lustitia Socialis. Revista Arbitrada de Ciencias Juridicas
Afio VIII. Vol. VIII. N° 1. Edicion Especial. 2023
Hecho el deposito de Ley: FA2016000064
ISSN: 2542-3371
FUNDACION KOINONIA (F.K). Santa Ana de Coro, Venezuela

Veronica Elizabeth Gavilanes-Pucha; Edison Napoledn Sudrez-Merino; José Sebastian Cornejo-Aguiar; Santiago Machuca-Lozano

https://doi.org/10.35381/racji.v8i1.2741

Los repertorios caducados del registro de la propiedad y su incidencia en la
seguridad juridica

Expired land registry records and their impact on legal certainty

Veronica Elizabeth Gavilanes-Pucha
pg.veronicaegpO5@uniandes.edu.ec
Universidad Regional Autbnoma de los Andes, Ambato, Tungurahua
Ecuador
https://orcid.org/0000-0003-1594-0954

Edison Napoledn Suarez-Merino
ua.edisonsuarez@uniandes.edu.ec
Universidad Regional Autbnoma de los Andes, Ambato, Tungurahua
Ecuador
https://orcid.org/0000-0001-6726-8720

José Sebastian Cornejo-Aguiar
pg.docentejca@uniandes.edu.ec
Universidad Regional Autbnoma de los Andes, Ambato, Tungurahua
Ecuador
https://orcid.org/0000-0002-9203-5301

Santiago Machuca-Lozano
pg.docentesml@uniandes.edu.ec
Universidad Regional Autonoma de los Andes, Ambato, Tungurahua
Ecuador
https://orcid.org/0000-0002-3893-9836

Recibido: 15 de enero 2023
Revisado: 20 marzo 2023
Aprobado: 15 de abril 2023
Publicado: 01 de mayo 2023

366


https://doi.org/10.35381/racji.v8i1.2741
mailto:pg.veronicaegp05@uniandes.edu.ec
https://orcid.org/0000-0003-1594-0954
mailto:ua.edisonsuarez@uniandes.edu.ec
https://orcid.org/0000-0001-6726-8720
mailto:pg.docentejca@uniandes.edu.ec
https://orcid.org/0000-0002-9203-5301
mailto:pg.docentesml@uniandes.edu.ec
https://orcid.org/0000-0002-3893-9836

lustitia Socialis. Revista Arbitrada de Ciencias Juridicas
Afio VIII. Vol. VIII. N° 1. Edicion Especial. 2023
Hecho el deposito de Ley: FA2016000064
ISSN: 2542-3371
FUNDACION KOINONIA (F.K). Santa Ana de Coro, Venezuela

Veronica Elizabeth Gavilanes-Pucha; Edison Napoledn Sudrez-Merino; José Sebastian Cornejo-Aguiar; Santiago Machuca-Lozano

RESUMEN

El objetivo general de la investigacion fue analizar juridicamente los repertorios
caducados del registro de la propiedad y su incidencia en la seguridad juridica. Se
desarrollo bajo la modalidad paradigmatica cuantitativa mediante el método de analisis
documental, se explord y analiz6 informacidén en documentos normativos, entre ellos,
la Constitucion de la Republica del Ecuador, Ley de Registro, Ley de Sistema Nacional
de Registro de Datos Publicos, ademas articulos cientificos entre otros. Se extrajo de
los documentos legales escrutados las ideas centrales y fueron analizados mediante
la técnica de andlisis de contenido. Se concluye que, los efectos de los repertorios
caducados del Registro de la Propiedad, ocasiona perjuicio por ende vulneracion a los
derechos de terceros interesados de buena fe; y que, con ello se incide negativamente
en la seguridad juridica, acarreando incertidumbre en la normativa; quedando
fundamentado juridica y doctrinariamente que hay una constante contrariedad en
materia registral.

Descriptores: Seguridad interior; propiedad intelectual; derecho a la justicia. (Tesauro
UNESCO).

ABSTRACT

The general objective of the research was to legally analyze the expired repertories of
the property registry and its impact on legal certainty. It was developed under the
quantitative paradigmatic modality through the documentary analysis method,
information was explored and analyzed in normative documents, among them, the
Constitution of the Republic of Ecuador, the Registry Law, the Law of the National
System of Public Data Registry, as well as scientific articles, among others. The central
ideas were extracted from the legal documents and analyzed by means of the content
analysis technique. It is concluded that, the effects of the expired repertories of the
Property Registry, cause prejudice and therefore infringement to the rights of third
parties interested in good faith; and that, with this, there is a negative impact on legal
certainty, causing uncertainty in the regulations; being legally and doctrinally founded
that there is a constant contradiction in registry matters.

Descriptors: Homeland security; intellectual property; right to justice. (UNESCO
Thesaurus).
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INTRODUCCION

El rol del Registro de la Propiedad como 6rgano encargado de inscribir los documentos
gue tratan del dominio, derechos reales y gravamenes de los inmuebles, es otorgar
legitimidad y publicidad (Ley del Registro, 1966). De aqui la importancia que la
actividad registral sea apegada a los preceptos constitucionales, ya que de ello
depende que se ofrezca con certeza, una seguridad juridica registral. (Becerra Diaz,
2017). Respecto del Registro de la Propiedad, son los principios registrales los que
otorgan las caracteristicas juridicas al Registro y al sistema registral, convirtiéndolos
en la institucion responsable de la publicidad y que ademas dan legalidad a los actos
juridicos realizados por particulares y/o Estado, ofreciendo seguridad juridica,
generando informacién veridica a la sociedad sobre lo previsible en futuras
transacciones prediales, anticipando las consecuencias juridicas, es decir les
corresponde la proteccion de los derechos sujetos de propiedad inmobiliaria (Bravo &
Estrada, 2017).

Entre las atribuciones que tienen los Registradores de la Propiedad, esta la de calificar
los documentos que requieren inscripcion, otorgandole la opcion de “registrar” cuando
cumplen con los requisitos previstos para el efecto; o, “negandose” a inscribir cuando
se incurre en las causales establecidas para la negativa. Figueroa y Goyco (2017)
refieren que, la facultad calificadora del registrador se limita a los documentos
presentados, a las actas de inscripcidn vigentes, a los documentos habilitantes; y, a
la ley; no pueden hacer presunciones, obrar de oficio; basarse en conocimientos extra
registrales, obrar en suposiciones o interpretaciones, o hacer juicios sobre la validez
de las inscripciones anteriores; su funcion se remite a “aceptar o negar” la inscripcion
solicitada, por lo que no pueden declarar la existencia o inexistencia de un derecho
dudoso o controvertido entre partes involucradas. Es a partir de esta premisa que
surgen conflictos en la practica registral, cuando la realidad peculiar de cada situacion
(documento), no se limita a la inscripcion o a la negativa, sino que abre una serie de
posibilidades para actuar y, que es motivo de esta investigacion. La importancia de
este tema radica en el estrecho vinculo que existe entre la seguridad juridica y demas

principios constitucionales, con la actividad registral de bienes inmuebles; y es que, el
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derecho a la propiedad es otro precepto amparado por la Carta Constitucional, que
debe ser garantizado por el Estado, al ser un elemento protagénico en el desarrollo
econdémico de un pais. Para Tazza Chaupis. (2016) hay seguridad juridica efectiva,
cuando se protege el trafico inmobiliario, cuando se respeta los principios
constituciones en los que se incluyen los registrales, siendo el primer responsable en
cumplir con este cuidado, el registrador; ya que dicha seguridad no se concibe por si
sola, sino que proviene de “todo un sistema juridico preventivo”, que busca evitar
conflictos entre particulares, soslayando las inconsistencias de la realidad con la
informacion registral.

A decir de Cabrejos Mejia (2018) la seguridad juridica cumple con sus fines cuando
se pone en practica los principios registrales, seguridad que permite fomentar la
certidumbre institucional, respecto de la legitimidad de los titulos inscritos, asi como
de la informacion que se emite; la Constitucion de la Republica del Ecuador (2008)
reconoce y garantiza el derecho a la propiedad, siendo claramente un precepto
fundamental de categoria constitucional.

En este sentido, la norma suprema del Ecuador al ser garantista de derechos se
fundamenta en la aplicacion de principios constitucionales entre ellos, la
constantemente llamada “seguridad juridica” que en su articulo 82 la conceptualiza
como, el respeto a todo el ordenamiento juridico por las autoridades; y, a decir de
Alenza Garcia (2016) consiste en la confianza de la normativa y en el efectivo
cumplimiento del derecho.

En la actualidad la practica registral se ha convertido en ciertas ocasiones en, una
pugna entre usuarios inescrupulosos y funcionarios del Registro de la Propiedad;
usuarios que buscan alternativas para vulnerar la tan anhelada seguridad juridica
registral, a través de astucias que pretenden infundir al error en los actuarios
registrales, a veces, amparandose en disposiciones legales obsoletas 0 ambiguas que
ya no se ajustan a la realidad social, evadiendo ciertas inscripciones que por algun
motivo no alcanzaron el registro y que, por el transcurrir del plazo perentorio fijado por
la ley, se convierten en repertorios caducados, pese a ser documentos o tramites cuya

inscripcion tampoco fue negada, probablemente debido a que contenian errores de
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forma, susceptibles de rectificacion por parte de la persona de quien se origind el
documento; pero que, por efecto de la caducidad deja la puerta abierta para la
indefensién de terceros interesados en dicho dominio, quienes confiaban en la
titularidad del bien como garantia para el cumplimiento de obligaciones;
configurandose con estos hechos el alcance y crecimiento del problema.

Se plantea como objetivo general analizar juridicamente los repertorios caducados del

registro de la propiedad y su incidencia en la seguridad juridica.

METODO

La investigacion se desarrollé bajo la modalidad paradigmatica cuantitativa mediante
el método de analisis documental, se exploré y analizo informacion en documentos
normativos, entre ellos, la Constitucion de la Republica del Ecuador, Ley de Registro,
Ley de Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos, ademas articulos cientificos
entre otros. Se extrajo de los documentos legales escrutados las ideas centrales y

fueron analizados mediante la técnica de analisis de contenido.

RESULTADOS

La actividad registral en los ultimos tiempos ha ido en aumento, pese a los problemas
econémicos que se enfrenta en el pais, no ha sido impedimento para el desarrollo del
trafico inmobiliario, que, a su vez, a través de los tributos y aranceles que implica estas
diligencias, permite importantes aportes economicos para los gobiernos
descentralizados y para los particulares. Sin embargo, muy a pesar de tratarse de una
actividad de importancia econémica vy juridica por la informacién que custodia un
Registro de la Propiedad, los funcionarios encargados de las inscripciones trabajan
con una Ley de Registro que no se ajusta a la realidad actual y que no permite ir a la
par con la tecnologia, convirtiéndose en un verdadero reto.

En este sentido, a continuacion, se presenta datos respecto de la documentacion que
ingres6 al Registro de la Propiedad del Gobierno Autbnomo Descentralizado
Municipalidad Ambato (GADMA) durante el periodo comprendido desde el 01 de

octubre al 31 de diciembre del 2019. Lo que se encontro es un ingreso de un total de
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4505 repertorios, de los cuales, 394 corresponden a repertorios que se encuentran
caducados, numero que fue la base para esta investigacion; ya que después de
aplicada la formula, se obtuvo una muestra correspondiente a 77 repertorios

caducados con un equivalente al 100%, estandarizados de la siguiente manera:

Repertorios ingresados en el ultimo trimestre del 2019

Como se muestra en la figura 1, en el ultimo trimestre del afio 2019 han ingresado al
Registro de la Propiedad del GADMA, 4505 documentos; de los cuales: en el mes de
octubre fueron inscritos 1329 repertorios y 136 se caducaron; en el mes de noviembre
1445 se inscribieron y 128 se caducaron; y, en diciembre 1337 se inscribieron y 130
corresponde a los caducados. Valores que nos reflejla que mes a mes existe
documentacion que por algun motivo no logran su inscripcion, y por ende sus efectos

juridicos pueden ser inciertos.

REPERTORIOS GADMA

2000
[ W
1500
1000 Total
50 Inscritos
= = 5 Caducados
(o}
Octubre Noviembre Diciembre

B Caducados 136 128 130

M Inscritos 1329 1445 1337

Total 1465 1573 1467

Figura 1. Repertorios ingresados en el dltimo trimestre del 2019.
Fuente: Registro de la Propiedad del GADMA, 2019.

Repertorios caducados e inscritos en el Registro de la Propiedad del GADMA.
Conforme la figura 2, se demuestra que, durante ese ultimo trimestre, 394 repertorios
se caducaron; y, en cuanto a repertorios inscritos fueron 4111; datos que revela un

indice considerable de documentacion que, al no alcanzar el registro en los libros
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pertinentes, no surte el efecto juridico para el que fueron emitidos, creando una
incertidumbre juridica sobre las consecuencias o la suerte que pueda correr los bienes

inmuebles.

REPERTORIOS CADUCADOS E INSCRITOS DEL
ULTIMO TRIMESTRE 2019

Caducados; 394

Inscritos; 4111

Figura 2. Repertorios caducados e inscritos en el Registro de la Propiedad GADMA.
Fuente: Registro de la Propiedad del GADMA, 2019.

Tipos de tramites caducados del ultimo trimestre 2019

En la figura 3 podemos visualizar una clasificacién, que corresponde a los libros en
donde los repertorios que se han caducado debieron ser inscritos de haber sido
calificados como procedentes; la grafica nos indica que, 130 tramites correspondian
al libro de marginaciones, es decir documentos que debian tomarse nota al margen
de la inscripcién del acto principal, tales como: aclaratorias, regularizaciones de
superficies, ratificaciones, etc.; 95 tramites que contenia algun tipo de gravamen sobre
la propiedad, actos que se inscriben en los libros de prohibiciones, hipotecas,
embargos, demandas, etc., y que implican algun impedimento al dominio; 95
escrituras publicas son transferencias de dominio que no fueron inscritas, por no
cumplir los requisitos, o, por no haber sido subsanadas; 64 documentos contenian

algun tipo de levantamiento de gravamen, mismas que debian ser registradas en el
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libro de cancelaciones; y, 10 escrituras corresponden a posesiones efectivas cuya

inscripcion no se concreto.

TRAMITES CADUCADOS

3%

= Marginaciones

= Gravamenes
Traspasos

» Cancelaciones

® Posesiones Efectivas

Figura 3. Tipos de trdmites caducados del ultimo trimestre 2019.
Fuente: Registro de la Propiedad del GADMA, 2019

DISCUSION

La propiedad privada es un derecho fundamental de los ciudadanos que va en
armonia con el bien coman, ademas se encuentra garantizado por la Constitucién de
los ecuatorianos en el articulo 321, se trata de un derecho investido de relevancia
juridica, por lo que es indispensable su proteccion; de la necesidad de regular los
negocios y transferencias de propiedades, nace lo que hoy se denomina “Registro de
la Propiedad”, entidad histérica donde se viene anotando la tradicion de dominio y
otros derechos reales en libros oficiales, a lo largo de la evolucion social este
departamento se ha encargado de ofrecer seguridad juridica, dar autenticidad a los
documentos inscritos y dar publicidad a los actos y contratos de bienes inmuebles.

A consecuencia del articulo 265 de la Constitucion del Ecuador (2008) los Registros
de la Propiedad del pais pasaron a ser administrados entre el ejecutivo y las

municipalidades, posteriormente se promulgé la Ley del Sistema Nacional de Registro
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de Datos Publicos (2010), cuerpo normativo que no derogé a la Ley de Registro. Los
Registros de la Propiedad estan ubicados en las cabeceras de cada canton, de modo
gue cada municipio estructura administrativamente su registro en coordinacion con el
departamento de catastro, mientras que la Direccion Nacional Registro de Datos
Publicos establece las normas de funcionamiento, en aplicacion al articulo 19 de la
(Ley del Sistema Nacional de registro de datos publicos, 2010); siendo su principal
objetivo garantizar la seguridad juridica en el cumplimiento de sus funciones; al
respecto el Duran (2008), sostiene que el Registro de la Propiedad se remite a ser
una oficina de anotacion, considera que no se trata de una oficina de analisis, o de
control, menos de autorizacion; criterio muy respetable, pero que si es refutable
porque, en la calificacion de documentos que se realiza previo a la inscripcion,
conlleva por parte del funcionario una confrontacion de informacion, un analisis de
datos que concadenen tanto el titulo antecedente con el documento actual que
pretende ser registrado, e inevitablemente involucra una fiscalizacion de derechos
para no perjudicar a quienes ya tienen su documento inscrito. Para que el Estado
pueda garantizar las relaciones juridicas entre sus ciudadanos, es indispensable que
el sistema registral, fundamente su practica en los principios de prioridad de
inscripcién, rogacion, legalidad, especialidad y publicidad, de manera que, un
documento inscrito con anterioridad genere un derecho oponible a uno posterior, en

concordancia con el principio de prioridad que trata de la prelacion del ingreso

CONCLUSIONES

Los efectos de los repertorios caducados del Registro de la Propiedad, ocasiona
perjuicio por ende vulneracion a los derechos de terceros interesados de buena fe; y
que, con ello se incide negativamente en la seguridad juridica, acarreando
incertidumbre en la normativa; quedando fundamentado juridica y doctrinariamente
que hay una constante contrariedad en materia registral, al tratar de proteger a quien
tiene la diligencia de inscribir su derecho, generandole seguridad juridica; y por otro

lado, desprotegiendo a quien no concretd su inscripcidén por cuestiones formales pero
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necesarias de subsanar, ocasionando el efecto de caducidad que implica la pérdida

de derechos de terceros interesados.
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