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Introduccion

El Registro de la Propiedad forma parte del Gobierno Auténomo
Descentralizado cantén de Babahoyo, Provincia de Los Rios y tiene como funcién la
aplicacion de los derechos de la propiedad sobre los bienes inmuebles, o en otras
palabras se encarga de llevar el registro oficial de la compra y venta de bienes como
casas, terrenos, edificios entre otros, con descripcion correspondiente (tamafio, nombre
del propietarios o titular), asi como las hipotecas, embargos o gravamenes que sobre
ellos recaen. Esta ubicado en Av. General Barona entre 27 de mayo y calderon de la

localidad, en la actualidad cuenta con informacién en libros desde 1950 en adelante.

La gestion administrativa dentro de cualquier institucion es la responsable del
correcto uso de los recursos y de la aplicacion de los procesos que deben llevarse a
cabo, para mantener un equilibrio y control entre ambas y generar mejores resultados al
término de un periodo de tiempo establecido, por ello la sublinea de investigacion
aplicada a este caso es el modelo de gestién administrativa, pues permitira tener un
conocimiento mas amplio de las probleméaticas que se presentan dentro de la
institucién, asi como de los procesos y mecanismos utilizados, de tal forma que se

logre identificar el punto critico.

La metodologia aplicada sera mediante el método descriptivo el cual se basa en
un proceso de recopilacion de datos con el objetivo de descubrir y explicar las
situaciones que se generan, mediante la utilizacion de técnicas de recoleccion de

informacion, una entrevista realizada a los colaboradores del departamento del registro



de la propiedad que permitié conocer ciertas situaciones que estan causan la demora en
la entrega de los comprobantes y una encuesta dirigida a los usuarios de ese servicio,

para conocer su grado de satisfaccion.

Los resultados obtenidos de la entrevista demostraron los problemas
administrativos dentro del registro de la propiedad, debido al sistema de informacion
registral que poseen con un software que ha cumplido con su vida util y fallas que
causan inconvenientes constantemente y la falta de un mecanismo digital que agilite los
procesos y procedimientos, mientras que la encuesta a los usuarios dio a conocer el

malestar que tienen los usuarios, por los retrasos constantes y la pérdida de tiempo.



Desarrollo

El Registro de la Propiedad forma parte del Gobierno Auténomo
Descentralizado canton de Babahoyo, Provincia de Los Rios. Esta ubicado en la Av.
General Barona entre 27 de mayo Yy calderdn de la localidad, tiene como finalidad la
aplicacion de los derechos de la propiedad sobre los bienes inmuebles, en otras
palabras se encarga de llevar el registro oficial de la compra y venta de bienes como
casas, terrenos, edificios entre otros, con descripcion correspondiente (tamafio, nombre
del propietarios o titular) y como funciones la gestion de procesos de inscripcion,
mediante la generacion de indices, proceso de certificacion, utilizando la bdsqueda,
lectura y revision de la informacién, y por Gltimo el archivo registral que consiste en la

documentacion digital de toda y cada una de las actividades realizadas.

Uno de los problemas maés significativos que puede existir en cualquier
instituciébn ya sea publica o privada es la presentacion de niveles basicos
administrativos. La administracion representa una parte fundamental dentro de
cualquier empresa, departamento o instituciones, llevar una planificacion,
organizacion, control y direccion son necesarios para tomar las riendas de una actividad
0 un proceso en especifico, el presente estudio de caso tiene como objetivo determinar
las causas que generan problemas en la gestion administrativa del registro de la

propiedad de ciudad de Babahoyo

Tener una buena administracion es parte primordial en toda institucion; Para

Maricela Sanchez (2015) “La administracion es el proceso de planificar, organizar,



dirigir y controlar las actividades de los miembros de la organizacion y el empleo de
todos los demds recursos organizacionales, con el propdsito de alcanzar metas
establecidas por la organizacién.” (p. 86); permite tener un control de todos los
recursos ya sean materiales, humanos, tecnolégicos que seran necesarios para el
funcionamiento o la correcta realizacién de una actividad que conllevaran a la entrega

eficiente y eficaz de un servicio.

En la actualidad el Registro de la Propiedad del Cantén Babahoyo tiene una
gestion administrativa muy superficial, una de las razones es la carencia de un sistema
de busqueda (Excel) que permita acelerar el proceso de revision del indice para la
entrega de certificados; segun Carvajal, Vall, Leomoine & Alcivar (2017); “Los
procesos son aquello que constituye el nucleo de una organizacion, son las actividades
y tareas que realiza a través de las cuales producen o genera un servicio o un producto
para sus usuarios.” (p. 21-22); los procesos conforman una secuencia de pasos a seguir
para la correcta realizacion de una tarea que se ha destinado con el fin de lograr un

objetivo organizacional ya sea este a corto o largo plazo.

El Registro de la propiedad es una institucién publica creada para la revision de
actas de inscripcion de los bienes inmuebles, este proceso se realiza mediante el
nombre de él o los titulares del mismo, el problema radica en que se torna tedioso la
realizacion del mismo pues los colaboradores no cuentan con un programa de busqueda
que permita agilizar esta tarea, en la actualidad se realiza mediante la verificacion del

indice que consiste en carpetas digitales ordenadas alfabéticamente en donde contienen



fotografias de los libros que realizan cada afio con informacion de cada persona que ha

efectuado alguna transaccion sobre compraventa.

El registro de los datos de las personas que cuentan con propiedades solo se
puede examinar por medio de fotografias, que estan organizadas por afios, es decir si
un usuario requiere los servicios del registro y su deseo es vender una propiedad, se
realiza una revision desde el afio en que fue adquirida la propiedad como por ejemplo
del afio 1980 a la actualidad, esto con el fin de poder verificar si este bien inmueble
estd en regla o posee alguna hipoteca en su haber, como consecuencia se genera un
retraso en el proceso de entrega de certificados y la molestia de las personas naturales o

juridicas que acuden a esta entidad.

El sistema de informacion registral del Ecuador (SIRE), fue creado el 6 de
octubre del afio 2006 y sus funciones son el traslado de informacion de forma fisica
(libros) a virtual, emision de certificados, la obtencion de informacion registral, entre
otros, Es un software que en sus inicios permitia que se agiliten los procesos que
realiza el registro de la propiedad, pero que a la actualidad genera contratiempos en los
mismos, debido a que durante trece afios de funcionamiento este sistema no ha tenido
actualizacion alguna lo cual ocasiona inconvenientes en el desempefio de cada

colaborador que forma parte del departamento.

Para ldalberto Chiavenato (2000) El desempefio es “Comportamiento del

evaluado en la basqueda de los objetivos fijados. Aqui reside el aspecto principal del



sistema. El desempefio constituye la estrategia individual para lograr los objetivos
deseados” (p. 359); representa el rendimiento de una persona y la forma en la que pone
en manifiesto sus conocimientos, experiencias, aptitudes y actitudes que en conjunto
permitirdn que después de un periodo de tiempo las metas establecidas por la empresa

sean complicadas a cabalidad.

Desde la creacién y aplicacion del sistema de informacién registral del Ecuador
(SIRE) hace trece afios no ha tenido ninguna actualizacion de software, lo que
inconvenientes como por ejemplo al momento de registrar los libros en el sistema
tienen que seguir un proceso en el cual cada etapa tiene de uno a dos minutos de
espera, otra situacion que se da durante el mismo proceso es que exista una
equivocacion ya sea de un numero o algin nombre, por el cual tratan de darle solucion
de inmediato, provocan asi un colapso por completo del sistema y generan que exista
una paralizacion de las actividades, debido a que es utilizado por todos los trabajadores

del departamento.

Dentro del proceso administrativo se tiene a la organizacion, para Juana Villava
(2009) “Organizacion es el establecimiento de la estructura necesaria para la
sistematizacion racional de los recursos, mediante la determinacion de jerarquias,
disposicion correlaciéon y agrupacion de actividades, con el fin de poder realizar y
simplificar las funciones del grupo social.”’(p. 6); el autor pone en manifiesto que
representa una linea de mando y de procesos en cuanto a las funciones y tareas que

deben realizarse para que los objetivos puedan ser logrados.



La escasa informacion que maneja el registro de la propiedad sobre los ejes
principales de la institucibn como lo son la misién, vision, estructura, division
departamental, descripcion de los puestos de trabajo entre otros, representa una
dificultad organizacional porque estos datos son de suma importancia, para el
establecimiento de directrices en cuanto al por qué y para qué de la creacién de la

misma.

Este problema de organizacion resulta ser una desventaja, dentro del registro de
la propiedad. Por ejemplo, no existe una correcta distribucion de trabajo y solo es
designado al azar, es decir las personas que estan encargada de la recepcion de la
informacion otorgan tareas sin llevar una secuencia, por ello suelen existir
colaboradores que en los fines de semana llegan a realizar los trabajos que no
culminaron, para poder entregar los certificados en el tiempo que se estipula que es de

hasta 15 dias laborales.

Otra situacion similar que se presenta es el desorden de los libros, esto porque
luego de la revision del indice del registro, se debe buscar la informacion en los folios
que contienen toda la base de datos de los bienes inmuebles como su escritura, tamario
del lote del mismo y ubicacion, estos son tomados por los colaborados sin tener
ninguna precaucion de los dafios, perdida o destruccion parcial que puedan sufrir los
mismos, pues existen libros que tienen muchos afios y son fragiles a la hora de ser

manipulados.



La importancia de un organigrama radica en la funcion que este cumple dentro
de cualquier institucién, permite establecer o definir las actividades de cada area de
trabajo, asi como del personal, ademas mejora la comunicacion y la colaboracién en
equipo entre las diferentes secciones. EI Gobierno Auténomo Descentralizado Del
Cantén Babahoyo cuenta con un organigrama general de todos los departamentos que
forman parte del mismo, especificando el nivel jerarquico que se lleva y las funciones

que realiza cada uno de ellos.

Un organigrama representa un elemento de importancia para la division de

funciones y lineas de mando, Fernandez Elena & Fernandez Lola (2017) afirman que:

Los organigramas son la representacion grafica de una organizacion.
También se llaman cartas o graficas de organizaciéon. Se utilizan para
indicar, ademas de la linea jerarquica, las relaciones de autoridad y
responsabilidad, la division de funciones, los canales de autoridad y de
comunicacion y las relaciones existentes entre los diferentes departamentos

0 secciones de la empresa. (p. 29)

En cuanto a nivel departamental existe una carencia de organigramas, por
ejemplo en el caso del registro de la propiedad que cuenta con un numero de
trabajadores de veintitrés personas, y un edificio de dos plantas, con personal

encargado de recibir la informacidn, revisar y emitir comprobantes, actas de inscripcion



y registro fisico y digital de las actividades que se realizan diario, hace que sea
necesario que se establezca un organigrama que distribuya las tareas y funciones de
manera correcta, la inexistencia de esto solo demuestra que se maneja una

administracion bésica y elemental.

Durante los ultimos meses se ha presenciado un aumento de personal en el
registro de la propiedad por diferentes razones, una de estas es el aumento de trabajo y
la escasez de tiempo que tienen al momento de realizarlo, lo que ocasiona que el
espacio de trabajo se vuelva mas limitado, reducido y las actividades se realicen con

mas dificultad, es decir que el entorno laboral se ha vuelto inapropiado.

El entorno de trabajo puede ser una fuente de estrés tan importante como el
propio trabajo. Esta situacion se presenta en distintas formas: colegas
demasiado ruidosos, falta de luz, polvo abundante, temperaturas asfixiantes
en verano y gelidas en invierno, bafios sucios oficinas desordenadas, jefe
demasiado controlador, etc. Todo esto tiene un impacto en tu rendimiento y
en tu eficacia en el trabajo. No obstante, un entorno de trabajo eficaz
contribuye al bienestar de los empleados, que de esta manera quieren ir a
trabajar y mantienen su motivacion y su entusiasmo durante todo el dia.
También garantiza la salud y la eficacia de los colaboradores, y el

rendimiento de la organizacion. (50Minutos.es, 2017)

El entorno laboral permite que un trabajador pueda desenvolverse de manera
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maés eficiente, mejorar su desempefio y brindar un servicio de calidad. Actualmente en
el registro de la propiedad existe un aumento de personal, lo que provoca que el trabajo
se retrase, como por ejemplo el area asignada para los colaboradores ya resulta muy
pequefia o reducida y no cuentan con equipos necesarios, por lo que han tenido la
obligacion de instalar computadoras en el almacén de archivos, resulta incomodo,
limitado y con el tiempo les podria causar problemas en la salud, debido a la

acumulacion de polvo.

También han ingresado al registro de la propiedad personas por motivos ajenos
al departamento, sin importar que no exista vacante disponible para ese puesto de
trabajo. Este personal cumple la funcién de ayudantes de los gestores de procesos de
certificacion, actas de inscripcidon, mediante la busqueda de los folios que se requieran
para la realizacion del trabajo, en otros casos se quedan ha efectuar el trabajo de los
colaboradores con mas afios, lo que retrasa aln mas el proceso, porque son NUevos y no

cuentan con la experiencia necesaria para culminar las actividades de manera rapida.

El control de la informacion que alli se maneja también genera un
contratiempo, dentro de esta institucion, Maria Blandez (2014) manifiesta que el
control “significa comparar el desempenio real con lo planeado, con el fin de determinar
variaciones. Posteriormente se analizan esas variaciones y se determinan las causas que
impidieron que no se cumpliera con lo esperado” (p. 81-82). El control forma parte del
proceso administrativo que debe llevar cualquier empresa o institucion, permite medir

el rendimiento de cada colaborador con la finalidad de conocer si las actividades se
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estan llevan a cabo de acuerdo a la planificacion.

La carencia de control genera problemas en el proceso de inscripcion de las
actas de propiedad, no existe concordancia en cuanto a la informacion que posee el
registro de la propiedad con las del departamento de catastro, el cual tiene como
funcién la inspeccion y revision del terreno o propiedad su tamafio, sus caracteristicas
entre otros, y se da el caso por ejemplo cuando un usuario desea vender un terreno,
para el cual necesite los avalios que le permitan establecer el precio de venta que
tendra esa propiedad, obtiene un monto menor al esperado, procede a realizar una
queja y alli se dan cuenta de que las medidas que se registraron no coinciden con las
tomadas por departamento de catastro, esto causa que el proceso se detenga y los dias

de entregas del servicio se alarguen.

Por otro lado esta la limitada importancia que tienen sobre la informacién que
contienen las computadores dentro del departamento, cada persona tiene un lugar
establecido, cuentan con materiales para realizar las tareas o actividades, pero solo se
enfocan en llevar un registro fisico y no del digital, por ejemplo existen carpetas
digitales que contienen los actas de inscripcion escaneadas que son necesarias para la
impresion completa de los libros que se realizan cada afio, en algunas ocasiones se han
suscitado apagones eléctricos que generaron perdida de estos registros pues no se han

llevado un control apropiado de los mismos y tienen que realizar doble trabajo.

En el registro de la propiedad se observan fallas en la direccién y liderazgo;
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Mario Villar (2016) da una definicion conjunta de las dos variables: “La direccion es la
capacidad de la organizacion no solo de establecer, sino que, ademas, de implantar las
orientaciones claves sobre las que la administracion debe apuntar operativamente su
energia”(p. 63-69); “el liderazgo es un fendomeno colectivo que ocurre cuando la
situacion demanda que un individuo influencie y coordine las actividades de un grupo

para la consecucion de un objetivo comtn” (Vargas, 2016, p. 63-39)

La direccion permite que el jefe inmediato establezca directrices a sus
trabajadores con la finalidad de que se cumplan los objetivos de la forma en la que
fueron planteados, mientras que el liderazgo consiste en la forma en la que la persona
al mando es capaz de llevar las riendas de las actividades o tareas que deben seguirse
para mejorar el desempefio laboral. Es por ello que es considerado como otro problema
de gestion administrativo, ya que existe un liderazgo autocratico, es decir que solo una

persona esta encargada de tomar las decisiones y luego comunicarlo.

El jefe departamental del registro de la propiedad lidera su grupo de
colaboradores con autoridad e inflexibilidad en sus decisiones sin consultar posibles
soluciones o sugerencias a conflictos suscitados, crea un ambiente de insatisfaccion
entre los empleados y problemas en la comunicacion; ademas no evalla con frecuencia
el desempefio laboral o capacita a sus trabajadores para brindarles mayor informacion
sobre sus puestos de trabajo, a falta de retroalimentacion los empleados no desean
cometer errores en las acciones que realizan, buscan por ellos mismos resolver la

situacién con la ayuda de sus comparfieros de trabajo pero muchas veces ellos tampoco
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conocen los detalles con exactitud.

La comunicacion interna en el registro de propiedad no es efectiva, para Beatriz
Pefia & Pablo Batalla (2016) “La comunicacién consiste en la interaccion entre
personas para transmitir o intercambiar informacién, ideas o sentimientos.” (p. 17),
permite que los individuos puedan expresar sus pensamientos; mientras que Horacio

Andrade (2005) manifiesta lo siguiente:

La comunicacion interna es el conjunto de actividades efectuadas
por la organizacion para la creacion y mantenimiento de las buenas
relaciones y entre sus miembros, a través de del uso de diferentes medios
de comunicacion que los mantenga informados, integrados y motivados
para contribuir con su trabajo al logro de los objetivos organizacionales. (p.

17)

La comunicacion permite que exista una interaccion y relacion con las personas
y es de mucha importancia, gracias a ella se puede lograr el crecimiento y desarrollo de
la organizacion, se pudo observar que dentro del registro de la propiedad no existe una
comunicacion, lo cual ocasiona que existan conflictos interpersonales al decidir como
realizar las funciones o en la manera de actuar de cada uno de los trabajadores, ellos se
enfocan en sus intereses personales, provocan que el proceso se detenga y se alarguen

los dias establecidos para la entrega del servicio solicitado.
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“El trabajo en equipo es aquel en el que varias personas aportan sus
conocimientos, habilidades, destrezas y competencias para que, de manera coordinada,
puedan realizar diferentes actividades, con el objetivo de alcanzar un fin en comin”
(Sobrino, 2016, pag. 94); la colaboracion entre los trabajadores permite la agilizacion
de los procesos que deben llevarse a cabo en una institucion ya sea esta publica o

privada.

Las fallas en la comunicacion provocan que no exista un trabajo en equipo y
que gestionar los procesos se vuelva mas complicado, dentro de una fase puede haber
una paralizacién provocada por las personas que tienen mas trabajos que otras, como se
lo menciono antes el trabajo es entregado al azar y no hay una colaboracién mutua no
se preocupan por los demas mientras ellos realicen las actividades que les

correspondian de manera individual.

En el presente estudio de caso se utilizd como técnica de recoleccion de datos
una entrevista a los colaboradores o personal que labora dentro del registro de la
propiedad del canton Babahoyo como principal fuente de informacion a la
investigacion, que permitié obtener datos importantes acerca de los procesos que se
llevan en el departamento, mientras que a los usuarios se le realiz6 una encuesta, para
ello se establecié una muestra de treinta personas de forma aleatoria para observar el

nivel de satisfaccion de los clientes sobre el servicio percibido.

Una de las principales preguntas que se realizaron a los clientes internos fue:
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¢Qué piensa del sistema de revision de indice? ¢Deberia tener algiin cambio?, A lo que
la mayoria respondio6 que si, para ellos se vuelve tediosa la revisién computarizada por
medio de fotografias, porque debe realizarse por afio desde la adquisicién de la
propiedad y por ejemplo en el que méas datos se encuentra es la letra M, teniendo por
carpeta anuales hasta 120 fotografia, la recomendacion que hacen es que se implemente

un programa en Excel que permita una bisqueda mas agil.

La segunda pregunta mas importante que se observo fue la siguiente: ;Existe
Algun inconveniente con el sistema de informacion registral del Ecuador?, a lo que
respondieron que si, existen algunos, primero porque demora mucho en pasar de un
proceso a otro al momento de registrar los datos y segundo por el colapso que sufre
cuando cometen un error y tratan de dar una solucion forzosa, pues el sistema es
utilizado por todo el departamento para generacion de certificados, inscripcion de

procesos Y registro digital.

En cuanto a los usuarios se le realizd una encuesta para conocer el grado de
satisfaccion que tienen por el servicio que ofrece el registro de la propiedad de la
Ciudad de Babahoyo la pregunta fue la siguiente: ;Como considera usted el servicio

brindado por el registro el registro de la propiedad de la Ciudad de Babahoyo?.

De un total de 30 personas elegidas de manera aleatoria se obtuvo que el 40%
de ellos consideran que el servicio brindado por el Registro de la Propiedad es Regular

por diferentes razones como el atraso en la entrega de los certificados, algunos de los
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usuarios pertenecen a parroquias y recintos del Cantdn por lo que se vuelve molesto

que le asignen una fecha, pero que no esté listo en ese tiempo.

Conclusiones

El sistema de informacidn registral del Ecuador (SIRE), tiene un software que
cumplid con su vida util, los trece afios en funcionamiento y el ingreso masivo de

datos provoca un colapso del mismo.

Los procesos y procedimientos no cuentan con un programa de busqueda (Excel); la
entrega de certificados requiere de una revision de informacion por fotografias, esta
actividad y la migracion de informacién al jpg, ocasiona un atraso en la entrega del

servicio.

El incremento del personal en el area de certificacion genera molestias al momento de
realizar un tramite, el espacio fisico, se ha reducido a tal punto de colocar nuevos

equipos de cdmputo en el almacén de archivos.
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e La inexistencia de un organigrama que determine las funciones y distribuya de forma

efectiva las actividades, influye en el desempefio de los colaboradores.
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ANEXO 1: Entrevista aplicada a al personal del Registro de la Propiedad de la Ciudad de

Babahoyo

1. ¢Como considera usted la gestion administrativa en el registro de la propiedad del canton
Babahoyo? ¢Por qué?

2. ¢Qué piensa del sistema de revision de indice? ;Deberia tener algin cambio?

3. ¢Qué le parece el sistema de informacion registral del Ecuador?

4. ;Existe algin inconveniente con el sistema de informacion registral del ecuador (sire)?

5. ¢El ambiente laboral es el adecuado? ¢Por qué?

6. ¢Las funciones que debe realizar cada persona estan bien definidas?

7. En cuanto a la designacion de tareas ¢Existe un orden apropiado para la distribucién del

mismo? ¢por qué?

8. ¢Cree usted que dentro del registro de la propiedad existe una buena comunicacion? ¢por

qué?
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ANEXO 2: Encuesta a los clientes externos del Registro de la Propiedad de la Ciudad de

Babahoyo

1. ¢cémo califica la gestion administrativa del Registro de la propiedad?

©)

o O O O

Excelente
Muy Bueno
Bueno
regular
Malo

2. ¢Ha presentado algin inconveniente con respecto a la entrega de los servicios que ofrece
el Registro de la Propiedad?

@)
©)

Si
No

3. ¢Cdmo considera el servicio brindado por el registro de la propiedad de la ciudad de
Babahoyo?

Muy bueno
Bueno
Regular
Mala

Muy mala

4. ¢Cuan satisfecho se encuentra se encuentra con el servicio brindado?

(@]

Totalmente satisfecho
Muy satisfecho
Neutral

Poco satisfecho

Nada satisfecho



5. ¢Los colaboradores muestran la actitud correcta?

©)

o O O O

Nunca

Rara vez

A veces
Frecuentemente
Siempre
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