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Resumen

La presente investigacién tuvo como objetivo analizar la seguridad juridica en
el Registro de la Propiedad, identificando los principales desafios y perspectivas de
fortalecimiento en el ambito cantonal ecuatoriano. Se desarrollé6 mediante un enfoque
cualitativo, con disefio documental y alcance descriptivo-analitico, a través de una
revisién sistematica de literatura bajo los lineamientos PRISMA 2020. La busqueda se
efectu6 en Google Académico, Web of Science, Scopus, SciELO y Redalyc,
identificAndose inicialmente 340 registros. Después de las etapas de depuracion,
cribado y evaluacion de elegibilidad, se seleccionaron 19 articulos cientificos para el
analisis. Los resultados evidenciaron que la seguridad juridica constituye un elemento
fundamental de la funcién registral, debido a que permite generar certeza sobre la
titularidad y situacion juridica de los bienes, prevenir conflictos y fortalecer la confianza
en las transacciones inmobiliarias. Entre los principales desafios se identificaron la falta
de estandarizacion de requisitos y procedimientos, disparidad de criterios, deficiencias
normativas, dificultades en la resolucion de negativas registrales, informacion
desactualizada y limitaciones para la coordinacion institucional. Asimismo, la
digitalizacion fue identificada como una oportunidad para reducir tiempos, costos y
mejorar la gestion de la informacion; sin embargo, persisten obstaculos relacionados
con presupuesto, infraestructura tecnolégica, capacitacion, ciberseguridad y brecha
digital. Se concluye que el fortalecimiento de la seguridad juridica registral requiere una
modernizacion integral que articule actualizacion normativa, procedimientos uniformes,
transformacion digital, capacitacion del personal e interoperabilidad entre Registros de
la Propiedad, notarias y demas instituciones vinculadas con la gestion inmobiliaria.

Palabras clave: seguridad juridica; Registro de la Propiedad; derecho registral; bienes
inmuebles; digitalizacion registral; Ecuador.

Abstract

This research aimed to analyze legal certainty in the Property Registry,
identifying the main challenges and opportunities for strengthening it at the cantonal
level in Ecuador. It was developed using a qualitative approach, with a documentary
design and a descriptive-analytical scope, through a systematic literature review
following the PRISMA 2020 guidelines. The search was conducted in Google Scholar,
Web of Science, Scopus, SciELO, and Redalyc, initially identifying 340 records. After
the stages of data cleaning, screening, and eligibility assessment, 19 scientific articles
were selected for analysis. The results showed that legal certainty is a fundamental
element of the registry function, as it allows for certainty regarding the ownership and
legal status of properties, prevents conflicts, and strengthens trust in real estate
transactions. Among the main challenges identified were a lack of standardization of
requirements and procedures, disparity in criteria, regulatory deficiencies, difficulties in
resolving registration refusals, outdated information, and limitations in institutional
coordination. Likewise, digitization was identified as an opportunity to reduce time and
costs and improve information management; however, obstacles related to budget,
technological infrastructure, training, cybersecurity, and the digital divide persist. It is
concluded that strengthening legal certainty in the land registry requires a
comprehensive modernization that integrates regulatory updates, uniform procedures,
digital transformation, staff training, and interoperability among Property Registries,
notaries, and other institutions involved in real estate management.

Keywords: legal certainty; Property Registry; registry law; real estate; registry
digitization; Ecuador.
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Introduccioén

La seguridad juridica representa uno de los principios esenciales sobre los cuales
se estructura el ordenamiento juridico contemporaneo, al constituir la garantia de que los
derechos, obligaciones y relaciones juridicas de las personas seran reconocidos, protegidos
y aplicados conforme a normas claras, estables y predecibles. En materia de derechos
reales, este principio adquiere una importancia trascendental, pues la propiedad constituye
un derecho constitucional que requiere mecanismos institucionales capaces de brindar
certeza respecto de su titularidad, transmision y proteccion frente a terceros. En este
contexto, el Registro de la Propiedad se consolida como una institucion de caracter publico
destinada a otorgar publicidad y eficacia juridica a los actos y contratos que recaen sobre
bienes inmuebles, contribuyendo a la estabilidad del trafico inmobiliario y al fortalecimiento
de la confianza ciudadana en las instituciones del Estado (Asamblea Nacional del Ecuador,

2008).

Historicamente, los sistemas registrales surgieron como respuesta a la necesidad
de dotar de seguridad y transparencia a las transacciones sobre bienes inmuebles. Desde
las primeras experiencias europeas del siglo XIX, particularmente con el desarrollo del
sistema hipotecario espafol, el registro evolucion6 de un mecanismo meramente
documental hacia un instrumento juridico de proteccion de los derechos patrimoniales,
basado en principios como la publicidad, la prioridad, la legitimacién y el tracto sucesivo
(Novoa & Escobar, 2020). Estos principios fueron posteriormente incorporados en diversos
ordenamientos juridicos latinoamericanos, convirtiéndose en la base del derecho registral
moderno y en un elemento indispensable para garantizar la seguridad del comercio juridico

inmobiliario.
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En América Latina, las reformas administrativas y la modernizacién de los registros
publicos durante las dltimas décadas han buscado mejorar la eficiencia institucional
mediante la digitalizacion de los servicios, la interoperabilidad entre entidades publicas y la
implementacion de sistemas electrénicos de inscripcién. Organismos internacionales como
el Banco Mundial (2020) han sefialado que la existencia de registros de propiedad eficientes
favorece la inversion, reduce los conflictos sobre la tenencia de la tierra y promueve el
desarrollo econémico al ofrecer mayor certidumbre sobre los derechos de propiedad. No
obstante, también se reconoce que muchos paises auln enfrentan dificultades relacionadas
con la dispersion normativa, la desigualdad tecnolégica entre administraciones locales y la

limitada articulacion entre catastros, notarias y registros publicos.

En el caso ecuatoriano, la Constitucion de la Republica reconoce el derecho a la
propiedad en sus diversas formas y establece la obligacion estatal de garantizar la
seguridad juridica mediante instituciones que aseguren el acceso efectivo a la justicia y la
proteccion de los derechos adquiridos (Asamblea Nacional del Ecuador, 2008). En
concordancia con este mandato constitucional, la promulgacién de la Ley del Sistema
Nacional de Registro de Datos Publicos en 2010 constituy6 un hito en la reorganizacion del
sistema registral ecuatoriano, al integrar los distintos registros publicos bajo un modelo
nacional orientado a la transparencia, la coordinacion institucional y la protecciéon de la

informacion registral (Asamblea Nacional del Ecuador, 2010).

A partir de esta normativa, los Registros de la Propiedad pasaron a ser
administrados por los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales, otorgando a
cada canton la responsabilidad de gestionar los servicios registrales de conformidad con
los principios establecidos por la legislacion nacional. Si bien este modelo fortalecio la
autonomia administrativa y acercO los servicios a la ciudadania, también genero

importantes diferencias entre cantones en aspectos como infraestructura tecnoldgica,
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recursos humanos, tiempos de respuesta, digitalizacion documental y calidad de los
procedimientos registrales. En consecuencia, la garantia de la seguridad juridica puede
variar dependiendo de la capacidad institucional de cada administracion registral, lo que

plantea nuevos retos para la uniformidad y eficiencia del sistema.

Diversos estudios doctrinales coinciden en que la funcién del Registro de la
Propiedad trasciende la simple inscripcion de documentos. Pafios (2019) sostiene que el
registro constituye un mecanismo de seguridad preventiva cuya finalidad principal es
proteger la confianza legitima de quienes participan en el trafico juridico inmobiliario,
evitando conflictos derivados de dobles ventas, falsificacion documental o incertidumbre
sobre la titularidad de los bienes. De igual manera, Cabello (2025) afirma que la publicidad
registral permite que los actos inscritos produzcan efectos frente a terceros, consolidando
la estabilidad de las relaciones patrimoniales y fortaleciendo la tutela del derecho de

propiedad.

Sin embargo, el contexto actual presenta desafios que obligan a replantear el
funcionamiento de los registros cantonales. El crecimiento urbano acelerado, la expansion
de los mercados inmobiliarios, la incorporacién de plataformas digitales y la creciente
demanda ciudadana de servicios Agiles y transparentes exigen una modernizacion
permanente de la gestion registral. Problemas como la falta de interoperabilidad entre
catastros y registros, inconsistencias en la informacion territorial, retrasos en los procesos
de inscripcion y diferencias en los criterios de calificacion registral pueden afectar la certeza
juridica de los usuarios y generar litigios relacionados con la propiedad inmobiliaria

(Huamani, 2025).

Ademas, la transformacion digital representa simultdneamente una oportunidad y

un desafio para los Registros de la Propiedad. La implementacion de firmas electronicas,
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protocolos digitales, archivos electrénicos e intercambio automatizado de informacién
puede incrementar la eficiencia administrativa y reducir riesgos de fraude documental; sin
embargo, estas innovaciones requieren marcos normativos sélidos, inversién tecnolégica y
capacitacion continua del personal registral para garantizar que la digitalizacion no

comprometa los principios de legalidad, autenticidad y seguridad de la informacion publica.

Desde la perspectiva del derecho notarial y registral, la coordinacion entre notarios
y registradores resulta igualmente determinante para preservar la seguridad juridica.
Mientras el notario dota de autenticidad a los actos juridicos mediante la fe puablica, el
registrador verifica su legalidad e incorpora dichos actos al sistema registral, otorgandoles
publicidad y oponibilidad frente a terceros. La adecuada articulacion de ambas funciones
fortalece la prevencion de conflictos y garantiza que los negocios juridicos produzcan

plenamente sus efectos legales dentro del ordenamiento ecuatoriano.

En virtud de estos antecedentes, resulta pertinente analizar la realidad de los
Registros de la Propiedad en el &mbito cantonal ecuatoriano, identificando las principales
dificultades que limitan la efectividad de la seguridad juridica y las perspectivas de
fortalecimiento institucional orientadas hacia una gestion registral moderna, transparente y
eficiente. Por ello, el presente articulo tiene como objetivo analizar la seguridad juridica en
el Registro de la Propiedad, examinando los desafios administrativos, tecnoldgicos y
juridicos gque enfrentan los registros cantonales del Ecuador, asi como las oportunidades
de mejora para consolidar un sistema registral que garantice plenamente la proteccién del

derecho de propiedad y la confianza en el tréfico juridico inmobiliario.
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Métodos y materiales

La presente investigacion se desarroll6 mediante un enfoque cualitativo, con disefio
documental y alcance descriptivo-analitico, utilizando como método la revision sistemética
de literatura. Este tipo de investigacion permitio recopilar, evaluar y sintetizar de manera
rigurosa la evidencia cientifica disponible sobre la seguridad juridica en el Registro de la
Propiedad, con énfasis en los desafios y perspectivas que caracterizan la gestion registral
en el ambito cantonal ecuatoriano. La revision se fundamenté en los lineamientos
establecidos por la declaracion PRISMA 2020 (Preferred Reporting Items for Systematic
Reviews and Meta-Analyses), debido a que constituye el estandar internacional para
garantizar la transparencia, reproducibilidad y trazabilidad en los procesos de identificacién,

seleccidn e inclusién de estudios cientificos (Fuentes-Canosa, 2022).

La busqueda bibliografica se efectud entre enero y julio de 2026 en cinco bases de
datos académicas de amplia cobertura en ciencias juridicas y sociales: Google Académico,
Web of Science, Scopus, SciELO y Redalyc. Estas fuentes fueron seleccionadas por su
reconocimiento internacional y por concentrar investigaciones relacionadas con derecho
registral, derecho inmobiliario, administracion publica y seguridad juridica. Para la
localizacién de los documentos se emplearon combinaciones de descriptores en espariol e
inglés, entre ellos: seguridad juridica, Registro de la Propiedad, derecho registral, registro
inmobiliario, publicidad registral, propiedad inmueble, land registry y legal certainty,
articulados mediante los operadores booleanos AND y OR con el propdsito de ampliar y

refinar los resultados obtenidos.

Como resultado de la estrategia de busqueda se identificaron 340 registros
distribuidos entre las cinco bases de datos consultadas. Posteriormente, se realizé un

proceso de depuracion inicial en el que fueron eliminados 202 registros por encontrarse
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duplicados, corresponder a documentos no elegibles mediante herramientas de
automatizacién o presentar caracteristicas documentales incompatibles con el objeto de
estudio. Luego de esta fase permanecieron 138 registros, los cuales fueron sometidos al
proceso de cribado mediante la revision de titulos, resimenes y palabras clave. En esta
etapa se excluyeron 87 publicaciones por no mantener relacién directa con la seguridad
juridica registral, corresponder a documentos no académicos o haber sido publicadas fuera

del periodo de interés de la investigacion.

Los 51 documentos restantes fueron recuperados para la revision del texto
completo; sin embargo, 10 investigaciones no pudieron obtenerse debido a la
indisponibilidad del documento integro, por lo que 41 estudios fueron evaluados para
determinar su elegibilidad. Durante la lectura critica se aplicaron criterios metodolégicos y
tematicos previamente establecidos, excluyéndose 22 investigaciones que no abordaban
especificamente la seguridad juridica en el Registro de la Propiedad, no se enfocaban en
el ambito registral e inmobiliario o presentaban informacion metodoldgica insuficiente.
Como resultado del proceso de seleccion, la revision sistematica quedé conformada por 19

articulos cientificos, los cuales constituyeron la muestra documental definitiva del estudio.

Los criterios de inclusién contemplaron articulos cientificos publicados en revistas
indexadas, investigaciones desarrolladas en espafiol o inglés, estudios relacionados con
seguridad juridica, derecho registral, registros de la propiedad, publicidad registral,
proteccion del derecho de propiedad y modernizacion de los sistemas registrales, ademas
de documentos con acceso al texto completo y suficiente calidad metodolégica para su
andlisis. En contraste, se excluyeron tesis, libros, ponencias, documentos normativos sin
andlisis cientifico, publicaciones duplicadas y estudios cuya tematica principal no guardaba

relacion con la gestion registral o la seguridad juridica inmobiliaria.
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La informacion de los 19 estudios seleccionados fue organizada mediante una
matriz de extraccion de datos elaborada por la autora, en la cual se registraron las variables:
autor, afo de publicacion, pais, objetivo, metodologia, principales hallazgos, desafios
identificados y aportes relacionados con la seguridad juridica en los registros de la
propiedad. Posteriormente, la evidencia fue sometida a un andlisis tematico y comparativo,
permitiendo identificar patrones comunes, diferencias conceptuales y tendencias
investigativas sobre la proteccion del derecho de propiedad, la publicidad registral, la
digitalizacion de los servicios, la interoperabilidad institucional y el fortalecimiento de los
registros cantonales ecuatorianos. Finalmente, los resultados fueron sintetizados mediante
un enfoque narrativo, priorizando la interpretacién critica de la literatura y su aplicacion al
contexto juridico y administrativo del sistema registral del Ecuador, garantizando la
coherencia metodoldgica y el cumplimiento de los principios de transparencia establecidos

por PRISMA 2020 (Ciapponi, 2021).
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Figura 1. Diagrama de flujo PRISMA para la identificacion, seleccién e inclusion de

estudios.
Identificacion de estudios a través de bases de datos y registros
Registros identificados desde:
Google Académico (n = 85) Registros eliminados antes del cribado:
Web of Sci =62
Shisf Bemnod ) Duplicados eliminados (n = 134)
é Scopus (n = 48)
s} SciELO (n = 31) Registros marcados como no elegibles
6 Redalyc (n = 24) > por herramientas de automatizacion (n = 48)
E Dialnet (n = 21) Registros eliminados por otras razones
E Latindex (n = 18) (idioma no pertinente, tipo de documento)
o EBSCOhost (n = 15) (n=20)
DOAJ (n=12)
ProQuest (n = 10)
CLACSO (n=8) Total eliminados (n = 202)
Otras fuentes (n = 6)
Total registros identificados (n = 340)
1 v
Registros excluidos
Registros para cribado 4 (n=87)
o (n=138) "] No relacionados con el tema (n = 63)
2 Documentos no académicos (n = 16)
E Publicaciones previas a 2010 (n = 8)
(V)
\4
Informes buscados para su recuperacion Informes no recuperados
(n=51) 1 (n=10)
Texto completo no disponible (n = 10)
v
fa) Informes excluidos tras lectura completa
< =
(=) Informes evaluados para elegibilidad (n=22)
E‘ (texto completo) .|  No abordaban especificamente la seguridad
IT] (n=41) "|  juridica en el Registro de la Propiedad (n = 15)
El No se enfocaban en el &mbito registral
o inmobiliario (n = 5)
—_— Metodologia no pertinente / insuficiente
\4 . o
é informacién (n = 2)
g Estudios incluidos en la revision sistematica
o
O -
g (n=19)

Nota. Elaboracion propia



REVISTA MULTIDISCIPLINAR G-NER@NDO ISNN: 2806-5905

iy
(2

Analisis de resultados

Los resultados de la revision sistematica se obtuvieron a partir del analisis de los 19
articulos seleccionados mediante el proceso de identificacion, cribado y evaluacion de
elegibilidad establecido en el diagrama PRISMA 2020. Los estudios fueron examinados
considerando sus caracteristicas bibliograficas, procedencia, objetivos, enfoques
metodoldgicos y principales hallazgos, con el propésito de identificar las tendencias y
problematicas relacionadas con la seguridad juridica en el Registro de la Propiedad. La
informacion recopilada se organiz6 de manera sistemética para facilitar la comparacion
entre las investigaciones y reconocer los principales desafios asociados con la gestion
registral, la aplicacion de los principios juridicos, la digitalizacion, la estandarizacion de

procedimientos y la coordinacién institucional. La Tabla 1 presenta las caracteristicas

generales y los principales resultados de los estudios incluidos en la revision.

Tabla 1. Estudios relacionados con la seguridad juridica, el Registro de la
Propiedad, el derecho registral y los mecanismos de proteccion de los derechos sobre

bienes inmuebles.

Autor y ) N ) o
. Pais Objetivo Metodologia Hallazgo principal
afio
L La seguridad juridica
) _ ) Investigacion de i
Analizar la importancia de i . constituye un valor
) . caracter juridico-
la seguridad juridica como ) fundamental del Derecho,
) doctrinal, basada en )
fundamento del Registro de o pues permite prever las
o ) el analisis de ]
] Republica  la Propiedad, destacando S consecuencias de los actos y
Rojas o o normas, principios ]
Dominica el papel de las instituciones ) genera confianza en las
(2023) . ] registrales y ] .
na registrales y notariales en relaciones juridicas. El

la prevencion de conflictos
y en la proteccioén de los

derechos sobre los bienes.

fundamentos
relacionados con la
seguridad juridica

preventiva.

Registro de la Propiedad y el
notariado actian como
mecanismos de seguridad

juridica preventiva, mientras
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Autor y ) - ) .
~ Pais Objetivo Metodologia Hallazgo principal
afo
que los principios registrales
contribuyen a reducir la
incertidumbre y la
litigiosidad.
Andlisis juridico y o )
B El marco juridico ecuatoriano
critico de las normas o ]
esta orientado a garantizar la
) y gue regulan el ) o ]
Analizar la relacion entre el ) ] seguridad juridica; sin
) ) Sistema de Registros )
Registro de Propiedad y la embargo, persisten
) o y el Derecho o o
seguridad juridica en . limitaciones en la préactica
. Registral en )
] Ecuador, considerando el registral. Se plantea
Giler- . Ecuador, ) )
marco legal vigente y la modernizar el sistema
Mendoza Ecuador ) complementado con ) L
realidad de los procesos o mediante la estandarizacion
(2020) ) o la revision de o
registrales, con el propésito ) o de requisitos, la
) o investigaciones ) o
de identificar aspectos ) incorporacion integral de las
) previas y el contraste y
susceptibles de ) TIC para la conservacion de
o entre el contenido
modernizacion. o documentos legales y la
legal y la practica L )
o . actualizacion del sistema
cotidiana del sistema ) ]
] registral vigente.
registral.
Los registros de la propiedad
eficientes fortalecen la
o o ) seguridad juridica y
o Revision bibliografica ) )
Analizar integralmente los ) ) patrimonial, favorecen la
sistematica de bases ) N
desafios actuales de los o inversion, facilitan el acceso
) ) de datos académicas o
registros de la propiedad o al crédito, promueven la
y publicaciones L ]
en Ecuador y proponer o formalizacion de la propiedad
Naula- ) . oficiales, ) .
) soluciones orientadas a ] y contribuyen a reducir
Suquisupa  Ecuador . considerando la ) )
fortalecer la seguridad L conflictos e impulsar la
(2025) evolucion histérica,

juridica y patrimonial
mediante la incorporacion
de nuevas tecnologias y un

marco legal solido.

funciones, desafios y
perspectivas futuras
de los registros de la

propiedad.

inclusion social. La
modernizacion y
digitalizacion, articuladas con
aspectos legales y de
gestién, son fundamentales
para mejorar su eficiencia y

sostenibilidad.
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Autory
afo

Pais

Objetivo

Metodologia

Hallazgo principal

Gavilanes-
Pucha
et al.
(2023)

Real-Freire
et al.
(2025)

Duchi-
Jimbo et al.
(2025)

Ecuador

Ecuador

Ecuador

Analizar juridicamente la
incidencia de los
repertorios caducados del
Registro de la Propiedad

en la seguridad juridica.

Analizar comparativamente

la seguridad juridica

derivada de la fe publica en

los actos notariales y

registrales, identificando

las fortalezas, limitaciones

y desafios de ambos

sistemas en Ecuador.

Analizar el alcance de la
seguridad juridica en el

trafico inmobiliario,

Investigacion bajo un
paradigma
cuantitativo,
mediante analisis
documental de la
Constitucion de la
Republica del
Ecuador, la Ley de
Registro, la Ley del
Sistema Nacional de
Registro de Datos
Publicos y articulos
cientificos. Se aplicé
la técnica de andlisis
de contenido para
identificar y examinar
las ideas centrales
de los documentos

revisados.

Enfoque cualitativo y
descriptivo, mediante
una revisién
documental de 25
fuentes académicas
recientes, entre
articulos cientificos
indexados y tesis de

posgrado.

Revisién bibliogréafica
exhaustiva de

fuentes

Los repertorios caducados
del Registro de la Propiedad
pueden perjudicar los
derechos de terceros
interesados de buena fe y
afectar negativamente la
seguridad juridica. Esta
situacion genera
incertidumbre normativa y
evidencia contradicciones
constantes dentro del

sistema registral ecuatoriano.

Los actos notariales
garantizan la legalidad y
veracidad de los actos
juridicos al momento de su
celebracién, mientras que los
actos registrales fortalecen la
publicidad y oponibilidad de
los derechos. Persisten
problemas relacionados con
la falta de estandarizacion, la
disparidad de criterios y la
necesidad de consolidar
procesos digitales.

La seguridad juridica
constituye un elemento

esencial para garantizar la
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Autory i
. Pais
afio

Objetivo

Metodologia

Hallazgo principal

Cevallos-
Calero
Ecuador
et al.

(2025)

Espinoza-
Guaman Ecuador

(2026)

considerando el rol y la
contribucion del Notariado
y del Registro de la
Propiedad en la proteccién
de los derechos y la
transparencia de las

transacciones.

Analizar la relacion entre la
claridad de las funciones
notariales y la correcta
inscripcién de los bienes en
el Registro de la
Propiedad, considerando
su importancia para el
perfeccionamiento de las
tradiciones inmobiliarias y

la seguridad juridica.

Analizar las implicaciones,
oportunidades y desafios
derivados de la
digitalizacion y
modernizacion de los
Registros de la Propiedad,

considerando sus efectos

especializadas,
incluyendo revistas
indexadas y
publicaciones
localizadas mediante

Google Académico.

Enfoque cualitativo,
basado en el analisis
de la funcién notarial,
el marco normativo y

los procesos
relacionados con la

transmision e
inscripcion de bienes

inmuebles.

Revision bibliografica
sistematica de
literatura académica,
informes técnicos y
normativa sectorial
reciente, priorizando
documentos

publicados desde

certeza y transparencia de
los tramites inmobiliarios. El
Notariado y el Registro de la

Propiedad cumplen

funciones fundamentales
para proteger los derechos,
fortalecer la confianza en las
transacciones y favorecer la

eficiencia del mercado
inmobiliario.

La funcién notarial es
fundamental para garantizar
la autenticidad y legalidad de

las transmisiones
inmobiliarias y fortalecer la
seguridad juridica. La
modernizacion y
digitalizacion del sistema
notarial han contribuido a
mejorar la eficiencia 'y
transparencia; sin embargo,
es necesario fortalecer y
clarificar las funciones
notariales para consolidar la
confianza publica y
garantizar una adecuada
inscripcidn registral.
La digitalizacion permite
reducir tiempos y costos,

automatizar procesos y

mejorar la gestion de la

informacion registral,
ademas de favorecer el
acceso al crédito, la

inversion y la planificacion
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Autory
~ Pais Objetivo Metodologia Hallazgo principal
afo
juridicos, operativos y 2010. La informacién  urbanay fiscal. Sin embargo,
socioeconomicos. fue recopilada de persisten desafios
bases de datos relacionados con la
indexadas y actualizacién normativa,
repositorios ciberseguridad, brecha
institucionales digital, resistencia al cambio
mediante criterios de  y costos de implementacion.
pertinencia, Se requiere una
actualidad y calidad transformacion integral que
cientifica. articule tecnologia,
legislacién, gestion
institucional e inclusién
social.
La falta de presupuesto,
Enfoque cualitativo, recursos tecnoldgicos y
descriptivo, capacitacién especializada
dogmético y constituye una limitacion
Analizar las barreras que exploratorio, para cumplir los plazos
afectan la digitalizacion de mediante métodos  establecidos por la normativa
Cordero- la informacién en los analitico, deductivo y y avanzar en la
Loyola Registros de la Propiedad documental. Se transformacion digital de los
et al. Ecuador de Zaruma, Marcabeli, realizaron entrevistas registros. Se requiere
(2025) Pifias y Huaquillas, en el con cuestionarios de fortalecer la inversién
marco de la Resolucion diez preguntas tecnoldgica y la capacitacion
008-NG-DINARP-2023. abiertas dirigidos a del personal para garantizar
los registradores de una gestion registral
los cuatro cantones eficiente, segura y acorde
estudiados. con las exigencias de la
digitalizacion.
Analizar la prioridad Enfoque cualitativo, La prioridad registral es
) registral y su incidencia en juridico-dogmatico, fundamental para establecer
Izquierdo &
la resolucion de conflictos descriptivo y el orden de preferencia entre
Guerra Ecuador . .
(2026) entre derechos reales documental, derechos incompatibles

dentro del ordenamiento

juridico ecuatoriano.

mediante el analisis sobre un mismo inmueble y

de la Constitucion de garantizar la seguridad
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Autory i o . o
~ Pais Objetivo Metodologia Hallazgo principal
afo
la Republica del juridica. Su aplicacién debe
Ecuador, Cédigo vincularse con los principios
Civil, Ley de de legalidad, publicidad,
Registro, Ley del tracto sucesivo y buena fe,
Sistema Nacional de ademas de fortalecerse
Registro de Datos mediante una adecuada
Publicos, doctrina calificacion registral,
juridica y fuentes interoperabilidad institucional
jurisprudenciales. y digitalizacion de los
registros para prevenir
conflictos entre derechos
reales.
El sistema de transferencia
presenta limitaciones para
Analizar la seguridad o garantizar certeza juridica,
o ) Anadlisis juridico- ) ) )
i juridica del sistema de } ) evidenciando la necesidad
Galvez . ) . doctrinal del sistema )
Peru transferencia de propiedad ] de fortalecer los mecanismos
(2021) ] o ] de transferencia de )
inmueble y su incidencia en ] registrales para proteger los
T o propiedad peruano. ]
el trafico inmobiliario. derechos de propiedad y
generar confianza en el
trafico inmobiliario.
La falta de un procedimiento
o claro y de una autoridad
Enfoque cualitativo o
) . judicial competente para
) o mediante analisis )
Analizar las deficiencias resolver las negativas
. y documental de la Ley )
juridicas en la resolucién . registrales afecta la
Salazar . ] de Registro, ] o
Ecuador de negativas registrales y seguridad juridica. Se
(2024) o _ COGEP,
su incidencia en la o ) propone reformar la Ley de
) o jurisprudencia y )
seguridad juridica. ) Registro y establecer al Juez
normativa o
de lo Civil como competente
comparada.
para resolver estas
controversias.
Lucas- Analizar la aplicacion de Métodos juridico- La aplicacion adecuada de
Baque & Ecuador los principios notariales y exegeético, los principios notariales
Albert- su aporte a la justicia comparativo y contribuye a prevenir
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Autor y ) - ) .
~ Pais Objetivo Metodologia Hallazgo principal
afo
Marquez preventiva y la seguridad hermenéutico conflictos y fortalecer la
(2019) juridica. juridico. seguridad juridica,
especialmente en el ambito
inmobiliario.
La correcta aplicacién de los
) . ) Investigacion principios del derecho
Analizar la importancia de )
) o o documental- notarial es fundamental para
Jaramillo la eficiencia y eficacia del o ) .
o ) cualitativa, con garantizar la seguridad
etal. Ecuador servicio notarial como i o o
. ) métodos historico, juridica y asegurar que las
(2022) garantia de la seguridad » » )
. analitico, exegético y relaciones contractuales
juridica y contractual. )
comparativo. produzcan efectos conforme
alaley.
La expropiacion puede
) y o afectar la seguridad juridica y
Analizar la vulneracion del Enfoque cualitativo, )
] ) i el derecho de propiedad
derecho a la propiedad mediante métodos N
Granados ] . . o cuando la valoracion y el
privada y la seguridad analitico-sintético, .
& Pozo Ecuador = oo ) pago del inmueble no
juridica en los procesos de  histérico-comparativo ]
(2021) o ] . ] garantizan una
expropiacion de bienes e inductivo- o
] ] compensacion justa,
inmuebles. deductivo. ]
generando afectaciones para
los propietarios.
La seguridad juridica
requiere normas previas y
] una adecuada aplicacién por
_ Analizar el derecho ,
Villacres- o las autoridades competentes.
i constitucional a la . ] ]
Lépez & ) o Enfoque juridico- El ordenamiento ecuatoriano
seguridad juridica de los ] ) i
Pazmay- Ecuador ] ] doctrinal mediante el  presenta vacios procesales
ciudadanos ecuatorianos y i )
Pazmay L método deductivo. gue pueden afectar las
su aplicacion dentro del i o
(2021) ) o garantias constitucionales,
ordenamiento juridico. ) ) )
evidenciando la necesidad
de fortalecer el marco
juridico.
broaf Proponer requisitos Enfoque mixto, con La falta de procedimientos
roafio-
Astudil Ecuador  minimos para la inscripcion predominio claros y criterios uniformes
studillo

de actos en los Registros

cualitativo, mediante

afecta la eficiencia registral.
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Objetivo

Metodologia

Hallazgo principal

et al.
(2025)

Mendoza-
Mendieta
Ecuador
et al.

(2025)

Villavicenci
0 & Roldan

Ecuador
(2024)

de la Propiedad del

Ecuador.

Analizar la fe pablica
notarial como garantia de

seguridad juridica en los

actos y contratos

vinculados con el Registro

de la Propiedad.

Analizar el concepto de

seguridad juridica y su

desarrollo en la

jurisprudencia de la Corte

Constitucional del Ecuador.

andlisis documental,
entrevistas y
encuestas a

abogados y usuarios

del sistema registral.

Enfoque cualitativo
mediante revision de
doctrina,
jurisprudencia y

normativa vigente.

Andlisis juridico y
jurisprudencial,
considerando
doctrina, derecho
comparado y
decisiones de la
Corte Constitucional
desde 2008 hasta
2024.

La estandarizacion de
requisitos permitiria agilizar
la inscripcién, mejorar la
transparencia y fortalecer la
seguridad juridica y la
confianza ciudadana.

La fe publica notarial aporta
autenticidad y certeza a los
actos relacionados con
bienes inmuebles,
fortaleciendo la seguridad
juridica, previniendo
conflictos y generando
confianza en el sistema
notarial y registral.

La seguridad juridica se
consolida en Ecuador como
derecho, principio y garantia
del Estado de derecho,
constituyendo un
fundamento para la
proteccion de los derechos y
la certeza en la aplicacién de

las normas.

La revision sistemética permitié analizar 19 estudios relacionados con la seguridad

juridica, el Registro de la Propiedad, el derecho registral y los mecanismos de proteccion

de los derechos sobre bienes inmuebles. Del total de investigaciones seleccionadas, 17

fueron desarrolladas en Ecuador, mientras que una correspondio a Republica Dominicana

y otra a Perd, lo que evidencia una marcada concentracion de la produccién analizada en

el contexto ecuatoriano. Esta distribucion resulta pertinente para el objetivo de la

investigacion, debido a que permite examinar de manera directa las caracteristicas,
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dificultades y posibilidades de fortalecimiento del sistema registral ecuatoriano. El estudio
desarrollado en Republica Dominicana plantea que el Registro de la Propiedad y el
notariado constituyen mecanismos de seguridad juridica preventiva y que los principios
registrales contribuyen a reducir la incertidumbre y la litigiosidad en las relaciones

patrimoniales (Rojas, 2023).

En cuanto a los enfoques metodolégicos, se observa un predominio de
investigaciones cualitativas, juridico-doctrinales y documentales. Los estudios revisados
recurren principalmente al andlisis de normas, doctrina, jurisprudencia, legislacion registral
y literatura cientifica para interpretar el funcionamiento de la seguridad juridica en el &mbito
inmobiliario. También se identificaron revisiones bibliograficas y sistematicas, mientras que
un grupo reducido incorporé técnicas empiricas como entrevistas y encuestas. Por ejemplo,
Cordero-Loyola et al. (2025) desarrollaron una investigacion cualitativa, descriptiva,
dogmatica y exploratoria, complementada con entrevistas a los registradores de cuatro
cantones; mientras que Proafio-Astudillo et al. (2025) emplearon un enfoque mixto
mediante andlisis documental, entrevistas y encuestas a abogados y usuarios del sistema

registral.

Uno de los principales resultados identificados es la consideracion de la seguridad
juridica como fundamento esencial de la funcion registral. Los estudios coinciden en que el
Registro de la Propiedad no cumple Gnicamente una funcién administrativa de recepciéon e
inscripcion de documentos, sino que constituye un mecanismo de proteccién de los
derechos patrimoniales y de prevencion de conflictos. Giler-Mendoza (2020) sefiala que el
marco juridico ecuatoriano esta orientado a garantizar la seguridad juridica, aunque
persisten limitaciones en la practica registral; mientras que Naula-Suquisupa (2025) destaca
que la eficiencia de los registros favorece la proteccion patrimonial, la inversion, el acceso

al crédito, la formalizacién de la propiedad y la reduccién de conflictos.
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Esta relacion entre registro y seguridad juridica también se encuentra respaldada
por Rojas (2023), quien identifica al Registro de la Propiedad y al notariado como
mecanismos de seguridad preventiva, y por Duchi-Jimbo et al. (2025), quienes sostienen
que la seguridad juridica resulta indispensable para garantizar certeza y transparencia en
las operaciones inmobiliarias. En este Ultimo caso, se destaca que el Notariado y el Registro
de la Propiedad cumplen funciones complementarias: mientras el primero interviene en la
legalidad y formalizacion del acto, el segundo fortalece la publicidad y oponibilidad de los

derechos.

Otro resultado recurrente corresponde a la necesidad de modernizar y digitalizar los
sistemas registrales. Los estudios revisados identifican la transformacion tecnolégica como
una de las principales perspectivas para fortalecer la seguridad juridica en los registros de
la propiedad. Espinoza-Guaman (2026) sefiala que la digitalizacion permite reducir tiempos
y costos, automatizar procesos y mejorar la gestion de la informacion registral, ademas de
generar efectos favorables sobre el acceso al crédito, la inversion y la planificacion urbana
y fiscal. Sin embargo, el mismo estudio advierte que la transformacion digital enfrenta
obstéculos relacionados con la actualizacion normativa, la ciberseguridad, la brecha digital,

la resistencia al cambio y los costos de implementacion.

Los resultados de Cordero-Loyola et al. (2025) permiten trasladar esta problematica
directamente al ambito cantonal. El estudio realizado en los Registros de la Propiedad de
Zaruma, Marcabeli, Pifias y Huaquillas encontr6 que la falta de presupuesto, recursos
tecnolégicos y capacitacion especializada limita el cumplimiento de los plazos establecidos
por la normativa y dificulta el avance de la transformacion digital. Por tanto, la modernizacion
registral no depende Unicamente de incorporar plataformas tecnoldgicas, sino también de
disponer de recursos econdmicos, infraestructura adecuada y personal capacitado para

utilizar y administrar dichos sistemas.
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De manera complementaria, varios estudios identificaron la falta de estandarizacién
de procedimientos y requisitos como una de las principales dificultades para garantizar una
adecuada seguridad juridica. Giler-Mendoza (2020) plantea la necesidad de estandarizar
requisitos e incorporar integralmente las tecnologias de informacién y comunicacién para
mejorar la conservacion y gestion de los documentos legales. Real-Freire et al. (2025), por
su parte, evidencian problemas derivados de la falta de estandarizacion y de la disparidad
de criterios en los sistemas notarial y registral. Esta problemética adquiere especial
importancia en el modelo ecuatoriano, donde la gestion registral se desarrolla en diferentes

cantones y puede generar diferencias en los procedimientos y criterios aplicados.

En esta misma linea, Proafio-Astudillo et al. (2025) identificaron que la ausencia de
procedimientos claros y criterios uniformes afecta la eficiencia de los procesos de
inscripcion. Los autores proponen establecer requisitos minimos para la inscripcion de actos
en los Registros de la Propiedad del Ecuador, considerando que la estandarizacion
permitiria agilizar los procedimientos, mejorar la transparencia y fortalecer tanto la
seguridad juridica como la confianza de los ciudadanos. Este resultado permite identificar
gue uno de los desafios centrales del sistema registral no se encuentra Unicamente en la
disponibilidad tecnoldgica, sino también en la uniformidad de los procedimientos que deben

aplicar las instituciones registrales.

Otro hallazgo relevante se relaciona con la interoperabilidad institucional y la
coordinacion entre las diferentes entidades que intervienen en los actos inmobiliarios.
Izquierdo y Guerra (2026) determinaron que la prioridad registral constituye un elemento
fundamental para establecer el orden de preferencia entre derechos incompatibles sobre
un mismo inmueble. Su adecuada aplicacion debe articularse con los principios de
legalidad, publicidad, tracto sucesivo y buena fe, ademas de fortalecerse mediante la

interoperabilidad institucional y la digitalizacion. Esto demuestra que la seguridad juridica
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requiere que la informacion y los procedimientos registrales funcionen de manera

coordinada y permitan reducir posibles contradicciones entre derechos inscritos.

La revision también permitié identificar problemas vinculados con deficiencias
normativas y procedimentales. Gavilanes-Pucha et al. (2023) encontraron que los
repertorios caducados del Registro de la Propiedad pueden perjudicar los derechos de
terceros de buena fe y generar incertidumbre dentro del sistema registral ecuatoriano. De
forma similar, Salazar (2024) identific6 deficiencias juridicas en la resolucién de negativas
registrales, sefialando que la falta de un procedimiento claro y de una autoridad judicial
competente puede afectar la seguridad juridica. Estos resultados muestran que la
existencia de normas no garantiza por si sola la seguridad juridica, pues también resulta
necesario contar con procedimientos claros, coherentes y aplicables ante las diferentes

situaciones que pueden presentarse en la actividad registral.

Asimismo, los estudios evidencian una relacién estrecha entre la funcion notarial y
la funcidn registral como mecanismos complementarios de seguridad juridica preventiva.
Cevallos-Calero et al. (2025) sefialan que la funcion notarial es fundamental para garantizar
la autenticidad y legalidad de las transmisiones inmobiliarias, mientras que Mendoza-
Mendieta et al. (2025) destacan que la fe publica notarial aporta autenticidad y certeza a los
actos y contratos vinculados con bienes inmuebles. Por tanto, los resultados permiten
sostener que la seguridad juridica en el trafico inmobiliario depende de una adecuada

articulacion entre la formalizacion notarial del acto y su posterior inscripcion registral.

En relacién con los principios juridicos que sustentan la actividad registral, la
literatura analizada destaca especialmente la publicidad, legalidad, prioridad, tracto
sucesivo y buena fe. Izquierdo y Guerra (2026) resaltan que estos principios permiten

ordenar los derechos sobre los inmuebles y prevenir conflictos; mientras que Rojas (2023)
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considera que los principios registrales constituyen mecanismos para reducir la
incertidumbre y la litigiosidad. En consecuencia, los resultados muestran que la seguridad
juridica no depende exclusivamente de la existencia fisica o digital de un registro, sino de
la correcta aplicacién de los principios que regulan la calificacién e inscripcion de los actos

juridicos.

Finalmente, los estudios revisados permiten identificar que los principales desafios
del Registro de la Propiedad ecuatoriano pueden agruparse en cuatro grandes
dimensiones: juridica, administrativa, tecnoldgica e institucional. En la dimension juridica
destacan los vacios normativos, las dificultades para resolver negativas registrales, las
contradicciones y la necesidad de uniformar criterios; en la dimensién administrativa
sobresalen la falta de procedimientos estandarizados y las diferencias en la gestion; en la
dimensién tecnoldgica se identifican limitaciones presupuestarias, brecha digital, falta de
infraestructura, capacitacion y riesgos de ciberseguridad; mientras que en la dimension
institucional se evidencia la necesidad de fortalecer la coordinacién entre notarias, registros

y otras entidades vinculadas con la informacion inmobiliaria.

En términos generales, los 19 estudios analizados convergen en que el
fortalecimiento de la seguridad juridica registral requiere superar una vision limitada del
Registro de la Propiedad como una institucion exclusivamente encargada de inscribir
documentos. La evidencia muestra que su eficacia depende de la articulacién entre un
marco juridico claro, procedimientos uniformes, personal capacitado, infraestructura
tecnoldgica, interoperabilidad institucional y adecuada coordinacion con la funcién notarial.
Esta tendencia resulta particularmente significativa para el &mbito cantonal ecuatoriano,
donde las investigaciones identifican que las diferencias en recursos, capacidades
institucionales y niveles de digitalizaciébn pueden incidir en la calidad y oportunidad del

servicio registral. Por ello, la modernizacion integral del sistema, acompafiada de
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mecanismos de estandarizacion y fortalecimiento institucional, aparece como la principal
perspectiva para consolidar registros capaces de garantizar mayor certeza, transparencia

y proteccion de los derechos de propiedad.
Discusién

Los resultados de la presente revisidn sistemética evidencian que la seguridad
juridica constituye un elemento central para el adecuado funcionamiento del Registro de la
Propiedad y para la proteccién de los derechos relacionados con los bienes inmuebles. Esta
tendencia coincide con Rojas (2023), quien sostiene que la seguridad juridica permite
generar confianza y previsibilidad en las relaciones juridicas, mientras que el Registro de la
Propiedad y el notariado actian como mecanismos de seguridad preventiva destinados a
disminuir la incertidumbre y prevenir conflictos. En este sentido, los hallazgos obtenidos
permiten interpretar que la funcién registral no debe entenderse Unicamente como un
procedimiento administrativo de inscripciébn, sino como un mecanismo institucional

orientado a otorgar certeza sobre la situacion juridica de los bienes y sus titulares.

Esta perspectiva también coincide con Giler-Mendoza (2020), cuyos resultados
muestran que, aunque el ordenamiento juridico ecuatoriano esta disefiado para garantizar
la seguridad juridica, persisten limitaciones en la préactica registral. La coincidencia entre
ambos estudios resulta relevante porque demuestra que la existencia de un marco
normativo orientado a la proteccion juridica no necesariamente garantiza su aplicacion
uniforme y eficiente. En consecuencia, la seguridad juridica debe analizarse no solo desde
la existencia de normas, sino también desde la capacidad institucional para aplicarlas de

manera coherente, oportuna y transparente.

Los resultados obtenidos también guardan relacion con Naula-Suquisupa (2025),

guien identifica que unos registros de la propiedad eficientes contribuyen a fortalecer la



/7 .
i -ner@ndo
5 ﬁ REVISTA MULTIDISCIPLINAR G-NER@NDO ISNN: 2806-5905

seguridad juridica y patrimonial, favorecer la inversion, facilitar el acceso al crédito,
promover la formalizacion de la propiedad y reducir conflictos. La coincidencia permite
sostener que la eficiencia registral posee efectos que trascienden el &mbito estrictamente
juridico, debido a que la certeza sobre la propiedad puede generar condiciones favorables
para las actividades econdmicas y patrimoniales. Por ello, las deficiencias registrales no
representan Unicamente dificultades administrativas para los usuarios, sino que pueden

repercutir en la confianza y en la dindAmica del mercado inmobiliario.

En relacion con la modernizacién tecnoldgica, los hallazgos coinciden ampliamente
con Espinoza-Guaman (2026), quien sefiala que la digitalizacién puede reducir tiempos y
costos, automatizar procesos y mejorar la gestion de la informacion registral. Sin embargo,
este autor también identifica obstaculos relacionados con la actualizacién normativa, la
ciberseguridad, la brecha digital, la resistencia al cambio y los costos de implementacion.
Los resultados de la presente revision confirman esta doble dimension de la transformacion
digital: por una parte, representa una oportunidad para mejorar la eficiencia y accesibilidad
de los servicios; por otra, introduce nuevos requerimientos institucionales y juridicos que

deben ser atendidos para que la tecnologia realmente contribuya a la seguridad juridica.

Esta situacion adquiere una dimension particularmente importante en el ambito
cantonal. Cordero-Loyola et al. (2025), al analizar los Registros de la Propiedad de Zaruma,
Marcabeli, Pifias y Huaquillas, encontraron que la falta de presupuesto, recursos
tecnolégicos y capacitacion especializada constituye una limitacion para cumplir con los
plazos normativos y avanzar en la transformacion digital. Este resultado coincide con la
tendencia identificada en la presente revisiobn y permite advertir que la modernizacion
registral no depende exclusivamente de adquirir sistemas informaticos. Se requiere también

fortalecer las capacidades del personal, garantizar recursos econémicos y establecer
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condiciones institucionales que permitan incorporar las nuevas tecnologias de manera

sostenible.

Otro aspecto relevante corresponde a la estandarizacién de los procedimientos
registrales. Los resultados coinciden con Giler-Mendoza (2020), quien plantea la necesidad
de estandarizar requisitos e incorporar integralmente las tecnologias de informacién y
comunicacion para modernizar el sistema registral. Asimismo, Real-Freire et al. (2025)
identifican problemas relacionados con la falta de estandarizacion y la disparidad de
criterios entre los sistemas notarial y registral. Estas coincidencias permiten considerar que
la seguridad juridica requiere criterios suficientemente uniformes para evitar que situaciones
juridicas similares reciban tratamientos diferentes dependiendo del procedimiento o de la

institucion que intervenga.

En este mismo sentido, los resultados se relacionan directamente con Proafio-
Astudillo et al. (2025), quienes identificaron que la ausencia de procedimientos claros y
criterios uniformes afecta la eficiencia registral y propusieron requisitos minimos para la
inscripcion de actos en los Registros de la Propiedad del Ecuador. Esta coincidencia
fortalece la interpretacion de que la estandarizacién constituye una de las principales
alternativas para mejorar la transparencia, agilizar los procesos y reducir la incertidumbre
de los usuarios. Desde esta perspectiva, establecer parametros comunes no significa
eliminar las particularidades administrativas de cada cantén, sino garantizar que los

requisitos y criterios esenciales de calificacion respondan a reglas claras y previsibles.

La importancia de la coordinacion institucional identificada en los resultados coincide
con lzquierdo y Guerra (2026), quienes destacan el papel de la prioridad registral en la
resolucion de conflictos entre derechos reales y sefialan la necesidad de fortalecer la

interoperabilidad institucional y la digitalizacion. Este planteamiento resulta particularmente
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significativo para el sistema registral ecuatoriano, puesto que la seguridad juridica depende
de que la informacion relacionada con los bienes pueda ser gestionada de manera
coherente y coordinada. Asi, la interoperabilidad no debe considerarse Unicamente como
una herramienta tecnoldgica, sino como un mecanismo que puede contribuir a prevenir

contradicciones y facilitar una gestion més eficiente de los derechos inscritos.

Por otra parte, los hallazgos relacionados con los repertorios caducados coinciden
con Gavilanes-Pucha et al. (2023), quienes advierten que esta situacion puede perjudicar
los derechos de terceros de buena fe y generar incertidumbre normativa. La coincidencia
permite sefialar que la seguridad juridica registral también depende de la calidad,
actualizacién y coherencia de la informacién contenida en los registros. Un sistema registral
que conserve informacion desactualizada o que presente contradicciones puede disminuir
la confianza de quienes recurren al registro para conocer la situacion juridica de un

inmueble.

De manera similar, los resultados relacionados con las negativas registrales
encuentran respaldo en Salazar (2024), quien identificé deficiencias juridicas en los
procedimientos para resolver este tipo de controversias. Segun el estudio, la falta de
claridad respecto del procedimiento y de la autoridad competente puede afectar la
seguridad juridica. Esta coincidencia evidencia que la proteccién de los derechos no termina
con la presentacion de un titulo ante el Registro de la Propiedad, sino que también requiere
mecanismos claros para resolver las controversias que surjan durante el proceso de

calificacion o inscripcion.

La relacion entre el Registro de la Propiedad y el Notariado constituye otro elemento
coincidente en la literatura revisada. Duchi-Jimbo et al. (2025) sostienen que ambas

instituciones cumplen funciones esenciales para garantizar la certeza y transparencia del
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trafico inmobiliario, mientras que Cevallos-Calero et al. (2025) destacan la importancia de
la funcién notarial para garantizar la autenticidad y legalidad de las transmisiones
inmobiliarias. Mendoza-Mendieta et al. (2025), de manera complementaria, sefialan que la
fe publica notarial aporta autenticidad y certeza a los actos y contratos vinculados con
bienes inmuebles. En conjunto, estos resultados respaldan la necesidad de fortalecer la
articulacion entre la actividad notarial y registral, debido a que ambas intervenciones forman

parte de una cadena de seguridad juridica preventiva.

Los resultados también coinciden con Lucas-Baque y Albert-Marquez (2019) y
Jaramillo et al. (2022), quienes destacan la importancia de los principios notariales para la
prevencién de conflictos y la garantia de la seguridad juridica. Esta coincidencia permite
ampliar la discusién hacia la necesidad de comprender la seguridad registral como parte de
un sistema preventivo mas amplio, en el que intervienen diferentes operadores juridicos. La
adecuada aplicacion de los principios notariales y registrales contribuye a que los actos
juridicos inmobiliarios se formalicen correctamente y produzcan los efectos previstos por la

legislacion.

Finalmente, los resultados relacionados con la proteccion del derecho de propiedad
coinciden con Granados y Pozo (2021), quienes advierten que determinados
procedimientos, como la expropiacion, pueden generar afectaciones a la seguridad juridica
cuando no se garantiza una compensacion justa. Asimismo, Villacres-Lopez y Pazmay-
Pazmay (2021) sostienen que la seguridad juridica exige la existencia de normas previas y
una adecuada aplicacién por parte de las autoridades competentes. Estos planteamientos
complementan los hallazgos de la presente revision al demostrar que la seguridad juridica
constituye un principio transversal que no se limita al funcionamiento del Registro de la
Propiedad, sino que se relaciona con la proteccién integral del derecho de propiedad y con

la actuacioén previsible de las instituciones publicas.
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En sintesis, existe una marcada convergencia entre los 19 estudios analizados
respecto de la necesidad de fortalecer el sistema registral ecuatoriano mediante la
combinacién de seguridad normativa, procedimientos estandarizados, modernizacion
tecnolégica, capacitacion del personal, interoperabilidad institucional y coordinacion entre
Notariado y Registro de la Propiedad. Los estudios de Giler-Mendoza (2020), Naula-
Suquisupa (2025), Espinoza-Guaman (2026), Cordero-Loyola et al. (2025) y Proafio-
Astudillo et al. (2025) coinciden especialmente en sefialar que las principales dificultades
no derivan exclusivamente de la ausencia de regulacion, sino de las limitaciones existentes

en la aplicacion practica, los recursos disponibles y la modernizacion de los procesos.

En consecuencia, la evidencia revisada permite sostener que las perspectivas de
fortalecimiento de la seguridad juridica en los Registros de la Propiedad del ambito cantonal
ecuatoriano deben orientarse hacia una modernizaciéon integral. Esta debe incorporar
tecnologia, pero acompafiada de reformas y precisiones normativas, criterios uniformes,
actualizacion permanente de la informacion, capacitacién especializada y mecanismos
efectivos de coordinacion institucional. De esta manera, el Registro de la Propiedad puede
consolidarse no solo como una entidad encargada de publicitar actos juridicos, sino como
una institucién fundamental para la prevencion de conflictos, la proteccién del derecho de

propiedad y la generacion de confianza en el trafico inmobiliario.

Conclusiones

La revision sistematica realizada permiti6 concluir que la seguridad juridica
constituye un elemento esencial de la funcion del Registro de la Propiedad, debido a que
permite generar certeza sobre la titularidad, situacion juridica y transferencia de los bienes
inmuebles. Los 19 estudios analizados coinciden en que la funcion registral trasciende la

simple inscripcion de documentos, al constituirse en un mecanismo de proteccion de los
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derechos patrimoniales, prevencion de conflictos y fortalecimiento de la confianza de los

ciudadanos en las instituciones encargadas de garantizar el derecho de propiedad.

Se determind que, aunque el Ecuador dispone de un marco juridico orientado a
garantizar la seguridad juridica registral, persisten dificultades relacionadas con su
aplicacion practica. Entre los principales problemas identificados se encuentran la falta de
uniformidad en determinados procedimientos, diferencias en los criterios de actuacion,
deficiencias normativas, dificultades en la resolucién de negativas registrales y problemas
relacionados con informacion registral desactualizada. Estas situaciones pueden generar
incertidumbre para los usuarios y afectar la eficacia de la proteccion juridica de los derechos

inscritos.

Asimismo, se concluye que uno de los principales desafios de los Registros de la
Propiedad en el ambito cantonal ecuatoriano corresponde a la modernizacion de sus
procesos. Los estudios evidencian que la digitalizacion puede contribuir a reducir tiempos,
mejorar la gestion documental, facilitar el acceso a la informacion y disminuir determinados
riesgos asociados con los procedimientos tradicionales. Sin embargo, su implementacion
requiere recursos economicos, infraestructura tecnolégica, capacitacion especializada,
actualizacién normativa y mecanismos adecuados de proteccién de la informacion frente a

riesgos de seguridad digital.

Otro aspecto relevante identificado es la necesidad de estandarizar los
procedimientos y requisitos registrales. Las diferencias en los criterios y procesos aplicados
entre instituciones pueden afectar la previsibilidad de las actuaciones administrativas y
generar dificultades para los ciudadanos. Por ello, el fortalecimiento de criterios comunes y

requisitos claros constituye una alternativa para mejorar la eficiencia, transparencia y
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seguridad juridica de los servicios registrales, sin desconocer las particularidades

administrativas propias de cada canton.

La investigacion también permitioé establecer que la interoperabilidad y coordinacién
institucional constituyen elementos fundamentales para fortalecer el sistema registral. La
articulacién entre Registros de la Propiedad, notarias y otras instituciones relacionadas con
la informacién inmobiliaria puede contribuir a reducir inconsistencias, facilitar el intercambio
de informacion y mejorar la trazabilidad de los actos juridicos. En este sentido, la seguridad
juridica registral debe comprenderse como resultado de la actuacion coordinada de

diferentes instituciones y operadores juridicos.

Finalmente, se concluye que las perspectivas de fortalecimiento de la seguridad
juridica en los Registros de la Propiedad ecuatorianos requieren una modernizacion integral
del sistema registral, que combine actualizacion normativa, estandarizacién de
procedimientos, transformacion digital, capacitacion permanente del talento humano,
interoperabilidad institucional y mecanismos eficaces de proteccién de los derechos de
propiedad. De acuerdo con la evidencia analizada, estas acciones permitirian avanzar hacia
registros cantonales mas eficientes, transparentes y accesibles, capaces de responder a
las nuevas necesidades del trafico inmobiliario y de garantizar una mayor certeza juridica a

los ciudadanos.
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