
MEDIO TÉCNICO A TRAVÉS DEL CUAL SE PROYECTA LA PUBLICIDAD EN SU

FUNCIÓN DE PROTEGER EL TRÁFICO. LA PUBLICIDAD ES EL FIN EL REGISTRO

ES EL MEDIO

REGISTRO DE LA PROPIEDAD
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PRINCIPIOS REGISTRALES

 Estructuran la base del sistema inmobiliario y

la actividad de los registros

 Orientan la aplicación del ordenamiento

jurídico

 Facilitan la interpretación de normas.

 Contribuyen en la resolución de problemas

concretos
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ROL DE LOS REGISTROS

VELAR CUMPLIMIENTO 

DEL DERECHO 

INMOBILIARIO 

 GARANTES DE LA 

TUTELA JUDICIAL 

EFECTIVA

 DEBIDO PROCESO

 SEGURIDAD JURÍDICA
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OFICINAS DE REGISTROS

UNA OFICINA EN CADA CANTÓN 221 
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TÉCNICA DE REGISTRACIÓN
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FOLIO REAL INFORMÁTICO
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CONEXIÓN REGISTRO 

CATASTRO
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LEY ORGÁNICA DEL SISTEMA NACIONAL 

DE REGISTRO DE DATOS PÚBLICOS Y

CÓDIGO ORGÁNICO DE ORGANIZACIÓN 

TERRITORIAL AUTONOMÍA Y 

DESCENTRALIZACIÓN

SISTEMA PÚBLICO REGISTRO 

DE LA PROPIEDAD

SISTEMA NACIONAL DE 

REGISTRO DE DATOS PÚBLICOS

ADMINISTRACIÓN DEL 

REGISTRO DE LA PROPIEDAD Y 

COORDINACIÓN CON EL 

CATASTRO CORRESPONDE A 

LOS GOBIERNOS AUTÓNOMOS 

DESCENTRALIZADOS DE CADA 

CANTÓN
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LLEVANZA DEL REGISTRO DE LA 

PROPIEDAD

 DIGITALIZADO 

 SOPORTE FÍSICO

 SISTEMAS DE INFORMACIÓN 

 PERSONAL

 REAL 

 CRONOLÓGICA

.

..

.
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1.- TITULAR REGISTRAL

2.- INMUEBLE

3.- DERECHO INSCRIBIBLE

4.- TITULO CAUSAL (ACTO O 

CONTRATO)

5.- ASIENTO REGISTRAL

ELEMENTOS DEL PRINCIPIO DE 

ESPECIALIDAD
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SISTEMA GEOGRÁFICO 

CATASTRAL
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POLÍGONO DE PREDIO RURAL
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CÉDULA INMOBILIARIA
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CONCLUSIONES

 El Código Civil y la Ley de Registro contemplaron un sistema registral

desprovisto del folio real y de los elementos del principio de especialidad.

 La instauración del folio real informático fue producto de las experiencias

vertidas en encuentros registrales no obstante que debió adaptarse a las

regulaciones vigentes.

 Así mismo la interconexión Registro-Catastro Municipal coadyuvó a la

identificación de la finca o inmueble a través de la CONFRONTACIÓN DE LOS

DATOS JURÍDICOS CON LOS DATOS FÍSICOS DEL INMUEBLE; así como para

asegurar un control tributario eficaz.

 Destacan en la Ley Orgánica del Sistema Nacional de Registro de Datos

Públicos el reconocimiento del folio real con los elementos propios del

principio de especialidad.

 Actualmente la identificación del inmueble se ve fortalecida a través de la

CONSTATACIÓN DEL POLÍGONO DEL INMUEBLE DIRECTAMENTE EN EL

SISTEMA CATASTRAL MUNICIPAL (GEOPORTAL).

 Por último, el folio real afianza la seguridad jurídica tanto al titular

registral como al adquirente que surge del tráfico jurídico inmobiliario.
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RECOMENDACIONES

1. Que la identificación del inmueble (datos jurídicos y físicos) que es

la esencia del principio de especialidad se ve reforzada por la base

gráfica que ofrece el Sistema Catastral Municipal (polígonos).

2. Que el polígono proveniente de la base gráfica debería ser añadido

al folio real informático, pudiendo en lo posterior emitirse en las

certificaciones respectivas.

3. Que la consulta a la base gráfica sea obligatoria en los procesos

registrales.
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