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CAPITULO |

INTRODUCCION

1.1 EL PROBLEMA

La Constitucion de la Republica del Ecuador enrsaudo 265 manifiesta que “El
sistema publico de registro de la propiedad sendirastrado de manera
concurrente entre el Ejecutivo y las municipalidgdéDecreto Legislativo,
Registro Oficial 449, Ecuador, 20 de octubre de8208entro de ese contexto, se
crea el Sistema Nacional de Registro de Datos EathiINARDAP mediante ley
Organica en el afio 2010, éste forma parte de uwd\Modelo de Gestion que
permite el intercambio de informacién de los Regstde Datos Publicos, entre
otros los Registros de la Propiedad y RegistroscMailes; ademas crea la
Direccion Nacional de Registro de Datos Publicosls BRDAP, encontrandose
dentro de su estructura como unidades operativaodeentradas a los Registros
Mercantiles, mientras que respecto de los Registeota Propiedad, éstos son
administrados y regulados concurrentemente por Gobiernos Auténomos

Desconcentrados Municipales (GADS).

Dentro de las competencias de la DINARDAP en ssigndds trabajos de control
de la actividad de los Registros de la Propiedduhsgodido detectar que algunos
de los Registradores no cumplen con la normativgenie respecto a la
interoperacién e interconexion, impidiendo en urasos y en otros dificultando el
ordenamiento y correcta funcionalidad del Sistermeidhal de Datos Publicos, por
lo que se expide la Resolucion No. 032-NG-DINARD2®3, publicada en el
Suplemento del Registro Oficial No. 124 de 15 noaee del 2013, que establece

la Norma para la Aplicacion de Sanciones a los S¥eglores de Datos Publicos.

Considerando que: (i) El Art. 19 de la Ley Organied Sistema Nacional de
Registro de Datos Publicos estable en varios & tafnormativa pertinente a los
Registros de la Propiedad y en sus dos ultimossadscidispone que “Las
Registradoras o Registradores podran ser desstoidastituidos de sus cargos por

incumplimiento de las funciones registrales debiglai@ comprobado, de



conformidad con la presente ley, su reglaments yléanas normas que regulen el
servicio publico” (Ley, Registro Oficial Suplemerit62, Ecuador, 31 de marzo de
2010); vy, (i) A pesar que se encuentra vigenteR&solucion No. 032-NG-
DINARDAP-2013, publicada en el Suplemento del Regi®ficial No. 124 de 15
noviembre del 2013, que establece la Norma pakaliaacion de Sanciones a los
Registradores de Datos Publicos, actualmente 1aABDIAP en la practica no
puede iniciar, sustanciar y resolver procedimiestgionatorios en contra de los
Registradores de la Propiedad por la configurad®tos hechos presupuestos en

el Art. 19 de la Ley Orgéanica del Sistema NacialeRegistro de Datos Publicos.
1.2 OBJETIVOS
Objetivo General

Delimitar las competencias de vigilancia, controlsgncion respecto a la
administracion concurrente de la Funcidon Ejecuil@s gobiernos seccionales en

el funcionamiento de los Registros de |la PropietidEcuador.
Objetivos Especificos

* Analizar el alcance de la atribucion contenida lemueneral 8 del articulo
31 de la Ley Organica del Sistema Nacional de Regie Datos Publicos
el cual sefala!Sancionar de conformidad con la ley que regulaaa |
servidora o servidor publico, el incumplimiento des deberes y
obligaciones de las registradoras o registradores”

* Realizar una investigacion de campo de los ultios afios a fin de
establecer el nimero de quejas presentadas eWNWRIDAP en contra de
los registradores de la propiedad por incumplinoiel® sus obligaciones.

* Dar una solucion a la participacion que deberiartemDINARDAP en el
conocimiento de las quejas por incumplimiento dégabiones de los
registradores de la propiedad.

* Proponer una norma que reglamente la administra@aourrente entre el
Ejecutivo y los municipios respecto al funcionamede los Registros de
la Propiedad, especificamente de la potestad swtoida y su

procedimiento.



1.3 BREVE DESCRIPCION CONCEPTUAL

Dentro del marco juridico ecuatoriano la Constiingy la ley asignan o delimitan
las funciones que cada 6rgano u organismo pub&ber cumplir en beneficio de
la sociedad, asi como determinan de forma exprasacbmpetencias que
obligatoriamente deben ser cumplidas por el titdéadicho érgano publico. Es asi
entonces que la competencia es: “el conjunto dedatles y atribuciones que una
persona puede legalmente ejercer y cumplir; elifsigdo de competencia da asi
la medida de las actividades que de conformidadrdenamiento juridico

corresponden a cada administra€iofGordillo, 2013, pags. XlI-5), en otras
palabras es la capacidad juridica que tiene eids@rgublico para conocer y decidir

sobre un asunto determinado que le es propio.

La competencia debe estar prescrita, esto es, dsta@ determinada en la
Constitucion o la ley, por lo cual no se la intetpro se la atribuye, es por ello que
en el articulo 226 de la norma constitucional emigata se contempla el principio
de legalidad:“Las instituciones del Estado, sus organismos, midgecias, las
servidoras o servidores publicos y las personasqiuien en virtud de una potestad
estatal ejerceran solamente las competencias fgddea que les sean atribuidas en
la Constitucion y la ley” (Decreto Legislativo, Retgo Oficial 449, Ecuador, 20 de
octubre de 2008)si también lo manifiesta Efrain Perez (Pérez, PO4d hay
competencia sin texto, La competencia nace sieawren texto juridico, sea este
constitucional o legal” o como bien lo sefala RairSecaira en su Guia de Derecho
Administrativo (Secaira, 2008): “Toda competenclaigatoriamente nace del
marco constitucional o legal; por manera que lanadiva de menor jerarquia no
puede crearla o modificarla, ni tampoco es facttple el 6rgano publico asuma

competencias por su propia cuente”.

El articulo 265 de la Constitucion de la Republieh Ecuador dispone que “El
sistema publico de registro de la propiedad sendirastrado de manera
concurrente entre el Ejecutivo y las municipalidgdéDecreto Legislativo,
Registro Oficial 449, Ecuador, 20 de octubre deB20ftorgando de esta forma una
competencia concurrente al Ejecutivo y a las mpaladades, en ese sentido,

Agustin Gordillo al referirse a la competenciaralativa seala:



“Puede la ley otorgar competencia alternativa aodogs 6rganos, de modo
gue cualquiera de ellos pueda dictar los actosigsape esa competencia.
Esto puede presentarse en forma incondicionada, esst no sujeta a
condicion alguna, de modo tal que cualquiera dedlggnos puede en
cualquier momento ejercer la competencia y habié@ngjercido uno no la

pueden ejercer ya en ese aspecto los otros; o guedentarse en forma
condicionada, o sea, que uno de los dOrganos ejeocaalmente la

competencia, pero, dandose determinada condicif@ada a ejercer el otro,

como seria el caso de la suplencia”. (Gordillo 2013, pag. 8)



CAPITULO I

DESARROLLO

2.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Antecedentes

La Ley Organica de la Funcién Judicial, expedidaiarge Decreto Supremo 891,
publicado en el Registro Oficial 636 de 11 de saplire de 1974, en su articulo 13
numeral 17 conferia atribuciones a la ex Corte &aprde Justicia, para determinar
en cualquier tiempo el namero de registradoresteentros funcionarios y
empleados judiciales que ahi se especificaban, gueifiitulo I, Seccién VII
contemplaba la designacion y el periodo de funsiaie los registradores de la
propiedad y mercantiles; de lo cual se colige tpgeregistradores de la propiedad
y mercantiles se consideraban como parte de laidtrudadicial.

“Art. 13.- Son atribuciones y deberes de la Copr&ma: 17.- Crear y
suprimir cortes superiores, tribunales y juzgadieterminar en cualquier
tiempo el numero de salas de aquellas, el de juaotarios, registradores,
sindicos, fiscales y demas funcionarios y empleadbsiales, y establecer
o modificar la jurisdiccion territorial de los tribales y juzgados y, en este
caso, sefialar o dictar las normas para la disidhude los procesos en
tramite. La resolucion al respecto regira a patéirsu publicacion en el
Registro oficial” (Decreto Supremo 891, Registrac@af 636, Quito, 11 de
septiembre de 1974)

“SECCION VI
De los Registradores de la Propiedad y Mercantiles

Art. 133.- En cada canton habra un Registradoaderopiedad. Ademas,
en los cantones que determine la Corte Supremaa Habgistradores
Mercantiles. Duraran cuatro afios en sus funciorsesrggiran por la Ley y

el respectivo reglamento.



Rigen, para los registradores, las mismas dismossi que establecen
requisitos e impedimentos para el notario” (DecBipremo 891, Registro
Oficial 636, 11 de septiembre de 1974)

La Ley de Registro, expedida mediante Decreto $upr405, publicado en el
Registro Oficial 150 de 28 de octubre de 1966, wearticulo 16, disponia que las
Cortes Superiores en sus respectivas jurisdicciongsceran las quejas que se
presenten en contra de los Registradores de lagdex imponiéndoles la sancion
correspondiente, luego de recibir el informe paries de aquel funcionario y de
efectuar las diligencias necesarias para la conagrob del hecho imputado. Por
su parte, la Ley Organica del Consejo Nacionaladéudicatura, publicada en el
R.O. No. 279 de 19 de marzo de 1998 (derogadalpBodigo Organico de la
Funcion Judicial), en el articulo 11 facultaba lahp del Consejo Nacional de la

Judicatura para:

“c) Conocer y resolver las apelaciones administagtipor separacion, por
incapacidad o inhabilidad; por sanciones disciplasade destitucion o
remocién de los ministros de cortes superioresiburiales distritales,

vocales de tribunales penales, jueces, registradoraetarios y demas
funcionarios y empleados de la Funcion Judicial’ey( Organica del

Consejo Nacional de la Judicatura, Registro Ofidial 279, Quito, 19 de
marzo de 1998 )

El 09 de marzo de 2009, se public6 el Cédigo Ormgade la Funcién Judicial, cuyo
ambito previsto en el articulo 2 comprende la estira de la Funcién Judicial; las
atribuciones y deberes de sus 6rganos jurisdicl@enadministrativos, auxiliares
y autbnomos, establecidos en la Constitucion gyalé jurisdiccion y competencia
de los jueces y juezas, y las relaciones con lygdeees y servidoras de la Funcion
Judicial y otros sujetos que intervienen en la aitracion de justicia y en sus
“‘DISPOSICIONES REFORMATORIAS Y DEROGATORIAS” prevido

siguiente:

1. “Derdguense todas las disposiciones generaleseciedgs que se opongan

a la presente ley, especialmente las siguientes:



1. La Ley Organica de la Funcion Judicial, promdigan el Registro
Oficial 636 de 11 de septiembre de 1974 y todasesaamas y resoluciones
interpretativas;

2. La Ley Organica del Consejo Nacional de la Jtdi@, promulgada en
el Registro Oficial 279 de 19 de marzo de 1998dasosus reformas y
resoluciones interpretativas” (Cédigo Organico eeFuncion Judicial,

R.O.S. 544, Quito, 09 de marzo de 2009);

Con fecha 02 de abril de 2009, el Consejo Nacideala Judicatura mediante
Resolucion No. 13-09 de 02 de abril de 2009, aslsrtoOmpetencia para continuar
conociendo las quejas contra los registradores gedpiedad y mercantil. Dicha
Resolucidn, en lo principal se basa en los numefale5 del articulo 11 y 427 de
la Constitucion de la Republica del Ecuador, asi@en la Sentencia Interpretativa
No. 001-08-SI-CC publicada en el Suplemento deligtegOficial No. 479 de 02
de diciembre de 2008.

El considerando noveno de la Resolucion prenomiateldaonsejo de la Judicatura
sefiala: “Que el Cdodigo Organico de la Funcion Jaldien sus disposiciones
derogatorias no incluye que se derogue la Ley dgsRe”, sin determinar la norma

de la Ley de Registro que constituye fundamental legra la Resolucion.

La Resolucién No. 13-09 de 02 de abril de 2009 eiitarticulo 264 del Cédigo

Organico de la Funcion Judicial que antes de swrmef, conferia funciones al
Pleno del Consejo de la Judicatura para “(...) 16efx, modificar, derogar e

interpretar obligatoriamente el Estatuto Organiadménistrativo de la Funcién

Judicial, los reglamentos, manuales, instructivassoluciones de régimen interno,
con sujecién a la Constitucion y la ley, para lgamizacion, funcionamiento,

responsabilidades, control y régimen disciplinaparticularmente para velar por
la transferencia y eficacia de la Funcion Judici@’leno del Consejo de la
Judicatura, Resolucion No. 13-09, 02 de abril d&920.

Con las consideraciones sefialadas, el Pleno dalefiode la Judicatura mediante
Resolucion No. 13-09 de 02 de abril de 2009, earsaulo 1 resolvio: “Continuar
ejerciendo, como 6rgano de gobierno, administraci@ilancia y disciplina de la
Funcion Judicial, el control disciplinario y adnstrativo de los Registradores de
la Propiedad y Mercantil del pais, dentro del mhride transicion y hasta que se

7



dicten las normas legales pertinentes y pasen adseinistrados de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 265 de la Consétude la Republica” (Pleno del
Consejo de la Judicatura, Resolucion No. 13-0%edabril de 2009) .

Es asi, que en cumplimiento a la Disposicion Ttansi Primera de la Constitucion
de la Republica del Ecuador, mediante el cual madd'El 6rgano
legislativo....En el plazo méximo de trescientos s&salias, se aprobaran las
siguientes leyes: 8. Las leyes que organicen lgistres de datos, en particular los
registros civil, mercantil y de la propiedad. Emlds los casos se estableceran
sistemas de control cruzado y bases de datos réesdnse expidio la Ley del
Sistema Nacional de Registro de Datos Publicosliqada en el Suplemento del
Registro Oficial No. 162 de 31 de marzo de 2010.

De acuerdo al articulo 19 de la Ley Organica d&lARDAP manda a que el
Registro de la Propiedad sea administrado de feonaurrente entre el Ejecutivo
por intermedio de la DINARDAP y los GADs Municipajecorrespondiéndole a
éste ultimo la conformacion administrativa del sé@i y su articulaciéon con el
catastro. Al promulgarse la Ley Organica del Sistddacional de Registro de
Datos Publicos el 31 de marzo de 2010, el ConsejdadJudicatura perdio
competencia para conocer o resolver las quejasactod Registradores, ya que

reforma el articulo 16 de la Ley de Registro esi@bhdo que:

“Art. 16.- La autoridad municipal en sus respedivcantones, o la
Direccion Nacional de Registro de Datos Publicosse caso, conoceran
las quejas que se presentaren contra los Regisgsadmponiéndoles la
sancion correspondiente, luego de recibir el inBopor escrito de aquel
funcionario y de efectuar las diligencias necesapara la comprobacion
del hecho imputado(Ley de Registro, Registro Oficial 150, 28 de octub
de 1966)

Finalmente, a través de la Resolucion No. 032-NSARDAP-2013, publicada
en el Suplemento del Registro Oficial No. 124 den@@embre del 2013, entra en
vigencia la Norma Para la Aplicacion de SancionéssaRegistradores de Datos
Pdblicos, normativa reglamentaria que estable etquimiento para aplicar
sanciones a los servidores publicos que de cualdairena o en cualquier
modalidad, trabajen o presten sus servicios oajeunn cargo, funcion o dignidad

8



en las dependencias o entidades publicas que manajeRegistro de Datos
Publicos, es necesario mencionar que entre lossiRegiide Datos Publicos estan

los Registros de la Propiedad.
Descripcion del Objeto de Investigacion

Debido a la concurrencia administrativa de los &egs de la Propiedad, otorgada
por la Constitucion, al Ejecutivo y a las municigaties, el control y vigilancia que

ejerce el Ejecutivo a través de la Direccion Nagiale Registro de Datos Publicos-
DINARDAP sobre la actividad registral, se ha visbstaculizada, conforme se ha
investigado que, en los ultimos dos (2) afios lasjagupresentadas ante la
DINARDAP en contra de registradores de la propiegaban llegado a resolverse,
actuando éste (DINARDAP) como medio de comunicaeidine el registro de la

propiedad y el quejoso, incluso se ha detectadoegisten incumplimientos de

obligaciones y deberes por parte de registradogels ghropiedad y que no han
llegado a iniciar, sustanciar y resolver procedimtos sancionatorios. A

continuacion se detalla las quejas presentadassaiitimos dos (2) afios:

NUMERO DE ; FECHA DE -
e TRAMITE T DESCRIPCION DEL CONTENIDO
QUEJAS REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DEL CANTON
1 CIUDADANAS 16/03/2014 RUMINAHUI
QUEJAS )
2 CIUDADANAS 29/12/2014 REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DEL CANTON LOJA
QUEJAS REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DEL CANTON
3 CIUDADANAS 01/09/2014 PEDERNALES
QUEJAS REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DEL CANTON
4 CIUDADANAS 21/11/2014 | SALCEDO
QUEJAS REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD ENCARGADO
5 CIUDADANAS 04/11/2014 | CANTON MUISNE
QUEJAS REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DEL CANTON
6 CIUDADANAS 06/08/2014 | AZOGUES
QUEJAS REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DEL CANTON
7 CIUDADANAS 17/07/2014 | CHILLANES
QUEJAS REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DEL CANTON
8 CIUDADANAS 01/09/2014 | SANTA CLARA
QUEJAS REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DEL CANTON
9 CIUDADANAS 25/08/2014 | ATACAMES
QUEJAS REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DEL CANTON EL
10 CIUDADANAS 03/10/2014 | ZAPOTILLO
QUEJAS
11 CIUDADANAS 19/09/2014 ECUASISTEMAS
QUEJAS REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DEL CANTON EL
12 CIUDADANAS 26/11/2014 EMPALME
QUEJAS REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO
13 CIUDADANAS 28/07/2014 METROPOLITANO DE QUITO
QUEJAS REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DEL CANTON EL
14 CIUDADANAS 12/07/2014 EMPALME/JONNY MARINO
QUEJAS IRMA ESPINOZA CONTRA DEL MUNICIPIO DEL
15 CIUDADANAS 07/01/2014 | CANAR
QUEJAS REGISTRO DE LA PRPOIEDAD DE MACHALA/TANYA
16 CIUDADANAS 02/12/2014 | ZAMBRANO




QUEJAS
17 CIUDADANAS 23/10/2014 EL GUABO II
QUEJAS REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DEL CANTON
18 CIUDADANAS 01/12/2014 LATACUNGA
QUEJAS TRANSGOMEGA CONTRA EL REGISTRO DE
19 CIUDADANAS 06/04/2015 ATACAMES
QUEJAS
20 CIUDADANAS 25/05/2015 REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DE TULCAN
QUEJAS
21 CIUDADANAS 26/05/2015 REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE QUITO/ LUDWING
QUEJAS
22 CIUDADANAS 26/05/2015 BANCO DEL AUSTRO/ JOSUE YEPEZ
QUEJAS REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE MONTALVO/
23 CIUDADANAS 29/05/2015 MAURICIO ENRIQUEZ
QUEJAS
24 CIUDADANAS 09/06/2015 REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE NARANJAL
QUEJAS
25 CIUDADANAS 20/05/2015 REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE RUMINAHUI

Fuente de Consulta.Dentro de la estructura organizacional de la DINDIR se
encuentra la Direccion de Asesoria Juridica, sidadmidad administrativa que
recepta y tramita las quejas que se presentanrdraatde los registradores de la
propiedad; la fuente de informacion antes desseit@mmo de la bitacora digital que

mantiene la Direcciéon de Asesoria Juridica de NARDAP.

Preguntas de Investigacion
Pregunta Principal de Investigacién

¢ Se encuentran delimitadas las competencias deokovigilancia y sancion,
respecto a la administracion concurrente entreifeién Ejecutiva y los gobiernos

seccionales en el funcionamiento de los Registeda @ropiedad del Ecuador?

Variable Unica: Falta de una norma que reglamefgeconcurrencia entre el
Ejecutivo y los municipios respecto al control gilancia del cumplimiento de los
deberes registrales y su procedimiento sanciomatieilos registradores de la

propiedad.
Indicadores:

* Numero de quejas en contra de los registradorkspitepiedad presentadas
en los dltimos dos afnos.
* Encuesta a registradores de la propiedad y seesdie los registros de la

propiedad.
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NUmero de procesos sancionatorios iniciados ermaalet registradores de

la propiedad por incumplimiento de sus deberestedgs.

Preguntas Complementarias de Investigacion

2.2

1.

¢, Qué factores han sido incidentes para que seeraquia norma que regule
la competencia respecto a la administracion coanterentre la Funcién
Ejecutiva y los gobiernos seccionales en el furanaento de los Registros
de la Propiedad del Ecuador?

¢Es necesario que se regule mediante una normantenistracion
concurrente, entre la Funcion Ejecutiva y los gatuie seccionales respecto
al funcionamiento de los Registros de |la PropietidEcuador?

¢Por qué la DINARDAP en la practica no puede inicgustanciar y
resolver procedimientos sancionatorios en contlasiRegistradores de la
Propiedad?

¢ Deberia tener la DINARDAP participacion en el aimiento de las

guejas en contra de los Registradores de la Pragfed

FUNDAMENTACION TEORICA

Antecedentes de Estudio

Con la finalidad de entender esta problematicaregentan los siguientes criterios

y estudios que guardan relacion con el problematgdao: El primer problema que

presento se basa en un Pronunciamiento de la Rchaois General del Estado

respecto a la consulta planteada por la DINARDARUal formula la siguiente

pregunta:

“¢ Las Municipalidades son directamente responsalelesceptar y tramitar
las quejas que se presenten contra los Registeadierda Propiedad e
imponer las sanciones que correspondan confornstaroen el articulo 16
de la Ley de Registro, no sin antes solicitar uforme previo a la
resolucién, a la Direccion Nacional de Registro Datos Publicos,
atendiendo a la concurrencia de facultades impsiestal articulo 265 de
la Carta Magna y el articulo 142 del COOTAD?” (Rnaciamiento de la
Procuraduria General del Estado, 2011)
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Respecto a la consulta planteada la DINARDAP ermiterespectivo criterio
juridico sefialando que si bien es cierto que lasicipalidades son directamente
responsables de receptar y dar tramite a las gpegasntados por los ciudadanos
en contra de los Registradores de |la Propiedadhi¢anes obligacion de éstas que
para su resolucién se tome en cuenta con el “irdarimculante de la Direccion de
Registro de Datos Publicos” (Pronunciamien de ¢eaduria General del Estado,
2011) debe emitir respecto de la visita de contregrificacion que se realice en
caso de quejas, dando de esta forma cumplimientelgarincipio de concurrencia

establecido en la Constitucion y la Ley.

La Procuraduria realiza su andlisis partiendo déadpremisa Constitucional

establecida en el articulo 265 donde se establezelgistema publico de registro
de la propiedad sera administrado de forma conuig@rrentre el Ejecutivo y las

Municipalidades, para luego dar paso al articuldd .8 Ley Organica de Sistema
Nacional de Registro de Datos Publicos donde datarcuales son los registros
de datos publicos, entre los que consta el Registta Propiedad; y, finalmente el
articulo 19, en el que de forma expresa dice queoteesponde al respectivo
municipio de cada canton, la administracion delifegy de la Propiedad de su
jurisdiccién, cuyo titular es nombrado por el Atis| previo concurso publico de
méritos y oposicion para selecciéon y designaciomedgstrador de la propiedad
administrado y ejecutado por el Gobierno Autononesd2ntralizado Municipal

respectivo.

La Ley Organica del Sistema Nacional de RegistrDal®s Publicos no establece
en sus disposiciones el tratamiento que se deba & quejas en contra de los
Registradores de la Propiedad ni tampoco quienoegetente para sancionar,
empero el articulo 31 de la Ley ibidem otorga Bilaccion Nacional de Registro
de Datos Publicos la facultad de sancionar el imdumento de los deberes y
obligaciones de las registradoras y registradaiesgistinguir si recae sobre los
registradores de la Propiedad o Mercantiles, eat@fé@sta falta de claridad se
encuentra sustentado en el articulo 16 de la LeRetgstro, reformado por el
numeral 5 de la Disposicion Reformatoria y Derogatde la Ley Organica del
Sistema Nacional de Registro de Datos Publicosnexicionar que los GADs
Municipales a través de su maxima autoridad, lasldks, o la Direccion Nacional

de Registro de Datos Publicos, a través de su naésintoridad, el Director
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Nacional, en su caso, deberan conocer las quegasegpresenten en contra de los
Registradores, imponiéndoles la sancion que leesponda luego de recibir el
informe por escrito del funcionario y de efectuss tliligencias necesarias para la

comprobacion del hecho imputado.

En igual sentido se pronuncia la Procuraduria aif@star que, “la administracion
de los Registros de la Propiedad de cada cantespmnde a los gobiernos
autbnomos descentralizados municipales en la foispuesta por el articulo 142
del COOTAD, por tanto, corresponde al Alcalde céarmutoridad competente para
conocer las quejas que se presenten contra lostRelyires de la Propiedad”
(Pronunciamiento de la Procuraduria General deldest2011), haciendo especial
énfasis en el articulo 42 de la Ley Organica deliie Publico cuando se refiere
a que las faltas disciplinarias, diciendo que sgracciones u omisiones efectuadas
por los servidores publicos que contravengan Isgodiciones del ordenamiento
juridico vigente, y que éstas seran sancionadasapautoridad nominadora o su
delegado, agrega también que “la autoridad comfgepama conocer las quejas que
se presenten contra los Registradores de la Pampiexs la maxima autoridad
municipal del respectivo canton, sin que en dialrana se requiera informe previo
de la Direccion Nacional de Registro de Datos R0bIi, sustentado ademas en el
articulo 142 del Cdédigo Orgénico de Organizacionrificgial, Autonomia y
Descentralizacion que prescribe el ejercicio dedapetencia del registro de la

propiedad correspondiéndole al gobierno autonorsoatgralizado municipal.

No obstante, como ya mencione el sistema publicoedsstro de la propiedad
pertenece al Ejecutivo a través de la Direccionidwed de Registro de Datos
Publicos, y su administracion se ejercera de marwreurrente con los gobiernos
autonomos descentralizados municipales, por looténtDINARDAP tiene la

facultad de vigilar y controlar la correcta admirasion de la actividad registral
conforme el articulo 31 de la Ley del SINARDAPraves de las visitas de control
y evaluacién que llegara a realizar y ejecutarsalo de oficio sino también por
requerimiento de cualquier ciudadano, caso conawndo se ha solicitado a la
DINARDAP mediante una queja que se verifique in gt cumplimiento de los

deberes y obligaciones que debe cumplir el Redistran el ejercicio de sus
funciones, dando como resultado un informe téchdgal, donde se evidencia si el

Registrador ha cumplido con sus deberes y obligasiconforme la constitucién

13



y la ley dentro del &mbito que le corresponde,rdethe esa linea, el criterio juridico
de la DINARDAP se refiere a este informe como “infe vinculante”, que luego
sera puesto en conocimiento de la autoridad noraraaeh este caso el Alcalde o
el Director Nacional de la DINARDAP, para que esda éste resuelva, lo cual se
adaptaria la a la parte final del articulo 16 dé.ég de Registro al establecer
“efectuar las diligencias necesarias para la cobgmion del hecho imputado” (Ley
de Registro, Regisro Oficial 150, 28 de octubrd @g6).

Con lo anotado, como ya se indico que conformesaltticulos 19 de la Ley del
SINARDAP y 142 del COOTAD, el Registro de la Prajaid es administrado por
el Municipio de cada cantén siendo éste directaensrgponsables de receptar y
tramitar las quejas que se presenten en cont@sdedgistradores de la Propiedad
tal como lo preveé el articulo 16 de la Ley de Regie imponer las sanciones que
correspondan conforme a lo dispuesto en el artié@lale la Ley Organica del
Servicio, tomando en cuenta el informe de contrelgluacion levantado por la
DINARDAP, que servira de base para la resoluciéhadgueja, obedeciendo de
esta manera el principio de concurrencia estalemida Constitucion y la Ley.

El segundo problema que presento se encuentrasbasacha Sentencia de la Corte
Constitucional respecto a la Accion de Inconstdnalidad del articulo 142 del
Caodigo Organico de Organizacion Territorial, Autoria y Descentralizacion, el
texto normativo impugnado, se refiere a “la adntiason de los Registros de la
propiedad por parte de los gobiernos auténomosedgsatizados” (Cédigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia gsbentralizacion, Registro
Oficial 303, 19 de octubre de 2010), ya que conexlqexpresado, la Constitucion
de la Republica del Ecuador en su articulo 265%tuyst que el sistema publico de
registro de la propiedad sera administrado de faomaurrente entre el Ejecutivo
y los GADs municipales, lo cual violaria el con@egé administracion concurrente,
gue no solo abarca el tema de la administracionoctal) sino también el de
organizacién, ejecucion, evaluacion, verificaciémntrol de la actividad registral,

gue de alguna forma estaria coartando estas fdealtd gobierno central.

El andlisis que realiza de la Corte Constituciosalcentra en la disposicidon
contenida en el articulo 142 del Cdédigo OrganicoQuitganizacién Territorial,

Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), aduciende ge encuentra inmersa
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dentro de una ley que goza de la categoria de ltggrixa, puesto que regula la
organizacién, competencias, facultades y funcioaatni de los gobiernos
autonomos descentralizados pues asi lo determi@ariatitucion de la Republica
del Ecuador en su articulo 133 numeral 3 “Seraasl@rganicas:[...] 3. Las que
regulen la organizacidon, competencias, facultadetuncionamiento de los
gobiernos autbnomos descentralizados”, destacameldagmencionada norma se
emitio por mandato de una disposicion transitaiaual disponia a la Asamblea
Nacional aprobar una ley que regula la descenticbn territorial de los distintos
niveles de gobierno y el sistema de competenc@stepor al analisis legislativo,
efectlia una interpretacion de lo que significa ogteapicia concurrente y sefiala “la
Constitucion no excluye que estas competencias seaourrentes con otros
niveles de gobierno, facultando la interaccion deog actores gubernamentales
(centrales o seccionales) dentro de ciertas aatiésl que se encuentran
consagradas en el propio texto constitucional” (8§®ia No. 003-11-SIN-CC de
la Corte Constitucional, 2011), interpretacion adeante con la doctrina cuando
se habla que las competencias concurrentes puagessarse en la ley o puede
darse a través de acciones de ejecucién, coopemgeéstion, e inclusive la norma
constitucional contenida en el articulo 260 cuamamifiesta que el ejercicio de la
competencias exclusivas, otorgadas por ley, naug&ctl ejercicio concurrente de

la gestion en la prestacion de servicios publicos.

Por lo tanto la Corte Constitucional llega a coimctjue “La concurrencia esta
determinada dentro del régimen de competenciagspablece la Constitucion de
la Republica; asi, el articulo 265 de la Constédnailetermina la administracion
concurrente del sistema publico de registro dedaipdad entre el ejecutivo y las
municipalidades” (Sentencia No. 003-11-SIN-CC, 20#&terminado que el
articulo 142 del COOTAD guarda armonia con el testustitucional, articulo 265,
ya que se encuentran claramente determinadasngesetencias que le corresponde
a cada nivel de gobierno, en este caso a los GADscipales la administracion de
los Registros de la Propiedad mientras que al guodieentral la emision de las
normas para el funcionamiento de los Registroa edpiedad, puntualizando que
“el ejercicio de las competencias concurrentes mplica una duplicidad de
actividades realizadas por dos instituciones deths niveles de gobierno, puesto

gue esto atentaria contra el principio de eficienl@ la administracion publica”.
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Finalmente, la Asociacion de Municipalidades Ecriat@s realiza un andlisis
respecto a la competencia del Sistema Publico elgisRo de la Propiedad
sefalando que el sistema de registros de la praghiea sido entendido legalmente
como “el conjunto de entidades, proyectos, poltiexentos y actividades ligadas
con el ejercicio de las competencias que por Iet@gan a cada nivel de gobierno
respetando los principios de autonomia, coordimac@mplementariedad y
subsidiariedad, a fin de alcanzar los objetivoadiehados con la construccion de
un pais democratico, solidario e incluyente” (Qfibio. 678-DAJGS-2011, 2011),
conforme lo previsto en el articulo 108 del Cédigmanico de Organizacion

Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Las competencias atribuidas constitucionalmenteegalmente a los distintos
niveles de gobierno se las ejercen en varios scigue constituyen “areas de
intervencion y responsabilidad que desarrolla ¢hdes. EI COOTAD distingue

tres sectores, a saber:

a) Sector privativo,
b) Sector estratégico; v,

c) Sectores comunes.

Las competencias, de su parte, son aquellas “cgias de accidon de un nivel de

gobierno en un sector” y se clasifican en cuaposti

1.1 Competencias exclusivasentendidas como “aquellas cuya titularidad
corresponde a un solo nivel de gobierno” y cuydigrepuede realizarse
de manera concurrente entre los diferentes nidiegbierno.

1.2 Competencias concurrentesson aquellas cuya titularidad corresponde
a varios niveles de gobierno y deben gestionarsigabtriamente de
manera concurrente. EI COOTAD sefiala en la disosidel segundo
inciso del articulo 115 que el ejercicio de egpe tle competencias “se
regulard en el modelo de gestion de cada sectorpeasijuicio de las
resoluciones obligatorias que pueda emitir el Conddacional de
Competencias para evitar o eliminar la superpasid® funciones entre
los niveles de gobierno. Para el efecto se obseelanterés y naturaleza

de la competencia y el principio de subsidiariedad”
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1.3 Competencias adicionalesson, a su vez, aquellas que son parte de los
sectores o0 materias comunes y que al no estaraasigmexpresamente por
la Constitucion y la ley a los gobiernos autonoghescentralizados, seran
transferidos en forma progresiva y bajo el prirecighée subsidiariedad, por

el Consejo Nacional de Competencias; v,

1.4 Competencias residualesson aquellas que no estan asignadas a favor de

los gobiernos autbnomos descentralizados y quemaeah parte de los
sectores estratégicos, competencias privativaclnsxas del gobierno
central; seran asignadas por el Consejo Nacion@latepetencias a los
gobiernos auténomos descentralizados, excepto lagugue por su

naturaleza no sean susceptibles de transferencia.

En consecuencia como ya se menciono la norma tsistial del articulo 265
reconoce como concurrente a la competencia dehsaspublico del registro de la
propiedad, por lo que la titularidad sobre la misroeresponde a dos niveles de
gobierno: al central, a través de la Direccion Niaai de Registro de Datos
Pulblicos; y, de otra parte, a los gobiernos aut@sodescentralizados municipales
(GADs).

Por otra parte, la Ley Organica del Sistema Natida®&egistro de Datos Publicos
sefala en la disposicion del articulo 19 “...el Regigle la Propiedad sera
administrado conjuntamente entre las municipalidagdéa Funcién Ejecutiva a
través de la Direccién Nacional de Registro de ®&dblicos. Por lo tanto, el
Municipio de cada cantén o Distrito Metropolitamoenicargara de la conformacion
administrativa del registro y su articulacion cbeaastro. La Direccion Nacional
dictara las normas que regularan su funcionamianiivel nacional”, y por otro
lado el COOTAD otorga dos competencias a favondadicipio: la conformacién
administrativa del ente registral de la Propiedasl) articulacion con el catastro,
correspondiéndole a la Direccion Nacional de Registe Datos Publicos
(DINARDAP) establecer las normas que deben regirlosn Registro de la

Propiedad.

Al ser el Registro de la Propiedad un organismo & administra
concurrentemente, las competencias no pueden sepattidas so pena de

superposiciones de funciones y descoordinacioteré¢r inciso del articulo 19 de
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la referida Ley del Sistema Nacional de Registr@dt®s Publicos establece otras
competencias a favor de las municipalidades encsamrefiere a la administracion
de los Registro de la Propiedad, las cuales cemsgt organizar el concurso de
meéritos y oposicion y posesionar al ganador. Dgaste, la Direccion Nacional de
Registro de Datos Publicos debe dictar las norémsdas de funcionamiento del
sistema, de conformidad con lo sefialado en elideferimer inciso del articulo 19
de la Ley del SINARDAP.

La Procuraduria General del Estado, en el cas6002-11-IN incoado por el sefior
Aquip Eliécer Flores Flores, Presidente del Coled® Registradores de la
Propiedad del Ecuador, presentado ante la Corteti@larional para solicitar se
declare la inconstitucionalidad de la disposiciéhatticulo 142 del COOTAD, ha

sefialado expresamente que:

“Administrar la estructura organica de los registde la propiedad como
dependencias publicas de las municipalidades toystel ejercicio de una
competencia exclusiva de los gobiernos autonomascedéralizados
municipales; no asi la administracion del SisterdaliPo Nacional de
Registro de la Propiedad que involucra al ejecutivmunicipalidades,

siendo lo que comprende el ejercicio de una competeoncurrente”.

Como se puede apreciar y fundamentado en las digpuss legales arriba
referidas, queda claro que la concurrencia en mapetencia del sistema publico
nacional de registro de la propiedad, respecto ade gobiernos auténomos
descentralizados municipales, esta claramenteidafila administracion de los
registros de la propiedad le corresponde al nivagcisnal municipal. Es
fundamental esta definicion legal, puesto quejeetieio de esta competencia debe
orientarse a: 1) Evitar la superposicion de funegoeantre los niveles de gobierno;
y, 2) Buscar la prestacion de un servicio de cdlidan eficiencia y eficacia,
conforme lo dispone el numeral 25 del articulo &6 la Constitucion de la

Republica.

Bases Teodricas

La Competencia
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Para entender el problema planteado es necesalimareun estudio respecto a la
competencia, ya que como hemos visto la competesgcencuentra compartida
entre la DINARDAP y los GADs Municipales en cuamrtda administracion y
funcionamiento de los Registros de la Propiedamdise a ésta “administracion
concurrente”, conforme manda la Constitucién, elGOJ®@D y la Ley del
SINARDAP. La distribucion de competencias entreiosrdrganos de la
Administracion Publica constituye una actividad ibésde la organizacion

administrativa (Pérez, 2009, pag. 22).

“La competencia es el conjunto de funciones queagente puede
legitimamente ejercer; el concepto de “competeradadsi la medida de las
actividades que de acuerdo al ordenamiento juridiccesponden a cada
organo administrativo: Es su aptitud legal de olgrpor ello se ha podido
decir que incluso formaria parte esencial e intggrdel propio concepto
de organo” (Gordillo A. , 2013, pag. 5).

Para entender mejor la competencia es el conjuattugciones que un agente
publico puede ejercer legitimamente, asi el conaptcompetencia” da la medida
de las actividades que correspondan a cada Orghnimiatrativo de acuerdo al
ordenamiento juridico (Pérez, 2014, pag. 136).competencia resulta la aptitud
legal de obrar del 6rgano administrati&sto lo resume LAUBADERE diciendo
que “la regla de la competencia determina en priogar las materias que entran
en la esfera propia de cada autoridad”. Las compiete de las instituciones
publicas vienen a ser los limites dentro de losesulaan de moverse las personas
juridicas publicas y los érganos administrativosdd atribucién de competencias

representa al mismo tiempo una autorizacion y umigalcion.

Por “la norma de la competencia se determina enmntpaida la actividad de un
organo ha de ser considerada como actividad del aaninistrativo”. Para el
establecimiento de la competencia se requiere amex analitico de las normas,
puesto que “no todos los érganos pueden lo misprgue entonces no se justifica
su pluralidad” (Garcia de Enterria y Fernandez12p&gs. 555-556), cuando no se
observan tales criterios se incurre en un viciallegue afecta a la validez del acto
(el vicio de incompetencia, causal de nulidad ded)a
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Para ser mas amplios y entender el concepto deatengia se dice que es el
derecho que tienen las autoridades publicas paraceo, procesar y resolver los
asuntos que les han sido asignados legalmentazén de la materia, territorio u
otro aspecto de especial interés publico previsia &ey. La competencia en suma,
es el grado de idoneidad juridica, de correspondanee tiene el servidor para
conocer y decidir sobre un asunto determinado.| Bseeanismo legal por medio
del cual se distingue e individualiza a cada adé&afipublica ya que a cada 6rgano

se le distribuyen funciones especificas (Secal@82pag. 127).

Varios autores coinciden en que toda competendigadbriamente nace del marco
constitucional o legal; por manera que la normati#anenor jerarquia no puede
crearla o modificarla, ni tampoco es factible queémano publico asuma
competencias por su propia cuenta, por ello esagoempetencia debe cumplir el
principio de legalidad instituido en el articulo622le la Constitucion de la
Republica del Ecuador; ademas de otros principiosocel de especialidad (cada
organo tiene que actuar dentro de su propia comgiadey el principio de finalidad
(la finalidad de la competencia es que toda adbuage la Administracién Publica

sea de interés publico o general).

La competencia debe ser expresa es decir, noppedame ni se la deduce pues,
por ser expresion soberana debe estar contenidaGamstitucion o en la Ley; del
mismo modo debe ser ejercida por el funcionaridipdiltomo un deber propio, y
no esta a su disposicion hacerlo o no, pues al oddigatoria genera

responsabilidades y por lo mismo debe ser cump|®kcaira, 2008, pag. 128)

Dentro de la legislacion Ecuatoriana encontramagas conceptos de competencia
entre otros, podemos encontramos en el articulded4Estatuto del Régimen
Juridico Administrativo de la Funcion Ejecutiva nda sefiala que es la medida de
la potestad que corresponde a cada Organo admtiistr agregando que la
competencia es irrenunciable y se ejercera poéiganos que la tiene atribuida
como propia; en la parte pertinente el Cédigo Gagéte Organizacion Territorial,

Autonomia y Descentralizacion define las competencomo las “capacidades de
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accion de un nivel de gobierno en el sector. Seajea través de facultades. Las
competencias son establecidas por la Constitutadtey y las asignadas por el

Consejo Nacional de Competencias”.

Dentro de ese contexto, mencionan Garcia de Esmteue el concepto de
competencia se trata de una nocién proclive qudepuariar segun las siguientes

concepciones:

a) Competencia para la ilicitud, incitando una op@sici
b) Competencias bajo el amparo del principio de ldugrt
c) Competencia expresa;

d) Competencia razonablemente implicita;

e) Competencia electronica o virtual.
Ejercicio de la competencia

Diferentes autores como Secaira y Pérez manifiegtem la asignacion de la
competencia puede ejercerse en razon de la mateitrritorio, el tiempo y el
grado. En razon de la materia establece las aatlesl y tareas que puede
desempeniar el érgano en forma legitima (Pérez,, 2@ 24), pues se prescribe
claramente por la clase de asunto, por el objesonmidel conocimiento y decision
administrativa, esta definido por la propia nortascual es la que determina cual
es la actividad o cuales son los derechos de ag@a@ administrativo. En razon
del territorio se refiere a la circunscripcion getiga, fisica dentro de la cual el
organo publico puede actuar, es decir, puede sgona, regional, provincial,
cantonal o parroquial, segin sea el ambito en eldgsenvuelve su actividad el
organo publico (Secaira, 2008, pag. 127).

En razén del tiempo se refiere al lapso dentracdal el érgano puede actuar, en
los casos que se establezcan plazos para estgfega Secaira que se presenta
cuando la competencia asigna idoneidad al o6rgaiticplipara que conozca y
resuelva los asuntos que le estan atribuidos sattral del periodo previamente
fijado en la ley; lo cual significa que toda residfun expedida fuera de este lapso,
se la realiza cuando esa competencia ha recluidm Mzén del grado la cual se
relaciona con la jerarquia que ocupa el 6rgano petaona dentro del aparato

administrativo, de modo que la ley se encarga sierdp establecer cual sera el
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organo administrativo con aptitud juridica paraterta voluntad publica, sin que

el superior pueda tomar a su arbitrio las que cemmpa inferior y éste las de aquel.

La potestad sancionatoria

La potestad sancionatoria concepto y significado

Luego de entender la competencia, su conceptogjesaicio dentro del aparato
estatal, es pertinente conocer, como nace la pdtasincionatoria y la forma en
gue esa potestad es atribuida a un 6rgano deld stdtrandonos en el estudio del
problema es de notar que las competencias de I2ARIMP y los GADs
Municipales no se encuentra delimitadas especiéoéen menos aun el ejercicio
de la potestad sancionatoria cuando se trate denplonientos por parte de los
Registradores de la Propiedad dentro del ambitasdactividades registrales, pues
queda claro que la Ley de Registro en el articGlestablece que la DINARDAP
o el GAD Municipal podran conocer las quejas entreode registradores de la
propiedad y mercantiles imponiéndoles la sancidrespondiente en el ambito de
esa ley, pues en el ambito disciplinario quien delpener las sanciones sera la
autoridad nominadora, me refiero entre otras cogaado incumpla los deberes
que todo servidor publico debe acatar conformedg Organica del Servicio

Publico.

“Tradicionalmente la estructura, alcance y legitiad de la potestad
sancionatoria de la Administracion ha generadomigig entre la doctrina,
dado su origen, primitivamente ostentado por lasarguias que abusaron
de su ejercicio limitandola Unicamente a las fraagede su arbitrio,
despotismo y dominacion. Como habiamos estudiaaloRévolucion
Francesa racionalizo el ejercicio de tales poddirestos y expeditivos, a
través de la promulgaciéon del primer Cédigo Peraidés en 1791, que
instituy6é el Derecho penal judicializado, alumbranto que fomento que
las monarquias adoptaran el nuevo sistema sancranatas objetivo y con
alcances delimitados, progreso que no trajo apkad@consecuencia del
abandono de sus propios poderes sancionatorioga{& 2011, pag. 321).
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Por tanto debe quedar claro que, la potestad s@toida de la Administracion es
uno de los pilares de su sistema de potestadess@aéracion de conformidad al
criterio de Alejandro Nieto “otorga una base comsmla al Derecho
Administrativo Sancionador, quedando dentro deflera constitucional del Estado
superando los planteamientos habituales tradi@snalque buscaban su
justificacion en la sancién. En el principio de doDerecho esta una potestad
administrativa sancionadora y un ordenamientoigwiddministrativo sancionador
es por lo que puede hablarse con propiedad de uacBe Administrativo
Sancionador” (Nieto, 2002).

Todas las entidades necesitan una disciplina, yatnasal tratarse de una estructura
administrativa publica, por lo que la esfera samaforia debe estar latente, hay que
considerar que al existir jerarquias se lleva aoaaf verdadero ordenamiento
dentro de lo que tiene que ver con la disciplinauynplimiento de directrices. Esas
directrices son por tanto motores primordiales paya adecuada disciplina. Por lo
tanto si no existen directrices claras y transgaseno va a ser posible que, la
ciudadania entienda y cumpla con las reglas, geeda claro que si a las reglas
no se les inyecta sanciones, las mismas puedetiesebedecidas, lo cual seria
perjudicial dentro de una organizacion, por ellges como dice Nieto, la Potestad

Administrativa Sancionadora, le otorga un pilamiral Derecho Administrativo.

La actividad administrativa encuentra su origenugtento en el principio de
juridicidad y legalidad, armazén y base del andpjaridico del Estado, cuya
normativa contiene y confiere las potestades y edemgias de la Administracion

(Morales, Manual de Derecho Procesal Administrati2611).

Alejandro Nieto respecto a la naturaleza de lagtatesancionatoria, manifiesta lo

siguiente:

“Tradicionalmente venia siendo considerada como emanacion de la

Policia y desde alli se ha ido evolucionando Hégar a la tesis de hoy es
absolutamente dominante, a saber: la potestad atirativa sancionatoria,

al igual que la potestad penal de los Jueces yiiailes, forma parte de un
geneérico “ius puniendi”, del Estado, que es unigogaie luego se subdivide
en estas dos manifestaciones” (Nieto, Derecho Adtnaivo Sancionador,

2002).
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En la legislacion ecuatoriana, el “ius puniendit Bstado se encuentra plasmado
en nuestra Norma Suprema, “Art. 76.- En cualgprecedimiento mediante el cual
se establezcan derechos y obligaciones de difenedivde, tiene que garantizarse
el derecho al debido proceso que incluira garafmt#esscas y que se encuentran
establecidas en la norma suprema: Nadie debe mgada ni sancionado por un
acto u omisidn que no se encuentre tipificado ahemo de cometerse, asi como
tampoco se le impondra una sancion no previstdg@arta Magna o la Ley”
(Constitucion de la Républica del Ecuador, R.O, @18to, 20 de octubre de 2008).

El Registro de la Propiedad en la Actualidad

En el 2008, con la aprobacion y entrada en vigeiei@ nueva Constitucion de la
Republica del Ecuador, fortalece el rol del Estaddos sectores estratégicos, el
mismo que debe orientarse a garantizar a los camtesdy ciudadanas el ejercicio
de los derechos constitucionales. En ese contektarticulo 265 de la norma

suprema instituye el “sistema publico de regisedadpropiedad” y manda a que
sea administrado de manera concurrente entreeeli§jo y las municipalidades.

Asimismo, en su disposicion transitoria primerandeal poder legislativo aprobar
leyes que regulen algunos sectores sociales, elldseuna Ley que organice los

registros de datos publicos. La citada disposini@nciona:

“PRIMERA.- En el plazo maximo de trescientos seselias, se aprobaran
las siguientes leyes: (...) 8. Las leyes que organice registros de datos,
en particular los registros civil, mercantil y dedropiedad. En todos los
casos se estableceran sistemas de control cruzadasgs de datos
nacionales. (Constitucion de la Republica del Eoudd.O. 449, Quito, 20
de octubre de 2008)”

Bajo esa premisa constitucional, en el 2010, estraigencia la Ley del Sistema
Nacional de Registro de Datos Publicos, publicadaek Registro Oficial
Suplemento 162 de 31 de marzo de 2010, cuya fadhles crear y regular un
sistema de registro de datos publicos y su acesasentidades publicas o privadas
gue administren bases o registros, para de esa fgarantizar la seguridad juridica,

organizar, regular, sistematizar e interconectaftamacion, asi como: la eficacia
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y eficiencia de su manejo, su publicidad, transpaee acceso e implementacion

de nuevas tecnologias.

La citada Ley en su articulo 19 sefiala que los ®Regi de la Propiedad seran
administrados conjuntamente entre las municipaidadla Funcion Ejecutiva a
través de la Direccion Nacional de Registro de BRiablicos, asimismo establece
que el Municipio de cada canton o Distrito Metrdf@mlo se encargara de la
conformacion administrativa del registro y su aacion con el catastro, mientras
que a la DINARDAP le correspondera dictar las n@ngaie regularan su
funcionamiento a nivel nacional. Ademas, menciona tps Registros de la
Propiedad podran ejercer las competencias y fatrdtdel Registro Mercantil, en
aguellos cantones que no cuenten con un Registreoaid, hasta que la Direccion
Nacional de Registro de Datos Publicos emita megliasto administrativo su

creacion y funcionamiento

Concepto, Objetivo y Finalidad del Registro de la Ppiedad

El Registro de la Propiedad puede ser entendiddedess puntos de vista: Como
institucion juridica.- En nuestro pais se la conom®o una entidad juridica donde
se registran los actos y contratos que exige oipetanley para un fin que es el de
dar publicidad frente a terceros, la doctrina kedeina como “aquella institucion

juridica al servicio primordial del Derecho privadocargo del Registrador de la
Propiedad, que por el sistema de folio real y @maater exclusivo y excluyente,

tiene por objeto fundamental la publicidad juridde los derechos reales sobre

bienes inmuebles” (Monreal, Practica Registral £2@&g. 31).

En ese sentido el Registro viene a ser la pieza@aén la vida del derecho real, la
materia a regular sufre cierta ampliacion, debidgua, una vez establecido el
Registro, en sus libros se produce una vida ldalouregistral, a la cual hay que
atribuir efectos caracteristicos. Esta delimitacléhregistro como asiento, lo lleva
al Derecho Inmobiliario, al sefalar que: Por tamdemos definir al Derecho
Inmobiliario como “aquel que regula la creacidmasfraso, alteracion y extincion
de los derechos reales sobre bienes inmuebleselarion con el Registro de la

propiedad, asi como las garantias estrictamenignadgs. (Sastre, 1945, pag. 11)
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Como oficina publica.- Considerada desde el 2008ocona institucion publica ya
gue recordemos gue eran concesiones manejadasrpon@s privadas, pero que a
partir de la nueva constitucion pasan a ser erggladblicas, con politicas claras,
y un marco normativo que les permite su normal imamiento, la doctrina lo
considera como “aquella dependencia publica desodradla, con autonomia
registral y administrativa, radicada en todos Ergtanes de las provincias, que esta
a cargo de un Registrador de la Propiedad” (MonRyaktica Registral, 2004, pag.
31), ademas que se encuentran administrados deafooncurrente entre el

ejecutivo a través de la DINARDAP y los GADs mupales.

Finalmente, como conjunto de libros, “el RegistedalPropiedad seria una reunion
ordenada de los libros oficiales debidamente nudosrg legalizados existentes en
cada oficina publica de Registro, en los que seercén conforme a la Ley los
asientos correspondientes de los actos inscriBiliMsnreal, Practica Registral,

2004, pag. 32), en nuestra legislacion es una ahtad cargo de la custodia y
conservacion de Libros Registrales tanto fisiconadligitales que comienzan y
terminan cada afio, conformados de quinientas foga® uno, que contienen

informacion patrimonial de los ciudadanos y ciudgedaecuatorianos.

Entonces el Registro de la Propiedad se encuerfmidb por tres aristas una
juridica, una publica y una estructural (libro)r o que constituye una entidad
dotada de personeria juridica, publica, descoradaticon autonomia registral y
administrativa, y en algunos casos con autonomianéiera, definicion que la
podemos encontrar en el articulo 13 de la Ley ¢ &¢ABDAP, en concordancia
con el articulo 19 del mismo cuerpo legal;, cabealsefique la estructura
organizacional como tal esta a cargo de los GADsiblpales, refiriéndome a la
adecuacién del espacio fisico, contratacion deopatsseguridad del archivo de
los libros registrales, suministros de oficinaremtros, a partir de esta definicion

podemos mencionar sus caracteres:

Es una institucion juridica: “El Registro de la piexdad no es un mero registro
administrativo que actia como base de datos, ocaimaue se limita a la simple
publicacion de derechos, sino que sus inscripcioestsin dotadas de los
importantes efectos derivados de los principiogstedes” (Monreal, Practica

Registral, 2004, pag. 32). Sin duda no se tratardesimple inscripcion ya que
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requiere de todo un proceso tanto administrativiegal para que llegue al
“registro”, desde un proceso de recepcion, hasageso de revision y por ultimo
una calificacion registral, todos éstos elemento®leservancia a los principios
registrales, que como fuentes del Derecho estamlasabligacion de acatarlos, es
aqui donde el registro se vuelve en un elementmitapte en el movimiento
patrimonial de los ciudadanos, dandoles una seagijittidica y certeza de lo que

se inscribe.

Hoy en dia ha cambiado el paradigma de hace ciiicse auando los Registros
estaban en manos privadas y hoy son verdaderasladesi publicas,

constituyéndose en un servicio publico basadopriacipios de calidad, eficacia,
eficiencia, transparencia, planificaciéon y evaldac¢iaunque naci6 como una
entidad privada asi manifiesta Monreal (2004, ). “Es una institucion de

derecho privado: aunque es evidente que el Registria Propiedad preste un
indudable servicio publico, no por ello se condash un servicio publico, es decir

no por esa razén deja de ser una institucion decherprivado”.

El deber ser del Registro de la Propiedad es atagguridad juridica a los

ciudadanos y ciudadanas, a través de la inscrip@dactos y contratos que exige
o permite la Ley, con la inscripcidén se garant&zaublicidad del dominio frente a

terceros, asegurado de esta manera una protedasmignes inmuebles, entonces
mientras se cumplan con las normas y principiomateria de registro, tenemos
certeza de que los actos y contratos fueron inscabn las solemnidades que
normalmente debe obedecer el Registrador de ladelagh la doctrina en cuanto a

este principio indica:

“El Registro de la Propiedad es un instrumento plaraseguridad al que
adquiere algun derecho real sobre bienes inmueBeslecir, protege el
tréfico juridico inmobiliario cuando los particuéarcontraten entre si, o bien
cuando lo hacen con la administracién pero sin égia haga uso de su
situacion de predominancia. No pierde ese cardetarstitucion de derecho
privado por el hecho de que cada vez sea may@titaeion de normas de
tipo administrativo; eso lo Unico que demuestia esnfianza que el Estado
tiene en una de sus instituciones, aprovechangolbkcidad que la misma

proporciona”. (Monreal, Practica Registral, 200dg.p33)
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Luis Carral y de Teresa menciona que el registee da la necesidad de llevar una
cuenta a cada titular, esto es, con una finalidiair@strativa; la publicidad surge

cuando la clandestinidad de las cargas y gravanggreagecaian sobre un inmueble
hacen imposible conocer su situacion. Asi, agegistro que nacio por una razén
administrativa con miras a llevar una cuenta a dadar, se convirti6 en un

registro con miras a la publicidad; y asi, puedgrde que el registro nacié como
un medio de seguridad del trafico juridico. (Lua@l y de Teresa, 1998, pag. 215)

Por su parte Hernan Gonzéalez manifiesta que eninisgtema juridico se ha
pretendido que el registro otorgue garantia absolesto dependera de otras
variables para llegar a una conciliacion, enumearaigunos casos como mala fe
de terceros, errores en mediciones de superfend® otros, ante lo cual el registro
puede otorgar una seguridad relativa, por lo qggall concluir que el Registro es
una institucion creada para dar respuestas adessidlades de facilitacion de
trafico patrimonial, de certidumbre en la titulatidde los derechos encuadrandose

como una figura se seguridad justa. (Gonzalez)

El Registro de la Propiedad esta a cargo de unsRador quien a su vez es un
servidor publico elegido mediante un concurso déetasy oposicion, para un
periodo de cuatro afios, teniendo que cumplir gegquisitos como tener titulo de
tercer nivel en abogacia, un minimo de tres afiad efercicio profesional y los
demas requisitos que se requieren para ejercerga publico, por lo que diriamos
gue es un servidor publico de periodo fijo, cuyatigaciones se encuentran
establecidas en la Ley de Registro, Ley del SINARDA&I COOTAD, vy la
Constitucion, asi lo determina Monreal (2004, 3&).‘esta a cargo del Registrador
de la Propiedad, cuya naturaleza es la de ser nistajunvestido de funciones
publicas. El Registrador no es funcionario en slenéstricto, pues no puede ser
considerado como tal el que cobra por arancel snasel riesgo de su actividad.
Pero tampoco es s6lo un profesional liberal puakzeefunciones publicas y se

accede a la carrera por medio de oposicion”.

“El Registrador debe ser configurado en su dobtaater de funcionario
publico y de profesional del Derecho. Como funciama tiene
encomendada la funcién de calificar y controlamarcado en las normas

constitucionales y legales, la legalidad y veratida los documentos de
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diferentes tipos en cuya entidad registral se igelia inscripcion, la

capacidad y legitimacion de los que los otorguenaiyso, la validez de su
contenido. Como profesional del Derecho, desde nslependencia y
responsabilidad, asesora y participa en la creacaesenvolvimiento del
derecho, indicando el camino para subsanar lostsfe incluso marcando
la formula mas adecuada para conseguir el firolfmitrseguido”. (Monreal,
Practica Registral, 2004, pag. 34)

Nuestra legislacion prescribe que los registrotadaropiedad deberan llevar los
libros registrales de manera digitalizada, comtagnas que para el efecto dicte la
DINARDAP, puntualizando que los Registros de lapirdad deberan llevar un
registro bajo el sistema de informacién cronolégieasonal y real, Monreal (2004,
pag. 34) dice: “Se organiza por el sistema de fiaald, frente al sistema de hoja
personal del Registro Mercantil, el Registro d€tapiedad se lleva abriendo un
folio a cada inmueble en el que, mediante asiestiogsivos, se recoge todo el
historial juridico del inmueble”, entonces la leyamda a tener la informacion de
modo digitalizada, dando un paso mas a la modaidizade los procesos

registrales, a la simplificacion de tramites y afgimizacion de recursos.

“Actua con caracter de exclusivo y excluyenteckasificaciones expedidas
por el Registrador de la Propiedad son el Unicoiondd acreditar, en
perjuicio de terceros, la libertad o gravamen deitomuebles inscritos,
produciendo todos los efectos del principio detiegicion mientras no se
desvirtle su certeza. Por otra parte, el Registragce sus funciones
exclusivamente dentro de su jurisdiccion y exclaygela intervencion de
cualquier otro funcionario, al menos en cuanto @#atica de los asientos,
pues poco a poco se esta dando entrada al primgpibre competencia, en
la medida de que es compatible con su funcion dealador de la legalidad
en tres cuestiones: la publicidad registral, emisié informes y solicitud

de calificacién”. (Monreal, Practica Registral, 20pag. 34)
Entes de control y vigilancia de los Registros da Propiedad

La Constitucién del Ecuador manda a que se admenist forma concurrente el
sistema publico de registro de la propiedad, emdreDINARDAP vy las
municipalidades, mandato que se encuentra contigiea la Ley del SINARDAP,
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dentro de ese contexto la Ley establece ciertadtéaes a la Dinardap y a las
municipalidades, a saber: A la DINARDAP le corrasi® vigilar y controlar la
correcta administracion de la actividad registnalceianto al cumplimiento de
normas y disposiciones que expida para el funcicereim del sistema, y a las
municipalidades les compete su estructuracion adtrativa y articulacion de la
informacion con el catastro, convirtiéndose el grionen érgano de vigilancia y
control en materia registral y el segundo en orgaeacontrol y vigilancia en
materia administrativa, sin embargo, al tratarsend¢eria registral la ley debia
establecer la competencia sancionatoria al érgam® \gila las actividades
registrales, de forma que sea posible la aplicad@&rsanciones por parte de la
DINARDAP a los Registros de la Propiedad, cuandosésicumplan con sus

deberes y obligaciones como registradores de [siqutad.

En la actualidad la DINARDAP, 6rgano de controigikancia en materia registral,
no puede sustanciar y resolver las quejas que esemqan en contra de los
Registradores de la Propiedad, por lo tanto tampodoia establecer sanciones en
caso de existir irregularidades, limitacion estaiole por la Ley de Registro y no
aplicable conforme la Ley del SINARDAP, ya que coseanalizé al principio del
presente trabajo la DINARDAP no constituye la adaat nominadora de los

Registros de la Propiedad.

En ese sentido, la DINARDAP en caso de establégsgp de las investigaciones,
incumplimientos por parte del Registrador de Igpldad, quedara a la expectativa
0 a la decision de la autoridad nominadora, es dietiGad Municipal, para que
inicie el proceso sancionatorio correspondientejaiomando que la DINARDAP
no puede intervenir o exigir en el inicio de praoadntos sancionatorios por parte
de las municipalidades, pues estaria en contrpriohaipio de legalidad instituido

en la Constitucion.

Definicién de Términos

Competencia.- La competencia es la atribucién juridica otorgadaiertos vy

especiales organos del Estado que permiten asesemas y derechos a la empresa
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para tener pretensiones procesales con preferatmsademas 6rganos de su clase.
(Lexis S.A., s.f)

Concurrencia.- Del latin concurro (correr junta y simultaneamgntesigna la
igualdad de derechos o privilegios entre dos opeésonas sobre una, misma cosa.

Junta de varias personas. Concurso, ayuda, asst@aeciclopedia Juridica, s.f.)

DINARDAP.- De conformidad al articulo 30 de la Ley del SINARD crea la
Direccion Nacional de Registro de Datos Publicosls BRDAP, como organismo
de derecho publico, con personeria juridica, autdacadministrativa, técnica,
operativa, financiera 'y presupuestaria, adscrita Mlinisterio de
Telecomunicaciones y Sociedad de la Informacion. ngaxima autoridad y
representante legal sera la Directora o Directaridwel, designada o designado
por la Ministra o Ministro. Su sede sera la ciudiegdQuito, tendra jurisdiccion
nacional, y podra establecer oficinas desconceadrad nivel nacional(Ley,
Registro Oficial Suplemento 162, 2010)

Potestad.-Potestad es un término juridico que contiene meeyato hibrido entre
poder, derecho y deber. La potestad supone unzadi&nn de la soberania y coloca
a su titular en una posicién de superioridad, lieyaicita una capacidad de fuerza.
(Lexicoon, s.f.)

Sancién.- La medida penal que impone el Poder ejecutivo gurel de las
autoridades de este orden, por infraccion de disipogs imperativas o abstencion
ante deberes positivos. Por lo general se reducauitas, en otros casos significa

una inhabilitacion. (Lexis S.A., s.f.)

2.3 METODOLOGIA

Modalidad

Para el presente trabajo investigativo se eligddalidad Mixta; en la modalidad
cualitativa con la Categoria Interactiva, con useflo de estudio de casos
relacionados a las quejas ciudadanas presentatiasaaDireccion Nacional de

Registro de Datos Publicos en contra de Registeadde la Propiedad, asi como

material y documental, pues trata de profundizazoglocimiento respecto a las
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competencias concurrentes entre el Ejecutivo YGlABs, en especial la potestad

sancionatoria.

Ademas, se eligio la Categoria No Interactiva, gordisefio de analisis historico
respecto a qué érgano estatal se la atribuia Ipetmmcia para resolver las quejas

en contra de los Registradores de la Propiedath leactualidad.

Por otro lado, se eligié la modalidad cuantitatm@ando como fuente de consulta
el reporte de quejas de la Direccion de Asesoriaida de la DINARDAP, a fin

de establecer cuantas quejas se han presentads @ltirhos diez afos, asi como
un disefio de encuesta dirigido a los registradieda propiedad y funcionarios de

los Registros de la Propiedad.

Finalmente se demostrara que es necesario quglamente la concurrencia en los
Registros de la Propiedad respecto al cumplimidattos deberes registrales y su

procedimiento sancionatorio.
Poblacion

El proyecto de investigacion estara basado en &ggsRos de la Propiedad con

funciones y facultades de Registro Mercantil deldsior.

El tipo de muestra a utilizar es la no probabdestise tomé Registros de la
Propiedad, en los cuales se reportaron inciderdggsstrales, a la Direccion

Nacional de Registro de Datos Publicos.

Unidades de Poblacion Muestra
Observacion

Registradores de la 235 Registradores de |d15 Registradores de |a
Propiedad Propiedad Propiedad
Pronunciamientos de Pronunciamientos de |aPronunciamiento NO.
entidades del Estado Corte Constitucional y 04389 de la Procuradurja

de la ProcuraduriaGeneral del Estado ante
General del Estado una consulta por parte de
la DINARDAP.
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Sentencia No. 003-11
SIN-CC, Caso No. 0002
11-IN de la Corte
Constitucional respecto|a
la inconstitucionalidad €l
Art. 142 del COOTAD

Constitucion de la 444 articulos Art. 265
Republica del Ecuador

Caodigo Organico de 598 articulos Art. 142
Organizacion Territorial,
Autonomia y
Descentralizacion

Art. 19
Ley Organica del Sistema 35 articulos

Nacional de Registro de Art. 31 numerales 7y 8
Datos Publicos

Métodos de Investigacion

Métodos Teoricos

Método de andlisis: Para la presente investigasgd@malizé dos pronunciamientos
emitidos por diferentes organos estatales respetdocompetencia concurrente
entre la Funcion Ejecutiva y los municipios, enrtaaal funcionamiento de los
Registros de la Propiedad: Corte Constitucionaiogtraduria General del Estado,
a fin de obtener una posicion acorde al nuevo neodelgestion de los Registros
de la Propiedad.

Método historico: Para conocer la evolucién y deslardel objeto o fendmeno de

investigacién se hace necesario revelar su histlagaetapas principales de su
desenvolvimiento y las conexiones histdricas furetaales, es por ello que se ha
estudio la evolucion historica de la potestad saratbria en los Registros de la

Propiedad del Ecuador ante quejas por actuar ralgist

Enfoque en el sistema: La investigacion se enfocél muevo modelo de gestidn

registral instituido en el articulo 265 de la Cdosidon de la Republica
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implementado por la Ley Orgéanica del Sistema Natdiole Registro de Datos
Publicos.

Métodos Empiricos

Cuestionario tipo encuesta: A Registradores der¢gi€dad y funcionarios del
Registro de la Propiedad.

Procedimiento

Se presenta el informe de levantamiento de infoidnacealizado a 115
Registradores de la Propiedad de sus respectivienas de la Costa y Sierra

ecuatoriana.

El objetivo principal del levantamiento fue conodes diferentes aspectos
organizacionales, tecnologia interna, los serviales los registradores de la
propiedad, procesos, e informacion relevante dgbtr®. De esta manera poder
tener un diagnaostico institucional generalizado giurea como insumo para el

andlisis de la administracion concurrente de lgstes de la propiedad entre el
Ejecutivo y las municipalidades cuya finalidad egpgoner una norma en la cual se
determine de forma clara las competencias de cag@n@ administrativo en

especial el de la potestad sancionatoria

Para el efecto del proceso se consideraron logesigs aspectos:

* Aprobacién de un cuestionario que se lo procestgialmente.

* Realizar llamadas telefénicas con la base de datmsorcionada por la
DINARDAP para hacer el seguimiento de recepcionlgnddo del
formulario correspondiente.

» Visitar al menos 38 cantones de la region Costeeygs&para constatar la
verificacion y completar el tamafio muestral dealgamiento.

» Procesamiento y validacion de datos.

* Presentacion de informe del levantamiento.
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El proceso se desarroll6 de acuerdo a lo planific&®E lograron obtener 115
respuestas de una base de 235 Registradores d#ladad proporcionado por la
DINARDAP. Esto representa un muestra del 48%.

Se presenta el informe de los resultados con $peotivos analisis de las preguntas
y las conclusiones generales del levantamiento.
Marco Muestral

Encuestas digitales enviadas: 235 unidades. Searenvia través del link:
http://goo.gl/fLR2ew

Ciudades visitadas: De acuerdo a los resultadosesddamadas telefonicas de
verificacion sobre la recepcion del link para efacua respuesta a la “Encuesta
para los Registradores de la Propiedad y Funciomadel Registro”, se han

efectuado las visitas a los siguientes cantones.

Cantones visitados

Provincia Canton
Atacames
Esmeraldas
Esmeraldas
Bolivar Guarandzf\
Echeandia
. Latacunga
Cotopaxi Saquisili
Santa Elena Salinas
Ponce Enriquez
Azuay Pucara
Santa Isabel
Santa Rosa
El Oro Machala

Pedro Vicente Maldonado

Pichincha San Miguel de los Bancos
Imbabura Cotace}chi
San Miguel
Sucumbios Lago Agrio
Carchi M|r{:1
Bolivar
. Babahoyo
Los Rios Baba
Orellana Orellana
El Empalme
Balzar
Guayas Colimes
Pedro Carbo
Isidro Ayora
Daule
~ Azogues
Cafiar El Tambo
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Riobamba
Pallatanga
Santo Domingo La Concordia
Manta
Montecristi
Manabi Portoviejo
Puerto Lopez
Jipijapa

Chimborazo

Formularios de Cuestionario

En cuanto a las respuestas se logré una base daroptela siguiente estructura:
Formularios digitales: 115

Formularios fisicos ingresados a la encuesta ¢igia

Base de datos completa en levantamientos: 115r&s1to

Metodologia del Levantamiento

Para realizar el proceso de levantamiento de tarimdcion a nivel nacional de los
Registradores de la Propiedad, se prepararonmmsde encuesta digital (Enviada
a través de e-mail) y fisica, que contiene lascales demandas de los servicios

prestados a nivel de cantones.

Una vez enviado el formulario digital a cada unolde Registradores de la
Propiedad (235), se inicio el trabajo de campoisiglo el siguiente proceso:

a) Concertacion de las citas telefonicas.- Antes dpldearse a las zonas de
trabajo se realizaron todas las citas correspotetigrara asegurarse que las
personas a entrevistar estaban disponibles.

b) Entrevista llenado de encuestas a autoridades ipatgs: EI documento
consta de 2 hojas con un tiempo de aplicacion daibQtos, y en el cual
se puede obtener informacion relacionada a lassitembes y demanda de
servicios que brinda los registros de la propiedad.

c) Explicacion de los objetivos de la encuesta.- Séted sobre la
importancia que la encuesta busca detectar clepesblemética en cuanto
a la administracién concurrente del Registro dertapiedad, por lo que la

informacion debia ser brindada de forma clara etolg asimismo se
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menciono que la informacion servira de sustenta pasyectos normativos
qgue coadyuvan al funcionamiento de los Registrda éeopiedad.

d) Aplicacion de la Encuesta a los Registradores dePilapiedad y
Funcionarios.- Se entrevisto basandose en el mstto de investigacion,
en algunos casos no se pudo entrevistar a loargaide los Registros por
lo que se entrevist6 a los Funcionarios.

e) La encuesta contenia la siguiente estructura:

Estructura de Cuestionario

Tipo de Pregunta Cantidad de Pregunta | Numero de las
Preguntas

Preguntas con respuestds 1,2 3,4,5,

abiertas

Preguntas con respuesta 6,7,8,9

de seleccion multiple

CAPITULO Il

CONCLUSIONES

3.1RESPUESTAS

Andlisis de los Resultados

1.- ¢Qué factores han sido incidentes para que sequiera una norma que

regule la competencia respecto a la administraciGconcurrente?

Tabla No. 1
Factores para que se requiera una norma
Opciones Frecuencias Porcentaje
a) 31 26,95%
b) 84 73,04%
TOTAL 115 100,00%

Elaborado por: Nuria Butifia
Fecha:03/09/2015
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Grafico No. 1

Factores para que se requiera una norma

Factores para que se requiera
una norma
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Elaborado por: Nuria Butifia
Fecha:03/09/2015

Anélisis de Resultado

El 26,95% de las entidades registrales informan ejuctor que incide en la
elaboracion de una norma que regule la competeesggecto a la administracion
concurrente entre el Ejecutivo y los GADs, es queste un conflicto de

competencias, mientras que, el 73,04% indica qupoegue no se encuentran
delimitadas claramente las competencias, lo quala@entender que la mayoria
de Registradores de la Propiedad no tiene claroéaeqtidad le corresponde
resolver y tramitar las quejas relacionadas en nmaategistral, y que por lo tanto

debe ser aclarado mediante un norma.

2.- ¢Es necesario que se regule mediante una norntea administracion
concurrente, entre la Funcion Ejecutiva y los gobmmos seccionales respecto al
funcionamiento de los Registros de la Propiedad d&cuador?

Tabla No. 2

Norma regulando administracion concurrente

Opciones Frecuencias Porcentaje
a) 93 80,86%
b) 22 19,13%
TOTAL 115 100,00%

Elaborado por: Nuria Butifia
Fecha:03/09/2015

Grafico No. 2
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Elaborado por: Nuria Butifia
Fecha:03/09/2015

Analisis de Resultado

El 80,86% de los encuestados indicaron que stessario que se regule mediante
norma la administracion concurrente entre el Ejeout los GADs, mientras que
el 19,13% indico que no es necesario. Consecuentem@ mayoria de
Registradores de la Propiedad esta consiente qiste exn conflicto de
competencias o que las competencias no se enauatdramente distribuidas y
delimitadas, lo que genera un cierto grado de unmsdgd en los Registros sobre
todo en aquellos que pertenecen directamente deA@s municipales.

3.- ¢Como compruebo la negligencia del Registradoen los actos de

irregularidad registral?

Tabla No. 3
Comprobar la negligencia del registrador
Opciones Frecuencias Porcentaje
a) 61 53,33%
b) 54 46,67%
TOTAL 115 100,00%

Elaborado por: Nuria Butifia
Fecha:03/09/2015

Grafico No. 3

Comprobar la negligencia del registrador
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Comprobar la negligencia del registrador
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Elaborado por: Nuria Butifia
Fecha:03/09/2015

Anélisis de Resultado

El 53% de los encuestados manifestaron que se mogdprobar la negligencia
mediante la verificacion de libros registrales cargl 47% expresaron que se
comprueba la negligencia a través de la verificaeid base de datos electronicos.
Lo que nos hace pensar que todos los Registradetag’ropiedad estan dispuestos
a que exista una regulacion, control, auditoriaryficacion de los actos registrales
inscritos, por parte de un ente rector, siempre @éiista un procedimiento que
garantice los derechos del debido proceso.

4.- ¢Por qué la DINARDAP en la practica no puede iniar, sustanciar y
resolver procedimientos sancionatorios en contra des Registradores de la
Propiedad?

Tabla No. 4

Porgue no se pueden iniciar procedimiento sanaoioat

Opciones Frecuencias Porcentaje
a) 95 83,33%
b) 20 16,67%
TOTAL 115 100,00%

Elaborado por: Nuria Butifia
Fecha:03/09/2015

Gréafico No. 4
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Porgue no se pueden iniciar procedimiento sanaoioat

Proedimientos sancionatorios

mSi mNo

17%

Elaborado por: Nuria Butifia
Fecha:03/09/2015

Analisis de Resultado

El 83% de los encuestados sefialaron que la DINARDAPpuede iniciar,
sustanciar y resolver procedimientos sancionat@mosontra de los Registradores
de la Propiedad, debido a la administracibn coecter entre los GADs

municipales, mientras que un 17% manifesto queylab lo permite.

5.- ¢Deberia tener la DINARDAP participacion en elconocimiento de las
guejas en contra de los Registradores de la Propiad?
Tabla No. 5

Conocimiento de quejas

Opciones Frecuencias Porcentaje
Si 92 80,00%
No 23 20,00%
TOTAL 115 100,00%

Elaborado por: Nuria Butifia
Fecha:03/09/2015

Gréafico No. 5

Conocimiento de quejas
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Conocimiento de quejas

mSi mNo

20%

Elaborado por: Nuria Butifia
Fecha:03/09/2015

Anélisis de Resultado

De los 115 encuestados, el 80% sefalaron que I2ARIMP deberia tener
conocimiento de las quejas presentadas en contd@sd®egistradores de la
Propiedad y un 20% de los encuestados indicaromouieo que reafirma que los
Registradores de la Propiedad reconocen la facdigiesada en la Ley del
SINARDAP, especificamente en el articulo 31, nuin@sasiendo necesario

modificar el marco legal existente en el COOTAR Y ey de Registro.

6.- ¢ Como se define a la institucién en su persomajuridica, debiendo aclarar

si cuentan con autonomia administrativa y/o finan@ra?

Tabla No. 6

Pregunta No. 6 Totales Porcentaje

Con autonomia administrativia 49 23%
Sin autonomia administrativa 29 14%
Autonomia financiera 32 15%
Sin Autonomia financiera 35 16%
Autonomia econémica 6 3%
Autonomia registral 35 16%
Dependencia Municipal 28 13%
Total 214 100%

Elaborado por: Nuria Butifia
Fecha:03/09/2015

Gréafico No. 6
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Elaborado por: Nuria Butifia
Fecha:03/09/2015

Analisis de Resultado

Los Registradores de la Propiedad en un 38% deakxss cuentan con autonomia
administrativa y/o financiera; el 30 % de éstoslatan que no cuentan éstas
autonomias consultadas; el 16 % de los casos datermue tiene una autonomia
registral los que concluye que por consiguientenetie autonomia

administrativa/financiera pero que no la identificamo tal sino como un ente
independiente del GAD; el 16 % restante identiGo#re otras descripciones que
tienen dependencia del GAD municipal lo que increimea 46% del total de

Registros de la Propiedad que no tienen autonodmi@ngstrativa-financiera.

7.- ¢Cuales son las propuestas normativas que senhpresentado para los

ajustes institucionales del registro y en qué insteia o tramite se encuentran?

Tabla No. 7
Pregunta No. 7 Totales Porcentaje
No existen Normativas 40 35%
En proceso 21 19%
Archivo Adjunto 12 11%
Propuestas Normativas 29 26%
Aplicacion de Normas de 3 3%
cumplimiento
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Propuestas presentadas por|la 7 6%
DINARDAP
Basado en POA 1 1%
Total 113 100%

Elaborado por: Nuria Butifia
Fecha:03/09/2015

Grafico No. 7
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Elaborado por: Nuria Butifia
Fecha:03/09/2015

Analisis de Resultado

El 35% de la muestra de Registradores no identificlas normativas que rigen a
estos. El 37% identifica sin precisar con mayoekketgue existen propuestas de
normativas, lo que denota que dichos criteriosepraesentan la mayoria de los
Registradores y evidenciando la falta de homogewett los procesos. El 19%
identifica que existe un proceso de cambio de ntvam Solamente el 6%
identifica a la DINARDAP como lider del proceso mativo. Entre los archivos
adjuntos que facilitaron loe Registradores de lapiedad se encuentran entre
propuestas y reformas: ordenanzas municipalestmmefo a estatutos organicos;
propuesta de reformas a reglamentos internos,oefide la DINARDAP, entre

otros.
8.- ¢, Cuales son las politicas de calidad del regis?
Tabla No. 8
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Pregunta No. 8 Totales Porcentaje
No existen 34 33%
Buena atencion 39 38%
Cumplimiento 14 14%
Software adecuado 12 12%
Talento Humano 4 4%
Total 103 100%
Elaborado por: Nuria Butifia
Fecha: 03/09/2015
Grafico No. 8
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Analisis de Resultado

El 38% de los Registradores procuran generar ulidgcaacon enfoque al usuario.
El 33% dice no contar con ninguna politica que rsgla previamente establecida
ni difundida. El restante de casos no identifi@npmente una politica de calidad.
Al ser una pregunta de respuestas abiertas simicog&h ni rangos por parte del
usuario, ésta incrementa su cantidad de respualstatalizar, sin embargo en la

revision porcentual se consideran los calores el&b pelativo de las respuestas.

9.- ¢ldentifica usted alguna necesidad importantewg deba ser resuelta a la

brevedad posible?

Elaborado por: Nuria Butifia

Fecha:03/09/2015

Tabla No. 9

Pregunta No. 9

Totales

Porcentaje

Registro de la Propiedad
dejen de ser manejados por
municipios

56

44%
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Contar con un sistema 28 22%
informatico

Infraestructura fisica y 26 21%
tecnologica

Dotacién de talento humano 9 7%
Incremento tabla de arancelgs 2 2%
Implementar modelo de 5 4%
gestién organizacional

Total 126 100%

Elaborado por: Nuria Butifia
Fecha:03/09/2015

Gréafico No. 9
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Elaborado por: Nuria Butifia
Fecha:03/09/2015

Analisis de Resultado

De acuerdo a la compilacion de referencias cuakitsit se denota en los resultados
que el 44% de los Registradores de la Propiedaderan de una independencia
del GAD al que pertenecen. El 43% manifiesta quenayor necesidad es contar
con infraestructura fisica y tecnolégica. El 13 &avpor mejorar las recaudaciones,
su modelo de gestion y dotacion de talento humalnger la pregunta de respuesta
abiertas sin restriccién ni rangos por parte deétis, ésta incrementa su cantidad

de respuestas al totalizar, no obstante, en laiéevporcentual se consideran los

valores reales del peso relativo de las respuestas.

3.2BASES DE DATOS
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RESULTADO DE LOS CUESTIONARIOS APLICADO A LOS
REGISTRADORES DE LA PROPIEDAD Y FUNCIONARIOS DEL RESTRO

Preguntas 1, 2, 3,4y 5:

Pregunta 1| Pregunta 2| Pregunta 3| Pregunta 4| Pregunta 5
Cantén a) b) a) b) a)| b si no
El Céndor X
El Pan
Guachapala
Sevilla de Oro
Mocha
Rocafuerte
Ofa X
24 de Mayo
Twinza
La Troncal X
Sucla X X
San Pedro de Pelileo X X X
Sigsig X
El Pangui
Huaquillas
Pillaro
Sozoranga X
Logrofio X X X
Giron X X
Santa Isabel
Palanda
Gualaceo X
San Vicente
Zamora
Sigchos
Celica
San Juan Bosco
Mera X
Espejo X
Jaramijo X
Colta X X
Maldonado
Tulcan X
San Lorenzo
Nabén
Loreto
San Isabel X
Francisco de Orellana X
Suscal
Chinchipe
Las Lajas
Azogues
Yacuambi
Pedernales X
Biblian
Bolivar
Portoviejo X
Buena Fe
El Chaco
Quero
Guaranda
San Pedro de Huaca X X X X X
Cuyabeno
Quevedo X X X X X
El Triunfo X X X X X
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Yantzaza

Pichincha Manabi

Pedro Carbo

x| x| X

Lago Agrio

Gonzalo Pizarro

Morona

San Cristobal

x| > <| | | x| >

=<| |

Atahualpa

x

Bolivar

><><><><><

Colimes

Rumifahui

Pastaza

Naranijito

X s¢| |

Pinas

XX | s¢ || x| >

Santa Rosa

e[ XX x>

Quininde

%

Chaguarpamba

><><

Marcabeli

Deleg

Nobol

Mejia

XX ||

X|X|x

Babahoyo

Otavalo

XX
x| ><><><><><><><><><

X%

Bucay

El Guabo

Cafar

Zaruma

XXX [ X

XX x| X| X

Cuenca

x| X | > || >

Gonzanama

><><><><><><><

El Carmen

San Miguel de Urcuqui

Guano

X |se [ 5|

San Fernando

><><><><><><><><

Balao

><><><><><

Pucara

Jujan

x| x| X

Bafios de Agua Santa

x

Puerto Lépez

Jipijapa

Montecristi

XX

Isidro Ayora

Baba

Portoviejo

Manta

X|X|x

San Miguel de los Bancg

x> ||

Salinas

> | X[ <[ || 5

Pallatanga

><><><

se| | X[ ]| x| <

Camilo Ponce Enriquez

x

MontGfar

X

Antonio Ante

Valencia

x

Aguarico

XX | XX

Chimbo

Alamor

XXX |x

Riobamba

S| XXX > | <

><><

Saquisili

x

Milagro

Xl [5¢| X[ >

Pregunta No. 6:
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Cantén

Con
autonomia
administrativa

Sin autonomia
administrativa

Autonomia
financiera

Sin
Autonomia
financiera

Autonomia
econdmica

Autonomia
registral

Dependencia
Municipal

El Céndor

X

El Pan

X

Guachapala

Sevilla de Oro

Mocha

Rocafuerte

<[> [x

Ona

24 de Mayo

Twinza

La Troncal

Sucla

San Pedro de Pelileo

Sigsig

El Pangui

Huaquillas

Pillaro

Sozoranga

Logrofio

Giron

Santa Isabel

Palanda

Gualaceo

San Vicente

Zamora

Sigchos

Celica

San Juan Bosco

Mera

x

Espejo

Jaramijé

Colta

Maldonado

Tulcan

X | x| X | >

X|x

San Lorenzo

Nabdn

Loreto

San Isabel

Francisco de Orellana

Suscal

Chinchipe

Las Lajas

X|x

Azogues

Yacuambi

Pedernales

Biblian

Bolivar

Portoviejo

x| X[X

x| X

Buena Fe

El Chaco

Quero

Guaranda

> [ X[ X[x

San Pedro de Huaca

Cuyabeno

x

Quevedo

El Triunfo

Yantzaza

x| X

Pichincha Manabi

Pedro Carbo

Lago Agrio

Gonzalo Pizarro

Morona

San Cristébal

Atahualpa

Bolivar

Colimes

Rumifiahui

Pastaza

x| X

Naranjito

Pifias

Santa Rosa

Quininde

Chaguarpamba

Marcabeli

Deleg

Nobol

Mejia

XXX |

XX |[x|x
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Babahoyo

Otavalo

X%

Bucay

El Guabo

Cafar

Zaruma

Cuenca

< |X

Gonzanamé

x| X

x| X

El Carmen

San Miguel de Urcuqui

Guano

San Fernando

Balao

Pucara

x| X

XX 5| X 5| >

Jujan

Bafios de Agua Santa

Puerto Lépez

Jipijapa

Montecristi

Isidro Ayora

Baba

Portoviejo

Manta

XX x| X

XX [x

San Miguel de los Bancds

Salinas

Pallatanga

x| X

[ X

Camilo Ponce Enriquez

Montufar

Antonio Ante

Valencia

X|X|X

Aguarico

Chimbo

Alamor

Riobamba

Saquisili

Milagro

Pregunta No. 7:

No

Canton

existe
Normati
vas

En
Proce
so

Archi
Vo
adjun
to

Propuestas Normativas

Aplicacié
n normas
de
cumplimi
ento

Propuest
as
presenta
das por
la
DINARD
AP

Basa
doen
POA

El Céndor

El Pan

Guachapala

X[ s [X[>

Sevilla de Oro

Mocha

x

Rocafuerte

Ofa

24 de Mayo

Twinza

La Troncal

Sucla

San Pedro de
Pelileo X

Sigsig

Reforma de la Ordenanza

El Pangui

Reforma de la Ordenanza

Huaquillas X

Pillaro

Sozoranga X

Logrofio

Ordenanza cobro de aranceles

Giron

Dos reformas a la ordenanza

Santa Isabel

Interno

Palanda

Reforma a la Ordenanza para mejorar el nivel g
recaudacion

Gualaceo

San Vicente X

Zamora

Sigchos

X|x

Celica

San Juan Bosco

Mera

Espejo

x| x| X

Jaramijé

Colta

Reglamento Organico Funcional
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Maldonado

Tulcan

San Lorenzo

Actualizacién de aranceles

Nabén

Ordenanza municipal

Loreto

San Isabel

Estructural

Francisco de
Orellana

Organizacional

Suscal

Chinchipe

Las Lajas

Azogues

Pago de aranceles

Yacuambi

Pedernales

Biblian

Ordenanza para el funcionamiento del Registro
la Propiedad

Bolivar

Portoviejo

x| X

Buena Fe

Control administrativo del Registro

El Chaco

Quero

Guaranda

San Pedro de
Huaca

Cuyabeno

Partida presupuestaria

Quevedo

El Triunfo

Yantzaza

Ordenanzas realizadas

Pichincha Manabi

Aranceles registrales

Pedro Carbo

Sistematizacion del Registro

Lago Agrio

Digitalizacion archivos registrales

Gonzalo Pizarro

Morona

Resoluciones administrativas

San Cristébal

Atahualpa

Bolivar

Colimes

Rumifiahui

Certificaciones ISO

Pastaza

Reforma a la ordenanza

Naranjito

Pifias

Santa Rosa

Quininde

Chaguarpamba

Marcabeli

Deleg

Nobol

Automatizacion del Registro

Mejia

Autonomia registral administrativa y fiéera

Babahoyo

Otavalo

Caja Chica

Bucay

El Guabo

Archivos

Cafar

Zaruma

Cuenca

Gonzanama

| X

El Carmen

San Miguel de
Urcuqui

Guano

San Fernando

Balao

Pucara

X

Jujan

Bafios de Agua
Santa

Ordenanza creacion y funcionamiento del Registro

de la Propiedad

Puerto Lépez

Jipijapa

X

Montecristi

Isidro Ayora

Baba

Portoviejo

Manta

San Miguel de los
Bancos

Salinas

Pallatanga

Camilo Ponce
Enriquez

Montufar

Financiera

Antonio Ante

Cobro de aranceles

Valencia
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Aguarico X

Chimbo

Alamor

Riobamba

x| >

Saquisili X

Milagro

Pregunta No. 8:

Canton

No existen

Buena
atencion

Cumplimiento

Sotfware adecuado

Talento Humano

El Condor

El Pan

Guachapala

X
X

Sevilla de Oro

Mocha

X%

Rocafuerte

Ofa

Xl

24 de Mayo

Twinza

La Troncal

Sucla

|| X

San Pedro de Pelileo

Sigsig

El Pangui

Huaquillas

Pillaro

Sozoranga

Logrofio

Giron

Santa Isabel

Palanda

Gualaceo

San Vicente

Zamora

Sigchos

Celica

San Juan Bosco

Mera

Espejo

Jaramijé

Colta

Maldonado

Tulcan

San Lorenzo

Nabdn

Loreto

San Isabel

Francisco de Orellana

Suscal

Chinchipe

Las Lajas

Azogues

Yacuambi

Pedernales

Biblian

Bolivar

Portoviejo

Buena Fe

x| X

El Chaco

Quero

Guaranda

San Pedro de Huaca

Cuyabeno

Quevedo

El Triunfo

Yantzaza

Pichincha Manabi

Pedro Carbo

Lago Agrio

Gonzalo Pizarro

Morona

San Cristébal

Atahualpa

Bolivar
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Colimes

Rumifiahui

Pastaza

x| X

Naranjito

Pifias

Santa Rosa

Quininde

Chaguarpamba

Marcabeli

Deleg

Nobol

Mejia

Babahoyo

Otavalo

Bucay

El Guabo

Cafar

Zaruma

Cuenca

X|[X[X

Gonzanamé

El Carmen

San Miguel de Urcuqui

Guano

San Fernando

Balao

Pucara

Jujan

Bafios de Agua Santa

Puerto Lépez

Jipijapa

Montecristi

Isidro Ayora

Baba

Portoviejo

Manta

San Miguel de los Bancos

Salinas

Pallatanga

Camilo Ponce Enriquez

Montufar

Antonio Ante

Valencia

Aguarico

Chimbo

Alamor

Riobamba

Saquisili

Milagro

Pregunta No. 9:

Canton

Registro dejen de
ser manejados por
los GADs

Contar

con un

sistema

informati
co

Infraestructu
ra fisicay
tecnoldgica

Dotacién de
Talento
Humano

Incremento
tabla de
aranceles

Implementar modelo
de gestion
organizacional

El Condor

El Pan

Guachapala

Sevilla de Oro

Mocha

X|x

Rocafuerte

Ofa

24 de Mayo

Twinza

La Troncal

Sucla

San Pedro de Pelileo

Sigsig

El Pangui

x| X

Huaquillas

Pillaro

Sozoranga

Logrofio
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Giron

Santa Isabel

Palanda

Gualaceo

x| x| [*

San Vicente

Zamora

X%

Sigchos

Celica

X|x|*x

San Juan Bosco

Mera

Espejo

Jaramijé

Colta

Maldonado

x| X

Tulcan

San Lorenzo

Nabén

X%

Loreto

San Isabel

Francisco de Orellana

Suscal

Chinchipe

Las Lajas

Azogues

Yacuambi

XX [

Pedernales

Biblian

Bolivar

Portovelo

Buena Fe

El Chaco

Quero

Guaranda

San Pedro de Huaca

Cuyabeno

Quevedo

El Triunfo

Yantzaza

=< |X

Pichincha Manabi

Pedro Carbo

Lago Agrio

Gonzalo Pizarro

Morona

San Cristébal

Atahualpa

X

Bolivar

Colimes

Rumifiahui

Pastaza

Naranjito

Xlse| X[

Pifias

Santa Rosa

Quininde

Chaguarpamba

Marcabeli

Deleg

Nobol

Mejia

Babahoyo

Otavalo

Bucay

El Guabo

XXX

Cafar

Zaruma

Cuenca

Gonzanamé

x| X

El Carmen

x|x

San Miguel de Urcuqui

Guano

San Fernando

Balao

Pucara

Jujan

Barfios de Agua Santa

Puerto Lépez

Jipijapa

Montecristi

Isidro Ayora

Baba

Portoviejo

Manta

XX |[x
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San Miguel de los
Bancos

Salinas

x| X

Pallatanga

Camilo Ponce Enriquez

Montufar

Antonio Ante

Valencia

Aguarico

Chimbo

Alamor

Riobamba

Saquisili

Milagro

ESTUDIO DE LOS ARTICULOS NORMATIVOS RELACIONADOS QO LA
CONCURRENCIA ADMINISTRATIVA ENTRE EL EJECUTIVO Y LA

MUNICIPALIDADES
REGISTROS DE LA PROPIEDAD.

FRENTE AL

FUNCIONAMIENTO DE

Casos del Objeto de Estudio

Unidades de Andlisis

NORMATIVA DE LA CONSTITUCION
DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR

Art. 265.- El sistema publico de registro
la propiedad serd administrado de man
concurrente entre el Ejecutivo y |
municipalidades.

NORMATIVA DEL CODIGO
ORGANICO DE ORGANIZACION
TERRITORIAL, AUTONOMIA Y
DESCENTRALIZACION

Art. 142.- Ejercicio de la competencia
registro de la  propiedad.-

administracion de los registros de
propiedad de cada canton correspond
los gobiernos autonomos descentraliza
municipales.

1

El sistema publico nacional de registro
la propiedad corresponde al gobiet
central, y su administracion se ejercerd
manera concurrente con los gobierr
auténomos descentralizados municipa
de acuerdo con lo que disponga la ley
organice este registro. Los parametro
tarifas de los servicios se fijaran por p3
de los respectivos gobiernos municipalé

LOS

de
era
as

de
a

la
ea
dos

de
no
de
nos
les
que
Sy
rte
BS,

NORMATIVA DE LA LEY ORGANICA
DEL SISTEMA NACIONAL
REGISTRO DE DATOS PUBLICOS

DE

Art. 19.- Registro de la Propiedad.- [
conformidad con la Constitucion de
Republica, el Registro de la Propiedad g
administrado conjuntamente entre
municipalidades y la Funcion Ejecutiva
traves de la Direccion Nacional
Registro de Datos Publicos. Por lo tantg
Municipio de cada cantén o Distrif
Metropolitano se encargara de
conformacion administrativa del registrg
su coordinacion con el catastro.
Direccion Nacional dictara las normas g
regulardn su funcionamiento a niy

De
la
era
as
a
e
, el

nacional.
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Art. 31.- Atribuciones y facultades.- La
Direccion Nacional de Registro de Datos
Publicos tendra las siguientes atribuciones
y facultadesy...)7. Vigilar y controlar la|
correcta administracion de la actividad
registral;
8. Sancionar de conformidad con la ley que
regula a la servidora o servidor publico, el
incumplimiento de los deberes |y
obligaciones de las registradoras | o
registradores (...).

3.3CONCLUSIONES

El nuevo modelo de gestién implementado por la @oegn de la
Republica del Ecuador juega un papel importantéosrRegistros de la
Propiedad del pais, por un lado permitiendo modarral servicio registral,
y por otro tener un mejor control y vigilancia resfp a las actuaciones de
los Registradores en el cumplimiento de sus debemsligaciones, sin
embargo, queda todavia ciertos aspectos que nacserdran claramente
delimitados, y que por ello es necesario generama® que coadyuven

aplicar de forma adecuada disposiciones constitatés y legales vigentes.
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* Los Registros de la Propiedad del Ecuador, son rasirados de forma
concurrente entre el Ejecutivo a través de la BiGecNacional de Registro
de Datos Publicos y las municipalidades, no obstatitha concurrencia
genera conflictos en la practica, por ello la corencia debe entenderse
como la divisién de competencias que deben estearokente establecidas
por una norma, a fin de ejercerlas eficazmentee calfialar que para el
ejercicio de las competencias se debe observanelgo de colaboracion
y complementariedad instituido en la ConstituciériaRepublica.

e Sin duda las competencias deben estar expresarestatelecida en la
Constitucion y la ley, en el caso de la Direccidacidnal de Registro de
Datos Publicos se encuentran prescritas en eliex®d de la Ley Organica
del Sistema Nacional de Registro de Datos Publidesfro de éstas la
siguienteSancionar de conformidad con la ley que regulaaérvidora
o servidor publico, el incumplimiento de los delseyeobligaciones de las
registradoras o registradores’en forma general la ley otorga esa potestad
sancionatoria a la DINARDAP, para ser ejercidacanRegistros tanto de
la Propiedad como Mercantiles.

* Los informes de control y vigilancia, respecto @eadtividad registral de la
propiedad, que emita el ente de regulacion en matezgistral
(DINARDAP), ya sea de oficio 0 a peticion de padehen tener el caracter
de vinculantes en el caso de que se determinempiouientos por parte
de los registradores de la propiedad, de tal fajoeasea un sustento para
que la autoridad nominadora (GAD) inicie el proogénto sancionatorio
respectivo, respetando por supuesto las garantastitticionales del
debido proceso y legitima defensa, por lo que elaeado informe de
caracter vinculante debe estar prescrito en unmaa fin de que sea

cumplido de forma obligatoria.

3.4RECOMENDACIONES
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Crear un ambiente de confianza tanto para el Radwmt como para el
usuario, requiriéndose necesariamente un marco atwenpractico y
acorde con la realidad de nuestro pais, que peguéal servicio registral
cumpla con los principios de la administracion plentre otros el de
calidad, eficacia, eficiencia, transparencia, fieacion y evaluacion, de tal
forma que se institucionalice el Registro de lgolrdad como una entidad
dinamizadora y modernizada que otorgue una verdageoteccion a los
titulares del servicio registral.

El nuevo modelo de Estado constitucional de deseghqusticia social
implementado por la Constitucion de la Republideegdeiador, establece la
obligacion de todas las instituciones del Estadad#euar sus actuacion a
los valores, principios y derechos constitucionatem la finalidad de
garantizar la proteccion y vigencia de los misnuesitro de ese contexto,
el servicio registral se constituye en un derechadatano, siendo
obligacion de los actores involucrados, garantiaforma efectiva dicho

servicio a través de politicas publicas clarasagticas.

Proponer un Proyecto de Reglamento a la Ley Orgadal Sistema
Nacional de Registro de Datos Publicos, con lalilad de delimitar
claramente las competencias de la DINARDAP vy losigipios frente a la
administracion concurrente de los Registros dedaiBdad, entre otras, la
potestad sancionatoria en aquellos casos dondiegsed a comprobar que
le Registrador ha inobservado la normativa vigentenateria registral, de

registro de datos publicos e interoperabilidad.

Es necesario modificar el marco legal existentedmrey del SINARDAP y
el COOTAD, a efectos de determinar claramente c&@moejerce la
competencia concurrente del Estado y las municipdés, en relacion a los
registros de la propiedad, cumpliendo sobre todo las finalidades de
interconectar los catastros municipales y/o nati@oa los registros;
interconectar a todos los registros; uniformar losquisitos vy

procedimientos registrales; modernizarlos y de#larrsu talento humanao,
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infraestructura y sistemas; dotarlos del financeato suficiente; y, hacer
efectivo el control, auditoria y vigilancia por fgde la DINARDAP.

Se debera precisar quién es la autoridad compegiardguzgar y sancionar
administrativamente a los funcionarios de los teggsde la propiedad, sin
perjuicio de las acciones penales que correspoptieaa en caso de
cometimiento de delitos, como peculado u otrosaraptados en el Cédigo
Integral Penal; asi como es necesario desarrdlfaoeedimiento a seguir

para éstos casos Yy la gradacion de las infracciplesssanciones a aplicar.
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ANEXOS

Encuesta a Registradores de la Propiedad y Funcionas del Registro de la
Propiedad:

1.

¢, Qué factores han sido incidentes para que seeraquia norma que regule

la competencia respecto a la administracion coante®

a) Existe conflicto de competencias

b) No se encuentran claramente delimitadas las compatepara cada
institucion

¢ES necesario que se regule mediante una normanfenistracion

concurrente, entre la Funcion Ejecutiva y los gatuie seccionales respecto

al funcionamiento de los Registros de |la PropietidEcuador?

a) Si

b) No

¢Cémo compruebo la negligencia del Registrador @ dctos de

irregularidad registral?

a) Verificacion fisica de libros

b) Verificacion de informacion en base de datos digados

¢Por qué la DINARDAP en la practica no puede inicgustanciar y

resolver procedimientos sancionatorios en contlasiRegistradores de la

Propiedad?

a) Por la administracion concurrente con los GADs icipales

b) Porque la ley no lo permite

¢ Deberia tener la DINARDAP participacion en el aimiento de las

guejas en contra de los Registradores de la Pragfed

a) Si

b) No
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6. ¢Como se define a la institucién en su personeri@di¢a, debiendo aclarar
si cuentan con autonomia administrativa y/o finara® Marque con una X.

Con autonomia administrativa
Sin autonomia administrativa
Autonomia financiera

Sin Autonomia financiera
Autonomia econémica
Autonomia registral
Dependencia Municipal

7. ¢Cuales son las propuestas normativas que se kaanmdo para los
ajustes institucionales del registro y en qué @t o tramite se

encuentran? Marque con una X.

No existen Normativas

En proceso

Archivo Adjunto

Propuestas Normativas

Aplicacion de Normas de cumplimiento
Propuestas presentadas por la DINARDAP
Basado en POA

8. ¢Cuales son las politicas de calidad del registiax@ue con una X.

No existen

Buena atencion
Cumplimiento
Software adecuado
Talento Humano

9. ¢ldentifica usted alguna necesidad importante el der resuelta a la

brevedad posible? Marque con una X.

Registro de la Propiedad dejen de ser
manejados por municipios

Contar con un sistema informatico
Infraestructura fisica y tecnolégica
Dotacion de talento humano
Incremento tabla de aranceles
Implementar modelo de gestion
organizacional
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