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Resumen

En este trabajo se tocan varios aspectos relacionados con el Derecho Registral. Comienza con una
vision histérica del registro a través de diversas culturas como la romana y la egipcia, también se
habla sobre algunas técnica que contribuyen con las diferentes formas de llevar registros, de igual
forma la importancia de la escritura como técnica de recoleccion de datos. En la investigacion se
hizo se hace una retrospectiva del surgimiento del Estado moderno y las diferentes etapas de la
conformacién de la actual Constitucion del Ecuador (2010). En el documento se recolectan algunos
conceptos de Registros, sus principios en el Ecuador asi como algunas caracteristicas resaltantes.

Palabras claves: Derecho Registral; Registro; Constitucion.

Abstract

In this work several aspects related to Registry Law are touched. It begins with a historical vision
of the record through various cultures such as Roman and Egyptian, it also talks about some
techniques that contribute to the different ways of keeping records, in the same way the importance
of writing as a data collection technique. The research carried out a retrospective of the emergence
of the modern State and the different stages of the formation of the current Constitution of Ecuador
(2010). In the document some concepts of Registries are collected, their principles in Ecuador as
well as some outstanding characteristics.

Keywords: Registry Law; Registration; Constitution.

Resumo

Neste trabalho varios aspectos relacionados ao Direito de Registro sdo abordados. Inicia-se com
uma visdo histérica do registro por meio de varias culturas como a romana e a egipcia, também
fala sobre algumas técnicas que contribuem para as diferentes formas de registro, da mesma forma
a importancia da escrita como técnica de coleta de dados. A pesquisa realizou uma retrospectiva
da emergéncia do Estado moderno e das diferentes etapas da formacdo da atual Constituicdo do
Equador (2010). No documento séo coletados alguns conceitos de Registros, seus principios no
Equador, bem como algumas caracteristicas marcantes.

Palavras-chave: Direito de Registro; Registro; Constituicao.
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Introduccion

El conocimiento de la evolucion de los reglamentos que le dan forma a la estructura juridica del
Ecuador, asi como los aspectos que los definen es de suma importancia a la hora de utilizarlos al
argumentar sobre la aplicacion de estos instrumentos en la practica profesional asi como en el
ambito educativo, tanto de pre o post grado en el territorio nacional.

De alli la importancia de escudrifiar sobre este tema, que son de los més consultados al momento
de ejercer el derecho y aplicar justicia en los diferentes casos, que por diversas causas van variando
de complejidad y de diversidad, lo que obliga a dedicarle mucho tiempo y esfuerzo, el puede
concluir en rotundo éxito para sus clientes o, por el contrario dejarlos en una situacion desventajosa
donde la justicia no esté presente.

Por ello, es necesario hacer un recorrido por la evolucién histérica de estos derechos en el Ecuador
y que, por sus origenes espafioles, tienen mucha similitud con leyes de otros paises hermanos, no
solo en lo histdrico, sino en su contenido siendo esto muy Util en el derecho internacional donde
en muchos casos, los ciudadanos tienen intereses privados en sus lugares de origen, tomando en
cuenta las constantes migraciones dentro y fuera del Pais.

Por lo antes afirmado, en este trabajo se abordara dos aspectos de suma importancia en lo referente
a la trasparecia de los derechos registrales, asi como también en los aspectos sucesorales, ya que
ambos estan muy relacionados y la pulcritud al momento de aplicar estos derechos garantizan una
gestion judicial justa y cristalina para todas las partes.

Ahora bien, basado en lo dicho por Lucas (2017) sobre el Derecho Registral, el cual lo engloba en
todos los tipos de registros publicos que existen y que para poder analizar sus antecedentes se
necesita abordar algunos hechos historicos sobre los registros anteriores utilizados, es especial los
referentes a actos juridicos, negocios juridicos, personas y registro de bienes.

Por lo expuesto y para llevar a acabo esta investigacion, se plantean las siguientes preguntas
generadoras: ¢Cual ha sido la evolucion historica del Derecho Registral en el Ecuador? ¢Como fue
el proceso de inclusion del Derecho Registral en la Constitucion ecuatoriana? ¢Cuéles son las

caracteristicas més resaltantes del Derecho Registral?
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Metodologia

Este tipo de investigacion es exploratorio, pues segun Arias (2006), los resultados esperados seran
proximos a los objetivos de la investigacion, es decir, una aproximacion al problema. Por otro lado,
el estudio es documental, pues trata de analizar, buscar, recuperar, criticar e interpretar datos
secundarios obtenidos por otros investigadores expresados en forma impresa o digital y tienen
como proposito final la aportacion de nuevos conocimientos.

La investigacion es cualitativo pues segin Rojas (2010), esta orientado al estudio del problema en
un contexto colectivo y humano, donde es un fenémeno poco conocido y se aspira a lograr una
perspectiva del contexto natural. De igual forma, el trabajo se disefidé de forma flexible, ya que
permite optar por decisiones en el contexto a lo largo del desarrollo de la investigacion.

Como la intencion de la investigacion es promover un cambio en la percepcion del problema, el
enfoque y el andlisis son criticos, para darle a los ecuatorianos y al publico en generar, no solamente

lo que dicen las leyes, sino su aplicabilidad y alcance. Rojas (2010).

Desarrollo

Evolucion

Lucas (2017), explica que el Derecho Registral consta de todos los registros publicos existentes, 1o
que quiere decir que para analizar sus antecedentes, se necesita abordar algunos hechos histéricos
sobre los diferentes tipos de registros utilizados, en especial registros de bienes, personas, actos
juridicos y negocios juridicos.

Brogan (Citada por Lucas, 2017), cuando aborda el tema de la evolucion del Derecho Registral,
establece que esta ligada a la historia de la publicidad de las transmisiones inmobiliarias, donde
existen evidencias de ciertos indicios de registros desde el derecho griego y egipcio. De igual forma
Amaya (2015), también afirma que en otras civilizaciones de la antigliedad como la egipcia,
sumerios entre otras, se practicaban registros de bienes.

Lucas (2017), afirma que para comprender el surgimiento del Derecho Registral como elemento
autonomo del derecho, es necesario profundizar en aportes que otras culturas han aportado en este
derecho en especifico. Sin embargo, este autor afirma que este derecho se puede discutir segin el

punto de vista juridico que necesite estudiar el registro, siendo importante mencionar a algunos
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"registros” o formas de garantizar la eficiencia de los actos juridicos implementados en la
antigliedad, como también otras expresiones de publicidad registral.

El censo surgio por diversas necesidades y tiene su origen en la antigliedad y es sin duda el primer
antecedente de registros de personas en la historia humana, por ende, es importante resaltar
aspectos importante en la evolucién de muchas culturas, siendo las primeras civilizaciones en
utilizarlas fueron los egipcios, cerca del afio 2750 a. C., los chinos por el afio 2238 a.C y por ultimo
los hindues, quienes realizaron en siglo cuarto de la era moderna, censos por razones fiscales y
militares. Lucas (2017). Al respecto, Serrano (2016), afirma por su parte que el catastro como tal
fue creado y desarrollado en la antigua Roma como un registro al tributo.

De igual forma, la invencion de la escrituraen Mesopotamia es crucial, tanto para la cultura humana
como para el registro en general. Lucas (2017), explica que antes de la escritura, los conocimientos
se transferian de forma oral, lo cual no garantizaba la precision necesaria al momento de conservar
la informacion dada. La escritura permitié la preservacion de los conocimientos tal cual como
fueron transmitido.

Entonces, continGa Lucas (2017), la invencion de la escritura fue sin duda un gran logro de la
inventiva humana y su proceso fue largo y complejo que se fue concretando a lo largo de los afios.
Una de las causas principales para esta tecnologia fue el cambio de ndmadas a sedentario del
hombre, lo que hizo necesario usar sistemas 0 codigos para dejar grabadas situaciones cotidianas
que merecian preservarse, como por ejemplo la contabilidad de alimentos, animales, miembros de
los grupos, entre otras cosas, lo que degenerd en la invencién de la escritura.

Por otro lado Pérez (2000), afirma que Grecia aporto los llamados mojones al derecho registral, los
cuales eran colocados en propiedades gravadas con hipotecas, siendo esto una expresion de
publicidad muy elemental, pero sin duda relevante para esa época.

Gonzalez (citado por Pérez, 2000) reconocia a los oroi que eran los sillares donde se inscribian los
débitos, fueron al principio simples mojones o termini di confine, y si mas tarde los colocaron en
los campos o por los alrededor de los edificios gravados con hipotecas, eran todo el tiempo medios
de una forma de publicidad basica, noticias sin sanciones, sin condiciones indispensables para

validar hipotecas para habilitarla contra terceros.
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Con el advenimiento de la conquista, advierte Amaya (2015), los espafioles establecieron en el
nuevo continente el registro de los territorios con el mismo aféan tributario, que ha sido pues el
espiritu del establecimiento de los llamados “anotadores” quienes se encargaban de llevar los
registros escritos de los territorios entregados a los colonizadores, quienes establecieron entre otros
sistemas casi esclavistas como las mitas y los obrajes, mediante las cuales se hacia omnipresente
el trabajo casi esclavizante al que eran sometidos los indigenas conquistados.

Por disposicion de Simon Bolivar, cuando el territorio de la Audiencia de Quito formaba parte
constituyente de la Gran Colombia, se crearon las Cortes y los Registros de la propiedad, que no
incluian los mercantiles, entre ellos los del Departamento del Sur de Colombia, que es hoy Ecuador
con territorio disminuido, creandose los Registros de Quito, Guayaquil y Cuenca, como pioneros
de la etapa registral en el Ecuador. En la etapa republicana propiamente dicha, cabe resaltar que el
Registro de la Propiedad de Guayaquil se cred en el afio de 1825, e instaurado en el afio 1826.
(Amaya, 2015).

Ahora bien el hecho que Ecuador es un pais con importantes raices espafiolas y por ende heredera
mucha influencia del Derecho Espafiol y por ende es importante investigar algunas de sus
instituciones gque tengan relacion directa con el Derecho Registral.

Basado en lo anterior, se debe traer a colacion que Ecuador fue pais conquistado y luego
colonizado, lo que significa que buena parte de su historia estuvo bajo el ordenamiento juridico
impuesto por la Corona espafiola. Esto coloca el Derecho Registral ecuatoriano un antecedente
legal aplicada a todas las colonias de la América espafiola y otros territorios de ultramar.

El Derecho espafiol, es para el Derecho ecuatoriano es la base juridica donde se basd las
instituciones actuales de la Nacion. El Derecho ibérico posee tanto antecedentes de registro
inmobiliario como también registros tributarios, lo que hace indispensable tenerlo como referencia
y base histdrica del actual Derecho registral del Ecuador.

Ahora bien, actualmente los Registros Publicos cumplen dos funciones principales, que son la
publicidad registral de todo lo que se puede inscribir y la seguridad juridica, que tiene su génesis
en una inscripcion. Pero estos dos elementos necesariamente tuvieron que pasar por varias etapas

de ensayo y error, ya que desde los ritos de transmisidn de propiedad, la sola tradicién de las cosas
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0 anotaciones de partidas, los registros evolucionaron hasta los que hoy son utilizados. (Amaya,
2015).

Estos ensayos y errores su fueron definiendo al mismo ritmo que se fueron constituyendo los
estados modernos. Lo que empieza a tener una legislacion mas local y enfocado a la conformacion
de los estados nacionales, por ello es ilustrativo dar una vision sobre el como llegé el Derecho
Registral a la Constitucion de Ecuador y para ello se hara un recorrido sobre la creacion de las
Constituciones modernas.

Al respecto Amaya, (2015), afirma que para comprender estos procesos de formacién
constitucional, hay que revisar el nacimiento mismo de los estados modernos europeos. Para este
autor, los siglos XV al XVIII fueron el punto de partida de varios fendmenos econémicos, politicos,
filosoficos y sociales que dieron paso a la salida de la época oscurantista de los siglos anteriores y
renacen las artes, la filosofia, la literatura y el humanismo, conjuntamente con el pensamiento
politico, el que adquiere nuevas dimensiones y las naciones salen del feudalismo y dan la
bienvenida a las monarquias absolutistas.

Al respecto, Suarez (2018), explica que en la edad media, existia una relacién entre las personas y
la tierra que habitan y cultivan, este relacion vino a conocerse como Derecho Germanico, donde se
les entregaba en propiedad de las tierras ay de los vasallos a los sefiores feudales, quienes basaban
su poder militar, economico y politico en la cantidad de tierras que poseian.

A lo largo del oscurantismo esta relacion de trabajo y social fue socavando el sistema feudal que
trajo como consecuencia la busqueda de otras formas mas armonicas de gobernar y eso llega a su
climax cuando aparece varios cambios politicos.

Estos cambios politicos en Europa fueron impulsados basicamente por dos grandes corrientes, la
ilustracion y el renacimiento, donde sus ideas filoséficas orientaron el proceso para destruir el Un
elemento comdn en Europa al terminar el siglo X1V fueron las crisis que se vivieron en diversos
sectores y diversos paises causadas por el fin del feudalismo como modelo econémico vy el
advenimiento de la revolucion industrial y el aumento sostenido de la poblacién. Desde lo politico,
se fragmento el poder constituido tornandose inestables lo que obligd a buscar nuevos modelos

maés centralizados con la capacidad de articular fuerzas distintas y poder fortalecer los modelos
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monarquicos absolutistas que se estaban formando y esto permitio abonar el camino para la llegada
de los estados modernos. (Amaya, 2015).

Suérez (2018), también expresa que para este periodo desde la ,mitad del siglo XIV hasta medianos
del XVI surge el pensamiento renacentista, el cual se centra en la actitud de ser humano ante la
vida y como protagonista de su destino y se convierte en el centro de desarrollo mundial.
Igualmente afirma que a partir del siglo XV surgen los estados reinos, cuyos reyes basaban su
economia en los tributos y para establecerlos se creo el censo como forma de registro que permitia
al monarca saber quién o quienes eran los duefios de la tierra y cuanto debian aportar como tributo
a la corona, el catastro territorial dio a luz como respuesta a a la necesidad del Estado a recaudar
fondos para su sustento.

Como ya comento anteriormente, el Ecuador estd muy vinculada con los hechos histéricos que,
como provincia del reino espafiol, sucedieron al momento de la formacion de estos estados
modernos y como fue su transito desde provincia dependiente de una metrépolis como Espafia,
pasando como miembro de la Gran Colombia hasta su actual estado de Republica independiente.
Al respecto Suarez (2018) informa que cuando llegaron los espafioles a América, establecieron el
registro de los territorios con mismo fin tributario a través de los llamados "anotadores", encargados
de registrar los territorios otorgados a los conquistadores, quienes establecieron entre ellos
sistemas semi esclavistas como los obrajes y mitas, por medio de los cuales se hacia omnipresente
el trabajo esclavisante con que eran sometidos los habitantes originarios de esas nuevas tierras
conquistadas.

Aunque en esos primeros tiempos la prioridad era la busqueda de riquezas y que la tenencia de
tierra era secundario, no era descuidada desde el punto de vista tributario, ya en 1539 por edicto
del Rey Carlos | y Carlos Il1, se impuso unas pragmaticas contenidas en los Oficios de hipotecas y
en las Contadurias de Hipotecas que se hicieron extensible a la América espafiola den los afios
1763 y 1768, dando inicio a una época de cambios para los habitantes originarios que a la fuerza
asumieron los sistemas de control y registro establecidos desde Espafia. (Suarez, 2018).

Simén Bolivar, como primer presidente de la Gran colombia, cuando la Audiencia de Quito era
parte de esta union bolivariana, se crearon Cortes y Registros de propiedad no incluyendo los
mercantiles, donde se incluia los Departamentos del Sur de Colombia, actualmente Ecuador,
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creandose los Registros de Quito, guayaquil y Cuencas, siendo estos pioneros de la etapa registral
ecuatoriana. Luego, en 1825 se creo el Registro de Propiedad de Guayaquil, instaurandose en 1826.
(Suarez, 2018).

Ya en la etapa republicana, entra en vigencia en 1861 el primer Codigo civil. Luego en 1939
aparece la cuarta edicion del Codigo Civil ecuatoriano, remplazando al anotador de hipotecas por
el Registrador de Propiedad como denominacién del profesional encargado de registros. En esta
etapa resalta la forma de Tradicién del dominio y de los demas derechos reales que solamente se
efectuaba la inscripcién del titulo en el libro correspondiente del Registrador de la propiedad,
previamente revisada la copia del titulo o la disposicion judicial del caso.

También Suérez (2018) afirma que en la edicion del cédigo civil de 1950 se modifica lo referente
a la sucesion intestada, eliminando el requisito de la posesion efectiva. Luego, en 1966, surge la
Ley que rige hasta la actualidad los procesos registrales en el Ecuador, por medio del Decreto 1450
bajo la presidencia de Clemente Yerovi Induburu.

Ahora bien, para un Estado moderno, todos derechos deben ser garantizados por una Ley suprema,
la cual debe regir para todos y donde se contengan todas Derechos que garantizan el
funcionamiento de un pais en todos su ambitos, se trata de la Constitucion, también conocida como
la Carta Magna de todas las naciones.

Para comprender esto, es imperativo dar una mirada a la realidad constitucional de esa época, en
especial los acontecimientos que precipitaron el surgimiento de republicas, como los ocurridos en
Europa y en Estados Unidos, estos aportaron desde sus propios procesos en la construccion del
pensamiento constitucional y en especial en Latinoamérica. (Amaya, 2015).

Sin duda que la constitucion de los Estados Unidos tuvo una extraordinaria influencia en el
desarrollo de los estados modernos. Amaya (2015), afirma que los norteamericanos disefiaron un
modelo novedoso de estado independiente y pudo demostrar que el poder del pueblo debe estar por
encima del poder monarquico, logrando un gran impacto en las demas naciones, sobre todo en
Latinoamérica.

Segun este autor, fue un hecho de importancia mundial que dio origen al mundo moderno de y que
todos los estados pueden rastrear sus origenes como nacion libre hasta la revolucion

norteamericana.
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Por esta afirmacion, el legado de esta nacion del norte, al proceso constitucional del Ecuador fue
gigantesco, los criollos se apropiaron de estas ideas el modelo federal atrajo a las diversas
provincias que aungue querian constituir como nacion lo imaginaron como una gran confederacion.
Por ello Amaya (2015) asegura que fue el modelo republicano se conformé como el modelo ideal
los paises latinoamericanos (el autor se refiere al Nueva grana, pero esa afirmacion se puede
extrapolar a paises como Ecuador y Venezuela) que rechazaban el sistema monéarquico, y se
constituye como bandera que defendié la causa independentista, asi como a la teoria de la tridivison
de poderes, es decir, el sistema presidencia, la soberania popular y la autonomia de los poderes
publicos.

Francisco de Miranda, el precursor de la independencia, visitdé Estados Unidos en 1783,
casualmente el afio del nacimiento del Libertador Simon Bolivar, y alli conoci6 todos los detalles
de independencia estadounidense y estudié cada detalle de la guerra contra Inglaterra asi como las
estrategias utilizadas por los colonos y en especial a los cambios que adopté el gobierno
revolucionario, de igual forma investigo profundamente la nueva constitucion de la mano de los
fundadores. (Amaya, 2015)

Esta visién mirandina, se difuminé por toda provincias como Venezuela, Nueva Granada y Quito,
para luego reflejarse en cada una de las constituciones surgidas en el proceso de formacion
constitucional.

Con respecto a Espafia, aunque hubo importantes avances en la conformacién de una Constitucién
espafola, tales como el Estatuto de Bayona de 1808, donde se traté de imponer a un Rey francés y
de una u otra forma legalizarlo en el trono espafiol. El contenido del Estatuto de Bayona causo en
América un marcado espirito independentista, el cual se veria reflejado en los diversos debates que
se suscitaron entre los afios 1810 y 1811. (Amaya, 2017).

Pare este autor, en la constitucion de Céadiz de 1810 se trato de cimentar las transformaciones de
Espafia donde se pensaba pasar de un sistema mondarquico a uno constitucional y pasar asi a un
modelo de Estado enmarcado en una visién liberal, con soberania nacional y con separacion de
Poderes.

Sin embargo estas no tuvieron mayor influencia en la Constitucion, sin embargo el hecho de la

abdicacion de Fernando VII y el pueblo espafiol se unié a una causa comdn, que consistia en
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rescatar la Corona espafiola para los borbones, hecho que despertd un sentimiento nacionalista de
todas las clases sociales.

Amaya (2017) también hace referencia a la constitucién surgida de la revolucion francesa de manos
de burgueses, la cual marco un hito historico en al humanidad, pues por primera vez, el pueblo
ejerce directamente el poder y tiene el derecho de elegir a sus gobernantes, lo cuales durante la
monarquia s6lo podian ser los nobles y por medio del derecho divino de la sucesion.

Con esta Constitucion se promulgan los derechos del hombre y se establece el pensamiento liberal
burgués, todo esto a pesar de los rigidos controles establecidos por las autoridades peninsulares
para evitar la entrada de documentos subversivos, los cuales empezaron a circular clandestinamente
por las calles, alimentando con sus las mentes de los ilustrados indianos americanos.

Otra de las Constituciones que influyeron directamente en la conformacién de la Constitucion del
Ecuador, fue la Constitucion de Colombia, la que en la actualidad se le denomina Gran Colombia.
Esto ocurrio en 1821 y fue promulgada en la ciudad de Cucuta por estar equidistante de las antiguas
capitales Caracas y Bogota.

Con esta esta Constitucion quedaron abolidas las constituciones de Venezuela y de la Nueva
Granada. Colombia estaria divida por los departamentos Venezuela, Quito y Cundinamarca. El
primer presidente de esta nueva Republica fue el Libertador Simén Bolivar y la vicepresidencia

recayo en Francisco Zea.

Definicion y caracteristica del derecho Registral

Al abordar el Derecho Registral, es necesario conocer algunos conceptos y asi contextualizar los
aspectos que lo rigen. Por ello Pérez (2018) lo define como un conjunto de reglamentos juridicos
gue norma las relaciones entre ciudadanos y su fin el la publicidad registral, la cual no es otra cosa
que el derecho que gozan los individuos de informarse de los actos de la cotidianidad publica y que
brinda seguridad juridica a los ciudadanos.

Por otro lado Solano (2002):, afirma que el Derecho Registral son las normas y principios que
tienen como funcién regular la Constitucién y publicidad incidiendo en el orden formal y material

del estado Registral, las relaciones juridicas y los derechos de la seguridad Social.
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Guevara (1988), por su parte afirma que el Derecho Registral es una rama del Derecho conformada
por varias normas juridicas y principios registrales que regulan los registros publicos y su
funcionamiento, las medidas precautorias, de los registros publicos y los derechos inscribibles y
medidas precautorias en los diversos registros con relacion con terceros.

Pérez (2018), explica que el Derecho registral es una disciplina que estudia los mecanismos e
instituciones que se encargan de la publicidad de los actos juridicos relacionados a la ciudadania y
los bienes y asi brindar seguridad juridica, estd compuesto por elementos de estudios como
sistemas, principios, procedimiento registrales y organismos.

Segun este autor, tomando el Derecho registral como disciplina, su contenido esta conformado por
elementos como los Sistemas Registrales establecidos por las leyes que pueden ser declarativos o
constitutivos; Los Principios Registrales; Los Organismos Registrales creados por las leyes;
Procedimientos necesarios para obtener publicidad; y Hechos y relaciones juridicas tuteladas por
el Derecho Registral y sus efectos juridicos. (Pérez, 2018).

Astudillo (2009), por su parte afirma que existen diversos objetos o sujetos del Registral y pueden
ser relativos a las personas, asi como a los bienes, distinguiéndose en muebles e inmuebles que
comprende el Derecho Registral Civil, el Mercantil y el Inmobiliario.

Ahora bien, el Derecho Registral abarca todos los principios generales que se aplican a las
diferentes ramas del derecho, como también a toda regulacion y estructura especial de los distintos
tipos de registros existentes. Es basico entender que serdn solamente las situaciones juridicas
contenidas en el Derecho Registral. (Lucas, 2017).

Por otro lado, Serrano (2016), afirma que actualmente existen multiplicidad y proliferacion de
registros publicos como tales. Existen los tradicionales registros de personas para determinados
actos referentes a bienes, en particular de Registro Civil y de la propiedad de Inmueble, como otros
registros referentes a actos y bienes, personas, donde se encuentran a cargo por funcionarios que
logran cumplir fines idénticos en esencia, sin perjudicar a otros de caracter especifico.

Este se le puede atribuir como causas inmediatas el aumento en la intervencion de Administracion
Publica

En actividades no estatales, como en los casos de caracter industrial y comercial. Adicional a esto,
como segunda causa se puede sefialar el dafio del derecho privado por parte de la Administracion
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Publica, la cual permite de esa forma los actos juridicos y la publicidad de los hechos que favorece
regular la constitucién y el desenvolvimiento de sus relaciones. (Serrano, 2016).
Por otro, considera este autor, esta doctrina trata, por lo general de hacer distincion entre registro
administrativo y registro juridico,sin embargo cabe afirmar que todos los registros supone en si una
oficina publica, por tanto constituye consecuentemente un servicio publico bajo la direccion de
funcionarios publicos, conllevando a un procedimiento que se puede calificar de administrativo,
aungue pudiera dejar implicacion civil como el Registro Civil, afectando las relaciones juridicas o
entre particulares o entre particulares y la Administracion.
Esto hace indudable que cualquier registro deberia ser calificado de juridico gracias a sus efectos,
y de administrativo por su dependencia y estructura a la par. Esto deja sin efecto la indicada
distincién que dicta la doctrina, ya que sean unos u otros, a la final siempre serén registrados.
En lo que se refiere a los principios registrales, Avila (2017) sefiala que se deben destacar los
determinados en la Ley Organica de Datos Publicos, tales como principio de obligatoriedad,
responsabilidad de informacion, publicidad, acceso y confiabilidad y, el principio de
rectificabilidad y a mas de aquellos los principios de presuncion de legalidad, tracto sucesivo y el
de especialidad.
En Ley Organica de Datos Publicos se puede leer lo siguiente:
En el Art. 3, donde se refiere a la Obligatoriedad expresa que los hechos, actos, contratos o
instrumentos que debas ser inscritos y/o registrados, asi como la obligacion de las
registradoras o registradores a certificar y publicar os datos con las limitantes contempladas
en la Constitucion y la Ley; El Art. 4, se refiere a la Responsabilidad de la informacion. En
este articulo se afirma que las instituciones del sector publico y privado y las personas
naturales que actualmente o en el futuro administren bases o registros de datos publicos,son
responsables de la integridad, proteccion y control de los registros y bases de datos a su
cargo; Enel Art. 5 se lee sobre la Publicidad y afirma que el Estado pondra en conocimiento
de la ciudadania la existencia de registros o bases de datos de personas y bienes y en lo
aplicable, la celebracion de actos sobre los mismos, con la finalidad de que las interesadas
0 interesados y terceras o terceros conozcan de dicha existencia y los impugnen en caso de
afectar a sus derechos.
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Art. 6. En este se habla sobre la accesibilidad y la confidencialidad y asegura que los datos
de caracter personal son confidenciales, tales como: ideologia, afiliacion politica o sindical,
etnia, estado de salud, orientacion sexual, religién, condicion migratoria y los demas
atinentes a la intimidad personal y en especial aquella informacion cuyo uso publico atente
contra los derechos humanos consagrados en la Constitucion e instrumentos
internacionales. Por su parte, en el Art. 7 de la misma Ley destaca la Presuncion de
Legalidad y dicta que la certificacion registral da fe pablica, investida de la presuncién de
legalidad. El orden secuencial de los registros se mantendra sin modificacion alguna,
excepto por orden judicial; Art. 8 habla sobre la Rectificabilidad. y sefiala que los datos
registrales del sistema son susceptibles de actualizacion, rectificacion o supresion en los
casos y con los requisitos que la ley sefiala.
En lo referente al Ecuador, Serrano (2016), afirma que en Derecho Registral se puede observar el
Registro a la Propiedad, que consiste en inscribir los instrumentos puablicos, titulos y otros
documentos que la Ley exige permitiendo su inscripcion en los registros correspondientes.
También se constituye el registro como medio de transicion del dominio de los bienes raices y otros
derechos reales constituidos en ellos, tal como se contempla en el Cadigo Civil en su Articulo 721,
de igual forma Da publicidad a los actos y contratos que trasfiere el dominio de los mismo bienes
raices o imponen gravamenes o limitaciones a estos dominios; Por otro lado, garantiza la seguridad
y la autenticidad de los titulos, documentos e instrumentos publicos con la necesidad de registrar;
De igual forma, habilita los documentos que deben inscribirse para poder valer en juicio y fuera de
él. Serrano (2016) explica que para ello, se debe crear en cada Cantdn una oficina bajo la tutela de
un Registrador, donde se llevaran los registros de las inscripciones referidas.
Para llevarse el registro, se hace a través del Repertorio que tiene como objeto anotar los
documentos cuya inscripcion se solicite y los registros parciales. En los registros que llevan los
Registrados, se deben inscribir las cancelaciones, alteraciones y todo lo que concierne a las

inscripciones que en ello hubieren hecho. (Serrano, 2016)
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Conclusiones

El estudio realizado sobre la evolucion, la constitucionalizacion del Derecho Registral y sus
caracteristicas dejan claro y explica por si mismo que el conocimiento de la historia sobre el
Derecho permite sin duda, contextualizar la conexion existente entre la vision juridica afines con
la ecuatoriana, pues queda claro las raices indisolubles con otras naciones, incluso con aquellas que
no se comparte el lenguaje, como ocurre con los Estados Unidos o Francia.

También ayuda a entender la importancia de los registros en las diferentes culturas a través de la
historia y ademas deja claro la importancia que tu el registro de propiedades, en censo y la
contabilizacién de los productos y servicios en diferentes épocas de la historia en el desarrollo de
la escritura y la memoria historica para con estos pueblos.

De igual forma, el trabajo muestra, de forma sencilla y clara las caracteristicas del registro en el
Ecuador, asi como entender en qué consisten los principios registrales y su vinculacion con el acto
en si de registrar cualquier documento que necesite hacerlo para su legalizacion.

Por otro lado, la investigacion debe servir como un aporte a la comprension de los procesos legales
que el ciudadano que habite en el Ecuador, en algin momento de su vida tendra la obligacién de
realizar y esto se puede lograr, ya sea de forma directa, es decir, que se estudie directamente este

articulo, por indirectamente a traves de docentes o especialistas en derecho de forma educativa.
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