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ASUNTO: Informe Comisién de Servicios visita a Registro de la Propiedad de Guayaquil
enero 2015

Antecedentes

El Registro de la Propiedad de Quito se encuentra en el inicio de la ejecucién del Proyecto de
Modernizacion Integral donde dentro del alcance se tiene contemplada la digitalizacion de los
libros fisicos y el cambio de técnica registral a Folio Real Electrénico.

El Registro de Guayaquil ha implementado el uso de Matricula Inmobiliaria y Ficha Registral
desde hace algunos afios, dicho manejo se encuentra enfocado en la técnica de Folio Real y
ademas actualmente estan en la fase final de digitalizacion de libros.

Por las razones antes mencionadas el personal designado por las diversas areas del Registro de
Quito realizé una visita al Registro de Guayaquil con el fin de conocer el proceso actual que
manejan y visionarlo en el marco del proceso actual de Modernizacién Integral.

Desarrollo

Se realizé un recorrido por las areas del Registro en compafiia de la Sefiora Germania Zapata
que se desempefia como Asesora Legal.

1. Area de ventanillas

Existen alrededor de 10 ventanillas de atencién al publico, donde se indico que el
personal realizaba atencion tanto de inscripciones y certificaciones en una misma
ventanilla, existen cajas de recepcion de tramites y otras de entrega.

Generalmente no se emite proforma, salvo que el usuario lo requiera.

En ventanillas se ingresan todos los tramites (judiciales, escrituras, certificaciones) y el
cobro se realiza de conformidad a lo establecido en las ordenanzas Yy sus
reformatorias.|

Sobre el ingreso de escrituras para inscripcion se hizo notar gue como requisito se
debe adjuntar el certificado catastral fisico (ya sea como parte de la escritura o por
separado). En dicho certificado aparecen los datos basicos del predio(s) con los cuales
estd relacionada la escritura y las escrituras ingresan para inscripcion sin revision legal
previa,

Si un certificado estd relacionado con predios que tienen matriculas Inmobiliarias se
los emite de forma inmediata y es el delegado de certificaciones quien firma de forma
manual previo a la entrega. Sobre las firmas electrdnicas se indico que al momento se
usan solo para temas relacionados con la herramienta SINE de la DINARDAP.

Se indico que los certificados emitidos no tienen vigencia establecida.
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD

Al ingresar un tramite se asigna un nimero de orden de trabajo formada por el ANO -
NNNNN, donde NNNNN es un nimero secuencial. Este nimero es diferente al nimero
de repertorio.

Actualmente estdan usando Facturacién Electronica, al trdmite se adjunta el
comprobante fisico de Ingreso donde consta el nimero de Orden de Trabajo.

Se aplica la exencién/exoneracién a adultos mayores, discapacitados y demés que determine
la ley bajo las siguientes condiciones:

e Certificaciones cuando el propietario del inmueble es el beneficiario.

e Inscripciones cuando el adquiriente es el beneficiario.

®
Se indico que al momento de ingresar por caja se asigna un repertorio a la orden de trabajo y
no se da repertorio por contratos.

Toda la recaudacion la realizan a través de cajas, no tienen sistemas de pago en linea al
momento.

2. Area de escaneo

Para escanear los documentos y escrituras usan un gestor documental llamado SAND.
Las escrituras son escaneadas en formato TIFF y se realiza una depuracién de las imdgenes
eliminando las paginas en blanco.
En el gestor se tiene los siguientes campos:
e Servicio: Inscripcién , Certificacién

e Afo

e No. Orden
e Formato
e Peso

e Imagenes
e Usuario

e Fecha Creacidn
e Fechalm

3. Area de asesoria al Usuario
Esta es un drea especial aislada donde se brinda asesoria legal y procedimental a los
usuarios sobre tramites que han salido con observaciones sean estos de inscripcién o
certificaciones.
En esta drea se receptan los reingresos de tramites y aqui es donde se valida la
documentacion presentada. Se indicé que la disposicion es que solo se atiendan casos

con orden de trabajo asignada.

Los tramites que ingresan por esta area van nuevamente al drea de escaneo para
guardar los nuevos documentos con la misma orden de trabajo asignada.
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD
Sobre la reparticién de trabajo se indico que se lo realiza por 6rdenes de trabajo y que
no existe especializacion sobre tipo de documento a inscribirse. Los reingresos van a
las mismas personas que los analizaron la primera vez, y es independiente del conteo
de carga de trabajo por ingresos nuevos. También se indico que la reasignacion cuando
se requiere se hace en el sistema pero de forma individual.

El archivo digital servird para que el funcionario al que le asignaron el tramite pueda
visualizar la escritura, y, las escrituras fisicas son entregadas a un archivo temporal
para luego agregar la razén de inscripcion a las mismas y ser entregadas a los usuarios.

Temporalmente ellos se quedan con una copia certificada de la escritura inscrita para
enviarla a catastro y luego es entregada esta ultima copia certificada al usuario.

4. Area de Inscripciones
En esta drea hablamos con Ismael Mendoza que es el Jefe de Inscripciones.

Se indico gue en inscripciones se tienen 3 roles:

1. Calificador de Titulo

2. Calificador Legal

3. Asesor

El calificador de titulo se encarga de revisar la escritura e ingresar los participantes
(comparecientes), validar los linderos y superficies.

El calificador Legal audita lo realizado por el Calificador de Titulo y califica el titulo,
ademas elabora la devolutiva o negativa, u oficios que se requiera realizarlos.

Para los casos en que el documento a inscribirse no tiene relacién directa a un bien, o
dicha relacion no esta especificada se crean una “Ficha registral”. En la Ficha Registral
no se tiene informacion del Catastro, pero, si en una siguiente inscripcién existe la
forma de relacionar el trémite a un predio, la ficha registral se convertira en matricula
inmobiliaria al complementar la informacién Catastral.

Ademas é! calificador Legal revisa los datos del predio en Catastro y realiza la
actualizacion de datos para lo cual se requiere traer la informacién directamente
desde Catastros, ademas de realizar una validacion en linea de los titulos que han sido
pagados.

En el Sistema no se registra el dato de la cuantia, y en cajas se escoge de las opciones
por rango de cuantia.

De la revision realizada y al existir inconsistencia de la misma en relacién a la constante
en catastro el tramite serd suspendido hasta que se regularice la situacién del bien
inmueble en el municipio.

Al no existir marginaciones electronicas es necesaria la utilizacién fisica de libros y la
marginacion manual.

Para cancelaciones de gravdmenes siempre se realiza el acta correspondiente.
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD
Existe desde 1998 un convenio de trabajo con el Municipio y para crear una nueva
Matricula Inmobiliaria, primero validan la existencia y coherencia de los datos con los
datos de Catastros.
Actualmente el proceso se maneja con 13 Calificadores de Titulo y 13 Calificadores
Legales
5. Area de Certificaciones

No se emiten certificaciones de derechos y acciones sino del inmueble en su totalidad.

Los certificados que se emiten son:

Matricula Inmobiliaria (Si la matricula esta depurada se imprime inmediatamente y se
recoge firma del delegado, caso contrario debe crear Matricula Inmobiliaria)

Ficha registral

Negativas

Razones de inscripcidn

Word para casos que no estén dentro de los antes mencionados.

Se indico que actualmente el drea de certificaciones ya no tiene tanta carga para
creacion de Matriculas Inmobiliarias por tramites de certificacion e inscripcion, ya que
el avance con respecto a la creacidn es alto. Se ha creado una campafa para creacién
de Matricula como un servicio adicional.

6. Area de Repertorio

Se indico que en los reingresos se reusa el numero de repertorio, salvo que hayan
transcurrido los 60 dias que determina la ley; al asignar un nuevo repertorio no se
realiza un nuevo cobro.

Existe una fecha de repertorio y una fecha de inscripcidn.

Se complementa en el libro de repertorio los datos de las inscripciones realizadas a
mano, si por ejemplo una orden de trabajo tramite, se tiene 1 hipoteca y 1
compraventa, se crearan 2 lineas, pero con el mismo niumero de repertorio y en cada
linea se podrd tener varias anotaciones ya que una inscripcion puede tener varios
predios (solo si tienen los mismos antecedentes).
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD

Libro de repertorio

7. Area de Archivo
El drea dei!\'archiv!o es totalmente restringida con puertas de seguridad biométrica, toda

solicitud d|fe libros se la realiza a través de un sistema y el paso de los libros a las areas

se tiene un ascensor.
\

El archivo lpuenta con 23.000 libros y tienen una demanda de 1300 libros diarios para
salida de archivo. ‘

En el érea“ide archivo también existe una drea especial para restauracién de libros y

empastado; cuenta con sistema de climatizacién y sistema contra incendio.

| - iz - :
El archivo ¢uenta|con un ambiente apto para la conservacién de los libros por el clima,
maneja un sistema de peticién de libros tipo biblioteca lo que permite que los
funcionarios soliciten los libros y tengan acceso a los mismos por medio de este
sistema |

| 8. Area para digitallizacién‘ de libros
Actualmen%,e se encuentran en la base final de la digitalizacién de libros, las tareas que
se pudieron visualizar son relacionadas a control de calidad.

Se hizo notfar que se solicito la validacién de indices, en base a los datos indexados que
se contaba gracialk al trabajo previo realizado desde 1998 y ahora se validan los datos
indexados &ersus los archivos digitalizados.

Se realiza digitalichién de planos que forman parte de los libros de actas.
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD

Los archivos son en blanco y negro.

Las actas digitalizadas se pueden consultar desde el Sistema Registral.

9. Area de Sistemas de Informacion

El Registro de la Propiedad de Guayaquil esta casi 2 afios usando las instalaciones de
un Edificio, donde ocupan 3 pisos, por tal motivo las instalaciones de datos son nuevas.

El drea de Sistemas de Informacidn tiene 2 puertas con control de acceso. El Centro de
datos se encuentra dentro del drea de Sistemas de Informacién y tiene un control
biométrico facial adicional para accesar.

Tanto las maquinas de usuario como servidores son marca IBM.
Se tiene un aire acondicionado y 2 ups para servicio del Centro de Datos.

Un ups de 40KVA para el servicio de las maquinas de usuario.

Temas varios

Previo a la inscripcion de un titulo se requiere la regularizacién de las construcciones
en el Municipio, para lo cual se ha creado la figura de entrega de obra.

Si en transcurso de la inscripcion de un titulo fallece el vendedor, requieren la
validacién de los herederos.

La titularidad de los predios en casos de modificatoria a declaratoria a propiedad
horizontal que implique la creacién de nuevos inmuebles, se reconoce la propiedad del
bien creado al constructor, previa verificacion en informacion catastral.

Para el caso de homdnimos el jefe de certificaciones indica que las prohibiciones
inscritas solo se publicitan en caso de que al menos coincidan 2 nombres y 2 apellidos,
o un nombre y 2 apellidos, por su parte la asesora manifiesta que no se estdn
inscribiendo prohibiciones sino constan los datos completos del afectado, para casos
que no consten los datos completos se devuelve a la autoridad que dicto dicha
prohibicién a fin de completar la informacién.

Si la persona ha fallecido no se publicitan los homdnimos que le afecten.
Las prohibiciones que se han establecido por un tiempo predeterminado, una vez que
se ha vencido por transcurso del tiempo no se publicitan.

Las promesas de compraventa no son actos inscribibles en el Registro de Propiedad de
Guayaquil.

Se encuentran indexadas las actas de inscripciones todas las actas inclusive anteriores
a 1966, por lo cual no tienen inconveniente por falta de marginaciones.
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HEGISTRO DE LA PROPIEDAD

La cesion de derechos hipotecarios se realiza Unicamente por escritura publica en base
al codigo monetario.

El Municipio de Guayaquil no maneja la figura de Comités Pro Mejoras, sino que
realiza ventas y adjudicaciones a la ciudadania directamente.

A nivel de sistema existe un mecanismo de bloqueos que se activa para casos en que
ingresan 2 titulos o existe una prohibicién. Y el sistema no permite continuar el tramite
hasta que se levanta el bloqueo.

No realizaron migracion si necesitan realizar consultas de referencia historica accesan
a 2 bases de datos diferentes.

Cuando iniciaron el proceso de creacidn de fichas, se tenia a personal digitando indices
de las actas a tiempo completo.

Al inicio del proceso la creacion de fichas las realizaban Inscripciones y Certificaciones
segun el tipo de tramite que se requiera.

Datos generales del Registro de Guayaquil

Precio del certificado de matricula inmobiliaria:15 USD

Personal que labora en el Registro: 142 (segun dato de Talento Humano)
Afio que iniciaron la creacién de matriculas inmobiliarias: 1998

Sistema Registral: SINTEREG

Gestor Documental: SAND

Libros en archivo: 23000

Personal que asistio a la visita

René Almeida - Registrador de la Propiedad de Quito i
Jimmy Gallardo - Director de Certificaciones |
José Luis Aucancela - Director de Inscripciones

Rodrigo Proafio- Director de Archivo

Marcelo Carrera - Asesor Informatico

Ana Maria Castrillén - Delegada por Direccién Juridica

Doris Ochoa - Delegada por Tecnologia de Informacion de Comunicaciones

Conclusiones y recomendaciones

1. El registro de Propiedad de Guayaquil, trabaja en un estrecho vinculo con el Catastro,
tal es asi que:

No se crean Fichas Inmobiliarias sin haber validado que la informacién basica de
predio: descripcion y linderos, coincida con la informacién Catastral , ademas se han
creado productos como el de recepcion de obra para operativizar el trabajo Sinérgico,
para que la informacion entre Registo y Catastro sea conconrdante
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD
Los certificados de Matricula Inmobiliaria presentan primero la informacion Catastral y
luego la Registral.

2. Aunque ya se tiene digitalizado todos los libros, todavia son usados como fuente de consulta
referencial ya que siguen realizando marginaciones e imprimiendo los libros. El uso de la firma
electrénica es para temas especificos relacionados al SINE.

3. No existe revision legal previa, se da asesoria legal solo en casos en que se ha emitido orden
de trabajo.

4.- Se recomend6 que con respecto al tiempo de entrega de cada tramite se oriente al usuario
para consultar el estado en la pagina web, y asi evitar problemas si no se cumplia el tiempo
establecido.

5.- Al no inscribir las medidas cautelares o prohibiciones penales si el Juez no determina con
exactitud el nombre del procesado, y al no publicitar en los certificados las prohibiciones si no
existe por lo menos dos nombres o dos apellidos disminuye la cantidad de homanimos
publicitados lo que beneficia a la ciudadania.

6.- Las promesas de compraventa no son inscritas en el Registro de Propiedad de Guayaquil
por no haber disposicion legal alguna que determine la inscripcion de la misma; y, ya que

Gnicamente en el registro de la propiedad se inscriben derechos reales y no personales.

Atentamente,

o

R Imeida
Registrador de la Propiedad

Aucancela Rodrigo Proafio
de Inscripciones Director de Archivo

Delegada por TICS ~ Director de Certificaciones Delegada Direccion Juridica

arc a a
Asesor Informatico

Anexo: CD con actas y matriculas inmobiliarias de Guayaquil, fotos y videos de la visita realizada; Formato para
peticién de Certificados usado en Guayaquil
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Empresa Pdblica Municipal
Registro de la Propiedad de Guayaquil

'EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE GUAYAQUIL.

Sefnor Doctor |
IVOLE ZURITA ZAMBRANO ‘
REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DE GUAYAQUIL

i

Ciudad.- |
“_gx. o : |
;5 1 Por medio de la preseni;ie, Y )RS TS S s Soter WMl o sille B8 . o o
i 5 i | (Nombres y Apellidos completos)
i | con nimero de Cedula de Ciudadania o Pasaporte N° ...y domiciliado/a
; 8 R |l O U SS
E i ‘ (Direccion domiciliaria)
" = | con numero/s telefonlco/s .......................................................................................... y direccion de correo

(Ntmeros telefonicos)
electronico .......... | | OV DU B

- | Solicito a usted, se me confiera un certificado de la persona natural o persona juridica :

- 1 Tl R A R e 1.

(Nombres y Apellidos completos)

i

=" | connimero de cédula de ciudadania 0 RUC: ........c..ccooovvivviimercienne. , del inmueble que esta ubicado
BEPIEEIIE 10 cooniocvicioncssovmealesinsblohecs oiesatsuenos s s inonsis s i sl a2 Sl St s s st ot v
: o E: : (Dlrecc‘lén del inmueble/ SECTOR - MANZANA - SOLAR - PARROQUIA)
L2 = |
‘ 1’2 i : Con Matricula Ficha Codigo
o o Inmobiliaria: Registral: Catastral:
Y
; : i1 O con los siguientes Datos de Inscripcion:
= g; 4 - | Niimero de Fecha de

g i Libro: ! R i

- Inscripcion: Inscripeion: Y S
5 Tomo: Fojas: Dia / Mes / Afio
oo {'
Em Otro tipo de infor?nacién TROIRIEBLE .. ....onecunss cememminmssseensssensss s smae e st Avns e s ey F4RS wigmg Pk s s mainsmms 45RO

-?é Tramites Instituciones (7] SN SN (O

5 Judiciales: I Bancarias: Dia / Mes / Afio

4 Casas | J | Instituciones

5 ol | Comerciales: | Publicas: Atentamente,
‘ 8 Tramites |‘ (Cual?:
7% | | Educativos: |

el w ] e s
3 N6 5 (o 1V T:Te RN, || RN 0 T FIRMA DEL SOLICITANTE

S ] e R e e

|| Declaro que el uso de la certificacion solicitada es para:

NOTA: Por favor, llenar con letra imprenta y legible. No seran aceptadas enmendaduras.




AVISO IMPORTANTE

Estimados Usuarios:

En cumplimiento de lo que determina la Ley de Sistema Nacional de Registro de Datos
Pablicos en su Art. 6.- Accesibilidad y confidencialidad en lo referente a:

[ N, Para acceder a la informacién sobre el patrimonio de las
personas el solicitante debera justificar y motivar su requerimiento,
declarar el uso que hard de la misma y consignar sus datos basicos de
identidad, tales como: nombres y apellidos completos, nimero del
documento de identidad o ciudadania, direcciéon domiciliaria y los demas
datos que mediante el respectivo reglamento se determinen.

Un uso distinto al declarado dara lugar a la determinacién de responsabilidades, sin
perjuicio de las acciones legales que el/la titular de la informacion pueda ejercer...”.

REQUISITOS PARA TRAMITES ADULTOS MAYORES Y PERSONAS CON
CAPACIDADES ESPECIALES

® Copia de cédula del beneficiario.

e (Carta autorizada por el beneficiario exonerado (cuando no concurre personalmente).

e Original y copia de cédula de la persona que realiza el tramite.

e En el caso de personas con capacidades especiales, copia del documento respectivo
emitido por el Ministerio de Salud Publica (antes CONADIS), de conformidad con lo
dispuesto en el Art. 11 de la Ley Orgénica de Discapacidades.




