conocerlos.

La inscripcion realizada en el «Registro de la Rdgd», es de suma
importancia por los efectos que produce, como la ésgitimacién registral, en la
cual estan inscritos los derechos reales, debgleastos incumben e coexisten a
su titular en la representacion que ha sido inatkupor el respectivo asiento. Asi
mismo se supondra que la persona que tenga el moorlivs derechos reales, sobre
estos. Entiéndase por posesion al “derecho realmaral una persona por si o por
otro, tiene una cosa bajo su poder, usando y gozdmth misma, con intencién de

someterla al ejercicio de un derecho de propiedddaim, 2011, p. 22)

También debe considerarse la Inoponibilidad, |4 sei@resenta cuando en
los titulos de dominio o de derechos sobre algén imueble no esta asentado
inscrito dentro del «Registro de la Propiedad»g eetcausa lesiones a los terceros.
Los titulos constitutivos de dominio “son aquellpse sirven para crear una
posesion originaria, sin preexistencia ni derivacite un poseedor anteric?®
(Gémez, 2014, p. 76).

La «Fe publica registral» es cuando el individue gosee el derecho de
alguien que surja en el Registro con las facultgdea transferirlo, el cual sera
defendido de acuerdo a su interés, cuando sebassui derecho, aunque posterior
el derecho del transmitente sefiale que no es vpbddas razones que no estan

manifestadas en el Registro.

En la «Presuncion de veracidad», se puede obsguedns asientos donde
estan inscritos cada uno de los titulos de la BPdajgi que causan sus efectos
mientras no se pronuncia su equivocacion. Poatlrr, o que esta inscrito dentro
del «Registro de la Propiedad», es parte de ladeghlmientras no sefiale lo
contrario. La «salvaguarda judicial» indica quedsg&ntos del registro que estan
bajo la proteccidn de estos tribunales, y tamhiéitan los efectos mientras que no

se exprese un desacierto de los requerimientotas@Sgoor la Ley.

27 Los vacios juridicos en la transferencia del dominiderechos reales de inmuebles.
28 a Posesion Medio para Legitimar al Dominidniversidad Central del Ecuador.
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La «Proteccion judicial de los derechos inscritesmeste las acciones reales
gue son causadas por los derechos registradosrplledese a cabo por medio del
juicio sefialado por el Codigo Civil, contra lo goe poseen titulo inscrito se
resisten a los derechos o que causen alteraciongs gercicio. Segun lo dice el
Art. 104, el Registrador solo podréa inscribir eiceitaslaticio que esté a favor de la
entidad que declare la utilidad publica. (Reglamentia Ley Organica Sistema

Nacional Contratacion Publica, 2088)

1.2.8. Importancia de la publicidad Registral

La importancia de la Calificacion Registral tienemm base legal lo
prescrito en Ley del Sistema Nacional de Registr@dtos Publicos, Capitulo I,
Finalidad, Objeto y &mbito de aplicacion.- Art.Hinalidad y Objeto.- La presente
ley crea y regula el sistema de registro de daibsqos y su acceso, en entidades
publicas o privadas que administren dichas basegistros.

El objeto de la ley es: garantizar la seguridaddjoa, organizar, regular,
sistematizar e interconectar la informacion, asi@ola eficacia y eficiencia de su
manejo, su publicidad, transparencia, acceso e eimgitacion de nuevas
tecnologias.

Art. 2.- Ambito de aplicacion.- La presente Leyerjgara las instituciones del sector
publico y privado que actualmente o en el futurmiadstren bases o registros de
datos publicos, sobre las personas naturalesdigasi sus bienes o patrimonio y
para las usuarias o usuarios de los registrosqubli

También tiene como base legal lo prescrito en €lJAde la ley de Registro.- La
inscripcion de los instrumentos publicos, titulodgmas documentos que la Ley
exige o0 permite que se inscriban en los registrogespondientes, tiene
principalmente los siguientes objetos:

a) Servir de medio de tradicion del dominio de losnies raices y de los otros

derechos reales constituidos en ellos;

2 Reglamento General de la Ley Organica del Sisteawional de Contratacion Publica. (4 de
agosto de 2008Registro Oficial No. 395 de 4 de Agosto de 2@0&cuperado el 31 de marzo de
2016.
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b) Dar publicidad a los contratos y actos que traslagl dominio de los mismos
bienes raices o imponen gravamenes o limitaciodkésha dominio; y,
c) Garantizar la autenticidad y seguridad de lodotuinstrumentos publicos y

documentos que deben registrarse.

1.3 Definicién de términos

Consentimiento del adquirente: Para que la tradicion pueda ser valida es
necesario también que haya el consentimiento getsentante o del adquirente.
Si alguna tradicion fue invalida debido a la falese consentimiento, se puede
validar retroactivamente por medio de la ratifiéaci (Diccionario Juridicio,
2015)°

Consentimiento del tradente:Para que la tradicion pueda ser valida, debe tecers
voluntariamente a través de un representante amptradente. Si fue invalidada
por haberse realizado sin su representado o sadeinte, se debe validar por medio
de la ratificacion que posee la facultad para e@aj cosa como un representante

del duefio o del mismo duefio. (Diccionario Juridi2i@l 5§+

Registro del Titulo Traslaticio de Dominio: Los titulos traslaticios de dominio

que deben registrarse, no daran o transferiramsagion efectiva del respectivo
derecho mientras no se haya verificado el regatréos términos que se dispone
en el titulo del registro de instrumentos publi¢®sccionario Juridicio, 20153

«Sistema de Registro Simple» o «registro de archivie documentos»A través
de sistema, el desarrollo del registro de la pagaetiene como finalidad de quitar
la clandestinidad como también el ocultamientoadetitulos de dominio y de las
cargas que afectan a los inmuebles, estas eraomiesdas por los acreedores y de
los adquirentes. A través de este sistema se publinformacion que se encuentra
dentro de los documentos y de los titulos, questiezomo finalidad los bienes

inmuebles que estan dentro del «Registro de lai&tag», asi los interesados

30 Diccionario Juridicio. (2015Por Guayadquil Independiente
3! |Ibidem.
32 Diccionario Juridicio. (2015Por Guayadquil Independiente

29



podran dentro de una oficina, la informacion qué edacionada con los inmuebles
de la «circunscripcion territorial». (Diccionarioritlicio, 2015

Sistema Nacional de Registro de datos publicoSe organiza a través de la
adopcion como también de la implementacion de istermas informaticos
estandarizados que se aplican en los registrosicimsocomo publicos, del sistema
de control cruzado y de los sistemas de intercomexios cuales permiten
determinar las bases de datos de nacionales IEs@eaalimentan de base de datos
locales, que estaran compuestos por la informagemerada a través de los
registros publicos, en especial los registros depipdad civil y mercantil.
(Diccionario Juridicio, 2015}

Sistema Publico Nacional de Registro de la Propieda Este se articula por
medio del «sistema de registro complejo» por mddixregistro de los derechos»,
como también ejecucion de un «sistema nacionabtiessd el cual se aplicara en
los registros que son de la propiedad, y que a&srael establecimiento de una
nueva administracion en la gestion publica en istesma publico de registro de la
propiedad» y en las oficina registrales, que esthitadas en los distritos
metropolitanos y en cada cantén. (Diccionario Jeidd2015§°

Titulo Traslaticio de Dominio: Para que valga la tradicion es necesario que haya
un titulo traslaticio de dominio, como lo es denpata, de venta, de donacion,
etcétera. Este titulo también debera ser validacderdo a la persona a la cual se
va a conferir. Es asi como el titulo de «donacidevocable no transferira» el

dominio entre los conyuges. (Diccionario Juridi@015§°

Tradente y adquirente: Se conoce como tradente a la persona que realiza la
transferencia del dominio de la cosa que es erdeegmr €l; sin embargo,
adquiriente es aquella persona que adquiere elnilome la cosa que recibe por

medio de él o su nombre. (Diccionario Juridicial 29’

33 |pbidem

34 Ibidem.
3 |bidem.
36 Diccionario Juridicio. (2015Por Guayadquil Independiente
37 lbidem.
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Tradicion: Es el modo en que se adquiere el dominio de lcstadp cosas, y la
entrega que hace el tradente hacia el adquirieabele hay la facultad de transferir
el dominio y de adquirirlo. Lo que se refiere a dum va hacia los demas
derechos. (Lopez, 2018)

Tréafico Juridico inmobiliario: Estd compuesta por los resultados obtenidos de las
relaciones juridicas inmobiliarias que han sidaldstidas por los particulares, esta
debe ser protegida por medio de la funcion de giarate acuerdo a la informacién
que se encuentra en el Registro de la Propiedadaldue avalada por la funcion
de la publicidad?® (Fandos, 2014)

Verusdominus: Esta indica sobre el propietario civil o tambiéndaslero
propietario que se encuentra independiente a taaidin de la cadena de la
transmision de dominio, cuando se ha podido copgarialmente al derecho de
dominio, tiene aun vigencia debido a que legalmeat ha enajenado, debido a
que este se ha declarado nulo o que se ha resuetintrato que ha dado paso a
una tradicion. (Toranzos, 2012)

1.4 METODOLOGIA

1.4.1 Modalidad

La investigaciéon desarrollada es documental, dediflitativo descriptivo
sobre un tema de contenido juridico dirigido alosces y a los abogados en libre
ejercicio; asi como de todo aquel ciudadano quepsepietario de un Bien
Inmueble para la seguridad juridica y validez de Tdotulos Traslaticios de

Dominio.

38 privacion del Derecho a la Justicia del Actor pdrstencion de tramitar los juicios de
prescripcién adquisitiva de dominio ordinarios ytrewrdinarios

%9 os efectos juridicos de la identificacion y degscidn.Modelo Basico de atribucion de bienes y
servicios.

40 | a inexactitud registral derivada de la Inscripcide un titulo falso.
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1.4.2 Categorias

Calificacion Registral

Registrador de la propiedad

Ordenamiento juridico ecuatoriano

Validez de los titulos traslaticios de dominio.

1.5 Disefio

El disefio utilizado fue el de andlisis de conceptasenientes del estudio
bibliografico y de campo. La recoleccion de dasxoge informacion de las
unidades de observacion relacionadas a la CalificdRegistral y el

Ordenamiento Juridico para un buen servicio addatania ecuatoriana.

32



1.6 Poblacién y Muestra

UNIDADES DE OBSERVACION

POBLACION

MUESTRA

Art. 82

Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008

444

Cadigo Civil Ecuatoriano
Art. 468
Art. 706
Art. 707

2424

Caodigo Organico de Organizacion Territorial
Autonomia y
Art. 142

598

Ley de Registro
Art. 1, literal c)
Art. 11

Art. 31

Art. 41

57

Ley del Sistema Nacional de Registro de dalf
publicos - Suplemento
Art. 1

Art. 3

Art. 29

0s

35

Reglamento a la Ley Organica Sistema
Nacional Contratacion Publica
Art. 104

165

Profesionales expertos en Calificacion

Registral
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1.7 Métodos de investigacion

Métodos Teoricos

Método Cientifico: Utilizado para enfocar los adpscrelacionados a la
Calificacion Registral, establece reglas del objiet@studio en relacion a las causas
y efectos del problema investigado.

Analitico Sintético: Con el cual se elaboro el noareorico, fundamentado en lo

social y legal a través de bibliografia pertineadlteema de estudio.

Métodos Empiricos
Son estudios anteriores relacionados a los heelasanados. Mismos que fueron
comparados con los resultados estadisticos, premvtende la opinion a la muestra

seleccionada.

Métodos Matematicos

La encuesta determing para la tabulacion, poreegthpllazgos, datos numéricos
de los cuales se puede extraer un mirar cualitagwe clarifica los puntos de vista
expuestos mediante el cuestionario previament®db.

1.8 Procedimiento

El trabajo se estructurd en tres capitulos comdtitupor: a) Lectura y
analisis de la informacion sobre el tema de Idication Registral, revision de los
articulos constitucionales y normativa legal pertéente al objeto de estudio, b)
Andlisis de los resultados obtenidos a través deatms tedricos y entrevistas a
expertos. Finalmente conclusiones y recomendagiongacionadas al

cumplimiento de objetivos.
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CAPITULO Il

CONCLUSIONES
3.1 RESPUESTAS

3.1.1 Base de Datos

A continuacién se presentan los articulos proveesedel cuerpo juridico
seleccionado.

Constitucion

“Art. 82.- El derecho a la seguridad juridica se fundamemi eespeto a
la Constitucién y en la existencia de normas jadsliprevias, claras, publicas y
aplicadas por las autoridades competentes” (Cangiit de la Republica del
Ecuador, 2008, p. 31)

La poblacion consultada, como son los funcionaguose laboran en el
Registrador de la Propiedad, como también los &dfstas, estdn de acuerdo que
esta institucion sea administrada por los Muni@@antonales, como una medida
adecuada para desconcentrar las inmensas tareg®ldetno central, que no
pueden administrar con eficacia a todas las utstihes del Estado. Y en este
sentido, los municipios si pueden asumir esta @mcpor lo que dan la
competencia respectiva. Los grandes beneficiaieol® que establece la ley son
todos los usuarios que podran cumplir diferentatigyges en esta dependencia de

una manera rapida y eficiente.

Cddigo Civil Ecuatoriano
Art. 468. “Los decretos de interdiccion provisional y defira deberan inscribirse
en el libro correspondiente del Registrador dertgpieédad y notificarse al publico

por un periddico del cantén” (Cédigo Civil Ecuatoo, 2013, p. 25)

Art. 706. “Para efectuar la inscripcion, se exhibira alsaggdor copia auténtica del

titulo respectivo, y de la disposicion judicialsrs caso
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Art. 707. “La inscripcidn de un testamento comprenderadadele su

otorgamiento

Caodigo Organico de Organizacion Territorial, Autonamia y

Descentralizacién

Art. 142. “Ejercicio de la competencia de registro de lappdad.- La
administracion de los registro de la propiedad adaccanton corresponde a los
gobiernos autonomos descentralizados municipal€3ddigo Orgéanico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentratiba, 2010, p. 75)

Ley de Registro

Art. 1, Objeto de Registro
literal c) “Garantizar la autenticidad y seguridad de losldf, instrumentos

publicos y documentos que deben registrarse” (leeRelistro, 2010, p. 1)

Art. 11. Son deberes y atribuciones del Registrador akfilis en el Registro
correspondiente los documentos cuya inscripciogeegipermite la Ley” (Ley de
Registro, 2010, p. 2)

Art. 31. “Los interesados puedes pedir la inscripcion gorospor medio de

personeros o de representantes legales” (Ley distRe@010, p. 8)

Art. 41.

La inscripcion de titulos de propiedad y de otresedhos reales,
contendra: la fecha de inscripcion, los nombresllidps y
domicilio de las partes, La naturaleza y fecha twllo, la
designacion de la oficina en que se guarda elr@igel nombre y
linderos del inmuebles y la firma del Registraday(de Registro,
2010, p. 9)
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La importancia de la Calificacién Registral tienemm base legal lo
prescrito en Ley del Sistema Nacional de Registr@dtos Publicos, Capitulo I,
Finalidad, Objeto y ambito de aplicacion.- Art.Hinalidad y Objeto.- La presente
ley crea y regula el sistema de registro de daibsqos y su acceso, en entidades
publicas o privadas que administren dichas basegistros.

El objeto de la ley es: garantizar la seguridaétjoa, organizar, regular,
sistematizar e interconectar la informacion, asi@oda eficacia y eficiencia de su
manejo, su publicidad, transparencia, acceso e eimgitacion de nuevas
tecnologias.

Art. 2.- Ambito de aplicacién.- La presente Leyerigara las instituciones
del sector publico y privado que actualmente o lefiautaro administren bases o
registros de datos publicos, sobre las personasahes o juridicas, sus bienes o
patrimonio y para las usuarias o usuarios de lgistres publicos.

También tiene como base legal lo prescrito enellAde la ley de Registro.-
La inscripcidon de los instrumentos publicos, tiswWalemas documentos que la Ley
exige o permite que se inscriban en los registrogespondientes, tiene
principalmente los siguientes objetos:

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

b) Dar publicidad a los contratos y actos que trasiael dominio de los
mismos bienes raices o imponen gravamenes o lioniag a dicho dominio; vy,

c) Garantizar la autenticidad y seguridad de loslogtuinstrumentos

publicos y documentos que deben registrarse.
Ley del Sistema Nacional de Registro de datos pubdis - Suplemento
Art. 1.
“La presente ley crea y regula el sistema de megikt datos publicos y su acceso,

en entidades publicas o privadas que administidradibases o registro” (Ley del
Sistema Nacional de Registro de Datos Publicoslegwgnto, 2010, p. 2)
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Art. 3.

“En la ley relativa a cada uno de los registros tas disposiciones legales de cada
materia, se determinara los hechos, actos, costmatostrumentos que deban ser
inscritos y/o registrados” (Ley del Sistema NaclaeRegistro de Datos Publicos

-Suplemento, 2010, p. 3)

Art. 29.

El Sistema Nacional de Registro de Datos Publistez @
conformado por los registros: civil, de la propiédaercantil,
societario, datos de conectividad electronica,cdlr, de naves y
aeronaves, patentes, de propiedad intelectuatiostims registros
de datos de las instituciones publicas y privadamgantuvieren y
administren por disposicion legal informacion régilsde caracter
publico. (Ley del Sistema Nacional de Registro @oB Publicos -
Suplemento, 2010)

Reglamento General a la Ley de Contratacién Publica
Art. 104.

La inscripcion de declaratoria traerd como conssuagjue el
registrador de la propiedad se abstenga de insctblquier acto
traslaticio de dominio o gravamen, salvo el quesstvor de la
entidad que declare la utilidad publica. (Reglamenia Ley
Organica Sistema Nacional Contratacion Publica82p030)

La publicidad registral es la forma mas idoneatereen los Registradores de
la Propiedad del Ecuador, de dar a conocer a ldadania, de la existencia e
importancia de su trabajo. Como nace a la vidadigai registral un acto de
Compraventa, Usufructo, Donacion, Fideicomiso, i@esle derechos, Posesion
Efectiva, Prohibiciones de enajenar y gravar, attps juridicos de los cuales la
ciudadania no tiene conocimiento de su existencfgra qué sirven. Muchas personas
al momento de adquirir una propiedad, no conocahesiel camino idéneo a seguir
para obtener informacion del bien inmueble sobrguel tienen intereses en realizar
algun tipo de negocio.

Haciéndose presente en ese momento la necesidadudé@ a la entidad
encargada de facilitarnos la informacion sobreieh bnmueble, es alli donde nos
damos cuenta que esa informacion publica, parpussta a nuestros conocimientos,
necesita que al momento de requerir el servi@ogelnos un formulario con nuestros
datos personales, identificandonos con nuestrosbremmy apellidos, nimero de

cedula, celular, teléfono convencional, mail, asmo la explicacion para que
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necesitamos utilizar dicho documento, una vez lluws los requisitos que en el
formulario se exigen, vamos a la ventanilla donoedieran cual es el costo por poner
a nuestro conocimiento dicha informacion.

Cuando nos entregan la Informacion del bien inmygilhsmada en una
Certificacion del Registrador de la Propiedad, maéenos que ese funcionario
cumpliéndose los requisitos hizo de conocimientolipa la informacién que no
teniamos y que desconociamos que existia. En esem® entendemos que ese

tramite, es la publicidad registral puesta a noastnocimiento.

3.1.2 Analisis de los Resultados

Pregunta 1: ¢ En su opinion profesional, conoce usteual es la importancia de

la Calificacion Registral?

E1l: La calificacion registral, adquiere suma importarpara la persona que posee
un titulo inmobiliario, por cuanto, el Registradie la Propiedad, mediante un
examen riguroso o pormenorizado garantiza de questwito es ley, es decir, que
el titulo que posee es legitimo, de tal maneraayea una seguridad juridica de
inviolabilidad del documento frente a acciones descrupulosos que podrian

alterarlo a favor de inexistentes duefos del titudarito.

E2: Mediante la Calificacion Registral, se pretendéeconsecuencia juridica que
vaya en contra del Derecho de Propiedad, como émmsoporcionar al tenedor de
un titulo de un bien inmueble, la seguridad de spugepertenencias se encuentran

protegidas por el marco constitucional y legal mtgeen el pais.

E3: Debido a que mediante la Calificacion Registralegita que en el registrador
de la Propiedad existan titulos incompatibles, exsrdque aparezcan dos o mas

duefios de un mismo bien inmueble.

Pregunta 2: ¢Sabe si el publico en general tiene rmximientos del
procedimiento riguroso que debe aplicar al Registrdor de la Propiedad, para
ejecutar la Calificacion Registral previo a que seonsidere inscribible 0 no un

acto y que este puede ser registrado?
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E1l: Lamentablemente, la ciudadania o usuarios queitanliservicios ante esta
dependencia, sobre la calificacién registral debien inmueble que se desea
inscribir, no estan bien informados sobre lo cofopleguroso y sistematico que
conlleva para la autoridad del Registrador de lapiedad de cumplir con este
pedido, motivo por el cual, en muchos casos se stanieo hacen criticas, a la
institucion, de ser negligentes, ineficientes dderen despachar; situacién que no

se compadece al proceso largo y minucioso deda emcomendada.

E2: Muchos de los reclamos que hacen los clientesegueercan al Registrador
de la Propiedad solicitando Calificacion Regiss@bre un bien inmueble, por las
razones personales que le asistan, ya sea porqueedsitan para algun tramite,
para venderlo, etc.; se debe a que no estan bieradas que tal servicio requiere
un trabajo exhaustivo para recopilar informaciénesaria e imprescindible para

elaborar la Calificacion Registral requerida.

E3: Por la practica profesional en el campo del Reyistr de la Propiedad, pueda
sefalar con conocimientos de causa, que los reslaimriticas y discusiones que se
puedan dar en esta institucion, entre usuariossppal que atiende en esta entidad,
sobre pedidos de Calificacion Registral de un lsietueble, se debe esencialmente,
a que el publico piensa en su mayoria, que esaontl rapido e inmediato, cuando
es todo lo contrario, en que la entidad debe togrelisempo necesario para evaluar
todos los documentos e informacion que se reqereterno al titulo a calificarse,
para luego analizarlos en forma pormenorizada,ees due cumplan todos los
requisitos que la ley exige, tanto en la forma cemel final, como un paso previo
a la inscripcion del titulo, que sea sefialado cedlmo, perfecto y sin ningun
defecto.

Pregunta 3: ¢ Considera necesario que el Registradde la Propiedad, impulse
programas, de difusion u orientacién al publico o suario del Registro de la
Propiedad para que conozcan cual es el trabajo que debe realizar previo a

la inscripcion de los actos que estos requieran?

E1l: En mi opinidn, la autoridad maxima del Registraderla Propiedad, debe
tomar en cuenta sobre el desconocimiento que evatelos usuarios que se deben

aplicar por parte de los funcionarios de esta adtighara elaborar la calificacién
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Registral, y que requiere un tiempo mayor que atesgicios que por lo general
son de entrega inmediata, y que es un factor intatipara que el cliente se sienta
insatisfecho por el servicio que recibe y, el cammras aconsejado para resolver el
problema de desconocimiento del publico, consistir@jue la institucion se
preocupe de generar una mayor difusion de este, gansea de manera directa
entre el funcionario responsable, y el requiretambién colocando informacion
importante en la cartelera, del Registrador o fieadte, a través de diferentes
medios de comunicacion, como puede ser habladacritogscomo puede ser:
radiodifusion, televisién, los servicios de intdrngeriédicos, folletos, tripticos,

avisos, etc.

E2: Estoy muy de acuerdo en que el publico en geryeeapecialmente quienes
solicitan servicios sobre Calificacion Registratém mejor informados sobre este
tema, debido a que el nivel de conocimiento queasttente tiene, no es el mas
adecuado, motivo por el cual puede ser causa denteididos entre el funcionario
del Registrador de la Propiedad que general eicsery el cliente que necesita la
Calificacion Registral como paso previo al registeoun titulo inmobiliario. Estoy
seguro, que al resolverse el problema de descoretivs en el tema que estamos
tratando, la relacidon usuario — entidad mejoragaicativamente, en cuanto a que
el primero de los nombrados, podra programar denarera mas exacta sobre los
propositos que tiene al contar con la Calificadi@egistral y el correspondiente
Registro del titulo del bien inmueble en esta ewtigublica.

E3: Me parece apropiada y urgente a la vez, que loarias que solicitan

Calificacion Registral para la inscripcion de untuld inmobiliario, estén

suficientemente informado sobre todos los pasoslajeatidad debe emprender
para tener listo el documento solicitado. De es#émems, el cliente al estar en
conocimiento sobre este tema, ya no tendra unadaddi de reclamo infundado al
creer que esta mal atendido, por el funcionaridregjistrador de la Propiedad sino
todo lo contrario, tendréa la paciencia de espdraempo prudencial que requiere
la tramitologia o tratamiento de su pedido. Pague la difusién u orientacion es
una importante herramienta para que la entidad lrusys tareas especificas y el

cliente se sienta satisfecho al recibirlos.

41



Pregunta 4: ¢Por qué el sistema Registral Complejprotege al adquiriente
final y no al verus dominus que es el verdadero ppietario?

E1l: Enrazdn de que el sistema Registral Complejeuone que el adquirente final
o tercer adquirente compro el bien inmueble de &denpor lo tanto se convierte
en el dultimo propietario, en el caso no consentid@xistir demanda estaria en la
expectativa de que un juez diga lo contrario. [estasi, porque se entiende que la
accion del ultimo comprador o adquiriente fue simenor animo de engafar, peor
de estafar o presentando un titulo ilegitimo affaéglo, o con alteraciones como
por ejemplo, que contenga firma alterada, fechgadas, montaje de nombre del
supuesto duefio, etc., también incluye esta prate@s los casos que una persona
sabe que el titulo que posee no es valido, poapiprbcedimientos seguidos para
su inscripcion no fueron de acuerdo como deterrtanbey. Solamente por la
accion de un juez en sentencia definitiva que ®&inal requirente deja de ser

propietario del titulo inmobiliario.

E2: Dos son las razones o presupuestos por la csatema Registral Complejo

protege al adquirente final y no al verus dominus.

a. El principio que dice que todo lo registrado sespmee que es valido. En este
caso, se entiende que la autoridad registral hadegl proceso que determina
la Ley para declarar que un titulo es valido otiei, razén por la cual ya no
es necesario repetir el proceso que la ley ordareageclarar que un titulo sea
legitimo; vy,

b. Se aplica el segundo principio que dice, que todadquirido no es atacable.
Esto quiere significar, que no es necesario dud#a kgitimidad o validez de
un titulo, por cuanto la autoridad que hizo el s&gi anterior debié cumplir
rigurosamente todos los pasos previos que dispaneey ante de hacer

cualquier inscripcion de un titulo inmobiliario.

E3: Porqué el tercer adquiriente es la persona queadesmprar el bien del
propietario verdadero, y no hay razén alguna para sg involucre con los
problemas que puedan existir entre el propietagimladero y otros. El Sistema
Registral Complejo debe proteger al ultimo requed€Db) | tercer requirente debido
a que no debe existir razén alguna para que se&ugrado en los problemas que
pudieron existir entre el propietario verdadero WwBC o entre A y B. Esta
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proteccion se da porque se presume que actud dealfgeal creer que los
documentos que le presenté el propietario verdadara finiquitar un negocio

como por ejemplo la compra de un bien inmueble teueon un titulo legitimo.

5. ¢ En su opinion para evitar los reclamos del puiglo sobre el tiempo que
tarda el Registrador de la Propiedad en realizar lantrega de los certificados,
se debe informar a las personas que requieren elrgigio cual es el motivo de

demora?

E1l: La informacion sencilla precisa y de facil comién es lo que el funcionario
del Registrador de la Propiedad debe poner enipaatiando atiende a un usuario,
qgue llega al lugar por la necesidad de hacer algimite; si esto no es asi, es
evidente que se produzcan mal entendido, discusimneclamos. Para evitar esto,
es necesario que la autoridad de la entidad, seyge de que los funcionarios se
capaciten en temas de comunicacion para desardakahabilidades que se

requieren para generar orientaciones correctaa Bhasuario.

E2: Siendo que el proceso de Calificacion Registegjyirere un tiempo mas amplio
que otros tramites, debido a la rigurosidad quiebe aplicar para determinar si el
titulo inmobiliario es valido o legitimo; esto ams# molestias y quejas del usuario,
que cree que no lo estan atendiendo con prontitedponsabilidad; y, para evitar
situaciones incomodas, es imprescindible que larigaid de al entienda. Se
preocupe que los empleados se preparen en comipstamnunicacionales vy
relaciones humanas. Seguro que con esta iniciativaliente podra entender,
comprender, y esperar con paciencia el documelititado.

E3: Considero, que muchas situaciones dificiles qudaseen las oficinas del
Registrador de la Propiedad, entre el funcionatie gtiende y el cliente que
demanda un servicio relacionado a la Calificaci@yiBral de un titulo en un
proceso traslaticio de dominio, debido a que dfcimgionario es muy mecanico y
poco explicativo ante el usuario, para hacerlerglgeque lo pedido es un tema
que requiere un proceso de atencion mucho mas@uoue otro documento, en el
cual todo lo que llegue a determinar en la caliii@a, debe ser totalmente cierta,
valida o legitima, que no admite existencia de unreo falla en el titulo del
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propietario de este documento inmobiliario; para sgi proceda a los que el duefio
de titulo quiere hacer, como por ejemplo inicieet Manta de un bien inmueble, una

donacion, dacion de pago, etc.

6. ¢ Considera usted que la Seguridad Juridica ha nmeado sustancialmente
al aplicarse el Sistema Registral Complejo que uida el Registrador de la
Propiedad?

El: Es evidente el cambio en sentido positivo, coa sistema, la informacién o

trafico registral de un titulo traslaticio de dorinhace referencia a que existen
seguridades juridicas que protegen al titulo regist EI campo de errores o
defectos del titulo inmobiliario, como también Iasipilidad de estafa o engafio a
terceros es casi nula, debido a la rigurosidaddbl@isido sometido el documento
para establecer legalidad y legitimidad Registral.

E2: Hoy en dia, hay mucha confianza en los usuariggiienes tramiten una
calificacion de un titulo en el Registrador de fapgiedad, al comprobar que el
documento que recibe, cuanto con todas las protesijuridicas que la Ley
Registral ordena; aspecto que contrasta con Iegeedia hace tiempo, en el cual,
el sistema de Registro Simple, no ofrecia talesrsdgdes, y un bien inmueble,
podia estar a nombre de dos 0 mas propietariogtaigal o en compatibilidad del
titulo.

E3: La comunidad puede observar que el Registradolad@ropiedad ha
implementado muchos cambios que han logrado megustanciales, tanto en la
forma como en el fondo, con el objeto de ponertorem, segun los parametros
internacionales y nacionales existentes, y solate tonforme a lo que determina
el marco legal ecuatoriano existente. De lo quepssde concluir, que en la
actualidad que todo bien inmueble registrado, spoede al legitimo duefio, y que
el trafico Registral hace referencia a una verdael germanece como tal en el
tiempo y el espacio, hasta que el verdadero dueBeedcambiarla por efecto de
acciones traslaticios de dominio hacia tercerasigndose consecuentemente una
nueva calificacion y Registro de Titulo a favor d#b duefio conforme pactan el

legitimo duefio y el Ultimo requirente.
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7. ¢ Considera necesario que el Registrador de la dhiedad se preocupe de
capacitar al personal a su cargo para que puedan ientar al publico del
porqué la inscripcion de un titulo de propiedad regiere mas tiempo que los
demas servicios que ofrece la Institucion?

E1l: Los cambios que la autoridad realiza en el Reglstrde la Propiedad para el
mejoramiento en los distintos servicios que ofracéa comunidad, siempre
requeriran también un mejoramiento en la compededeilos funcionarios, y la
manera mas adecuada para lograrlo, es mediamgplementacion de actividades
de capacitacion, y en el caso que estamos hablandesponderan a los temas
sobre la Calificacién Registral, gue es objetoatestantes reclamos de los usuarios

por el tiempo que la institucion requiere para h#gledocumento.

E2: Estar de acuerdo que el Registrador de la Proghi¢diame interés, para que los
funcionarios que laboran en esta entidad, y egpaciénte en el area que se dedica
a la Calificacion Registral, se capaciten para naej@a atencion al publico, que
desconoce que la Calificacion Registral de undiituinobiliario requiere un tiempo

mas amplio que otros procedimientos.

E3: Los diferentes reclamos o inconformismos que mestdn los usuarios al
solicitar al Registrador de la Propiedad una ra@tencion sobre pedidos de
Calificacion Registral, como paso necesario parainkcripcion del Titulo
inmobiliario, y que no son atendidos como elloseesp, tanto en la calidad de la
atencion, los niveles de comunicacion y despachdat®imento; justificar a que
este personal se capacite y se estrend de unaamaasreficiente con el objeto de
que las relaciones Cliente-Registrador de la Pdapie sean o mas normal
cordiales, armonicos y comprensibles que sean [pogiéra que no induzcan a que

se den en la oficina situaciones de reclamos siddonento.

8. ¢, Considera usted que la Seguridad Juridica ha nmeado sustancialmente el
aplicarse Sistema Registral complejo que utiliza elRegistrador de la

Propiedad?

E1l: De esto no me cabe duda, con el Sistema Reg&tralplejo, ya no hay el
temor que existia antes de que un titulo estachgui o que este documento esté
alterado o contenga inicios de ilegalidad.
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E2: Con el aparecimiento del Sistema Registral Coroplgl Legislador

proporciond al Registrador de la Propiedad una rapoia herramienta para
establecer si un titulo mobiliario traslaticio derBinio sea legitimo; es decir, que
esté amparado con un marco Juridico Registral gmerg confianza tanto al
verdadero cliente verus dominus como al poteneiglirente que quiere hacerse

duefio de este titulo y del bien que representa.

E3: Con la aplicacion del Sistema Registral Complegoresolvié un problema de
hace mucho tiempo, en que los Registros de Titptatian ser sujeto de duplicidad
o incompatibilidad, debido a que el Registradorlalé’ropiedad no tenga las
responsabilidades que hoy tiene ante la Ley Ragidjue obligue a que los
Registros de Titulos se deben hacer una vez cuangdidnanera satisfactoria todo
el proceso de Calificacion; el mismo que es dectaraiguroso, y exhausto. De
esta manera tanto la calificacion como el Regigib Titulo proporcionan las
seguridades juridicas y constitucionales que sesitet para realizar el trafico e
Informacion Registral que el duefio de un tituloesée para los fines de traspaso

de propiedad de un bien inmueble hacia un intecesadhdquirirlo.

9. ¢Los usuarios que solicitan al Registrador de |IRropiedad, certificacion
sobre inscripcion de titulos de algun bien inmuebl@uede solicitarlo por si

mismo, por mediacion de personas o representantexghles?

E1l: De acuerdo a la Ley de Registros, en su Art. 3th ssfiala que no hay
impedimento alguno para la certificacion, la pusdkcitar el propio interesado,
con la ayuda de terceros o mediante la accionpfegentantes legales.

E2: La Ley de facilidades para que la Certificacionlaeealice en los tres
modalidades que ordena o dispone; como es: laneerpee hade usuario directo,
con la intervencion o ayuda de otra persona, cetauispicio de un representante

legal.

E3: En la Ley de Registros, 2010, p. 8 expresa clarteremsu Art. 31, cudles son
las personas que estan autorizadas para solitiRegistrador de la Propiedad la
Certificacion de la Inscripcion de titulos de aldguien inmueble, y que son los

siguientes: La persona que funde de interesadatdjmmediante la intervencion de
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un tercero o mediador que se ofrece realizar ladgesgjue por ultimo, que sea un
representante legal que pida el documento.

10. ¢Esta de acuerdo que sean los gobiernos autormmmndescentralizados
municipales los que se hagan cargo de la administién de los Registradores
de la Propiedad circunscriptos o su jurisdiccién?

E1l: Me parece correcto que sean los municipios, losseqie administren a los
Registradores de la Propiedad, que por ley le idartansferidos en competencias,
pues de esta manera se establece una mejor vildcutattre dos instituciones que
puedan trabajar coordinadamente, debido a que aramdprmacion compatible

entre si con respecto a propiedades de bienes,|@sueinmuebles.

E2: El Legislador actia correctamente de crear la lrejaecual el Estado, le da
competencia a los entes municipales para que udegercer la administracion de
los Registradores de la Propiedad circunscritosscsnespacios de influencia con
esta medida, el gran beneficiado es el usuariméémphacer el tramite de una
manera rapida, eficiente y con seguridad juridioaa que con otro marco legal no

sucederia asi.

E3: El que los Registradores de la Propiedad, estéméadrados por los Gobiernos
Auténomos Descentralizados de cada canton, megarecmedida apropiada. De
esta manera los registradores de la propiedad s&aragiles y eficientes, por lo
que cualquier error o deficiencia que el usuariedauencontrar, tendria un eco
inmediato en los municipios, asi como también, faodrser organizados o
modernizados, sin que por medio se presenten liifdrs burocraticas como antes
sucedia cuando estos reclamos eran presentadascepital, y las respuestas no
eran atendidas inmediatamente de esta maneraaglaisa quedaba con la protesta

y sin la solucion del caso.
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11. ¢ Por qué es importante la publicidad registral?

E1l: La publicidad registral sirve para saber quiénldsgitimo propietario de un
bien inmueble, ya que como duefio puede autorizatavy transferir el dominio
que tiene sobre la propiedad.

E2: Publicidad registral es poder dar trafico juridéicana propiedad, es consentir
en su venta, legalizar un negocio y transferiroghishio a otra persona.

E3: Es el derecho de los adquirientes a conocer lartdsie dominio, la forma en
que se adquiri6 la propiedad del bien inmuebledpszan adquirir; y, conocer el

estado juridico de dichos bienes.

3.2 Conclusiones

De lo expuesto en los capitulos del presente exaoraplexivo, con mucha
facilidad se puede deducir, que en nuestro orderdmjuridico, especificamente
en el area registral aun existen falencias, praicipnte en cuanto al
desconocimiento de que existe un sistema regisealdesconoce cuando nos
ampara y cuando este mismo sistema nos dejaanrtidéfension, ya que si bien
existe la normativa legal, que regula las acciopes/enientes del Derecho
Registral, esta no se la aplica de manera clangegtd, mas bien en algunos casos
en particular, es el Registrador de la Propiedaignoain sigue aplicando las reglas
provenientes del Derecho Civil, para solucionadiferentes tipos de controversias

en el caso de que por uno u otro motivo no se leagespectiva inscripcion.

La Ley de Registro, es la forma mas viable deatias asuntos relacionados
al Derecho Registral, ya que se encuentra disediattao del marco de corregir y
utilizar las diferentes disposiciones y principiegistrales, aplicables en todos los
casos que van a conocimiento del Registrador Beojpiedad y Mercantil, la antes
mencionada ley, con la entrada en vigencia de lads¢ Servicio Nacional de
Registro de Datos Publicos o Ley SINARDAP, comtassonoce también, son el
complemento ideal para dar a conocer a los prafake del derecho, jueces,
notarios, autoridades; y, a todos los interesadobuena praxis registral; y, los
avances alcanzados en este siglo XXI, ya que gradia aplicacion de las nuevas
tecnologias, se ha logrado reducir el tiempo deajoa se han mejorado las bases

de datos, se han establecido inscripciones cla@a®cedentes de acuerdo a la
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calificacion hecha por el Registrador, lo que faride manera indiscutible la
veracidad de los asientos registrales, con lo quevia la desnaturalizacion y las

obstaculos en la delicada tarea de conceder lpsatégs certificaciones.

Todo acto registral que se realiza en el Ecuadofa ectualidad goza de
una auténtica seguridad juridica, la misma gqueadegrado en base a las nuevas
disposiciones legales incorporadas al actual ordesmao juridico constitucional
ecuatoriano, es asi que los legisladores se vienola imperiosa necesidad de
derogar leyes que no ayudaban en nada, a logracexea el trabajo registral, mas
bien eran un obstaculo en la labor que debia cuelgRegistrador. En la actualidad
se trabaja al amparo de la Ley en materia registeadvitan los excesos, se da un
debido proceso en la calificacion de los diferentlexumentos puestos a
conocimientos del Registrador, pese a que son temasrisdiccion voluntaria,
existe la verdadera garantia o seguridad juriglical trafico juridico. Ya que es el
Registro de la Propiedad, la persona que tienéulasones de inscribir todo lo
concerniente a propiedades, o0 a los derechossrdalbienes inmuebles, ya sean
éstos de titularidad publica o privada; y, asiadenplimiento o inscribir y solo por
excepcion debe negar.

3.3 Recomendaciones

Es una ardua tarea sugerir y explicar las difesestduciones que podrian
presentarse en ciertos actos de caracter reglsisatjue tener en cuenta que existen
las diferentes disposiciones legales, que rigdosactuales momentos, las cuales
colocan al Derecho Registral, como garantista yepoionista al servicio de los
ciudadanos, el mismo que debe ser aplicado endblaskey sin errores; y, sin que
se produzca la alteracion en el orden de las cesassi que las recomendaciones
con las que se puede contribuir en este Trabajaotdiacion Examen Complexivo,
para la Obtencidon del Grado de Magister en Deréldtarial y Registral, son las
propias aportaciones de conocimiento adquiridoseés$ del estudio realizado
durante el desarrollo de las clases de la Mae#trigyal se espera sea de mucha
ayuda para las nuevas generaciones de abogadogenten desarrollar su trabajo

en el arduo camino del Derecho Registral, estagt@snendaciones:
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1.- La persona que aspira dedicarse al DerechasfRagly, que tiene pretensiones
al cargo de Registrador de la Propiedad, debe tameuenta que su trabajo va a
incidir directamente en el patrimonio de los dem@®r lo que debe tener una
adecuada formacion y conocimiento en lo que eseshrmiollo del Derecho
Registral, asi como también debe conocer la incidede este trabajo en las
transferencia de dominio en los derechos realesgrados como el: Uso,
habitacion, Servidumbre, aplicar el Derecho Cadli como también debe conocer
las leyes notariales, registrales, tributariasay due debe aplicar en casos de

organizacion territorial.

2.- Quela Escuela de Registradores de la Propiedad, c¢entiapacitando a los
diferentes funcionarios vinculados con el servi@gistral, para que cuenten con
conocimientos actualizados en beneficio de lodadanos; y, puedan brindan un
excelente servicio de calidad, calidez; y, segdridaidica a todos los ciudadanos
gue requieran del servicio. Asi también que serddken y promocionen estudios
e investigaciones referentes a la actividad regjisie la propiedad y mercantil, a

nivel nacional.

3.- Que se cree el respectivo reglamento de catifin registral, donde se indique
cual es el procedimiento dentro del ordenamientiligo ecuatoriano, que debe
realizar el Registrador de la Propiedad, previa mscripcion de los diferentes
instrumentos puestos a su conocimiento, de estaenmasi surge algun

inconveniente seria mas facil, explicar al usugtié camino debe seguir. Con lo
que se evitaria que acudan a las diferentes Ursdaddiciales de lo Civil y

mercantil; y, obtengan via judicial sentencias, gupliquen acciones contra el

Registrador que se dafie su imagen; y la instituggistral.
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Anexo A. Cuestionario (encuesta)

UNIVERSIDAD CATOLICA
DE SANTIAGO DE GUAYAQUIL

ENTREVISTA A EXPERTOS

No. Preguntas

1- ¢En su opinién profesional, conoce usted cual espartancia de la
Calificacion Registral?

2.- ¢, Sabe si el publico en general tiene conocimiedeébgprocedimientd

riguroso que debe aplicar al Registrador de laiPdayl, para ejecutar |a
Calificacion Registral previo a que se consideseribible 0 no un acto
y que este puede ser registrado?
3.- ¢, Considera necesario que el Registrador de la éagi impulse
programas, de difusién u orientacion al publicasoario del Registro de
la Propiedad para que conozcan cual es el trahsgosg debe realizar
previo a la inscripcidn de los actos que estosieegun?

4.- ¢ Por qué el sistema Registral Complejo protegdauigente final y ng
al verus dominus que es el verdadero propietario?
S5.- ¢ En su opinidn para evitar los reclamos del puldmare el tiempo que

tarda el Registrador de la Propiedad en realizaendfaega de lo
certificados, se debe informar a las personaseméeren el servicio cua
es el motivo de demora?

U)

6.- ¢, Considera usted que la Seguridad Juridica ha amej@ustancialmente
al aplicarse el Sistema Registral Complejo quézateél Registrador de la
Propiedad?

7. ¢, Considera necesario que el Registrador de ladagise preocupe de

capacitar al personal a su cargo para que puedamtarral publico de
porqué la inscripcion de un titulo de propiedadirege mas tiempo que
los demas servicios que ofrece la Institucion?

8.- ¢, Considera usted que la Seguridad Juridica ha amej@ustancialmente
el aplicarse Sistema Registral complejo que utidik&egistrador de |a
Propiedad?

9.- ¢Los usuarios que solicitan al Registrador de dpiPdad, certificacion

sobre inscripcion de titulos de algun bien inmugiiede solicitarlo por
si mismo, por mediacion de personas o represesthagales?
10.- | ¢Estad de acuerdo que sean los gobiernos auténonscendializados
municipales los que se hagan cargo de la admiciSirade los
Registradores de la Propiedad circunscriptos arssdjccion?

\"4}

11.- | ¢ Por qué es importante la publicidad registral?
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