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RESUMEN

La negativa de inscripcion de un bien inmueblel éXegistro de la Propiedad
cuando se desconoce a su propietario represepi@biema para los registradores de
la propiedad en el Ecuador. Los registradoresrsefCédigo Organico General de
Procesos en su articulo 146 inciso 5 estan oblgyada inscripcion de las demandas
de expropiacion, obligacién acentuada por la peivatva de libertad de uno a tres
afos conforme el articulo 282 del Cdédigo Organigedral Penal cuando existe el
incumplimiento de orden de autoridad competenteeB8ibargo, otros registradores de
la propiedad al no conocerse el propietario deluglie se abstienen de inscribir la
demanda de expropiacion amparados por el articultella Ley de Registro, que en
su Ultima causal establece en los casos de praibE de inscripcion “los demas que
la ley imponga”. Esto genera una falta de certeza gvidencia un estado de
incertidumbre sobre el destino del bien inmuebljetoldel problema. Por lo tanto, el
objetivo de este trabajo es fundamentar la ref@haa_ey de Registro para determinar
una solucion concreta a dicho problema. Sobree@dologia de la investigacion se
ha aplicado la modalidad cualitativa por ser urbf@ma de ciencias juridicas. La
categoria es no interactiva por no precisarsejatacampo. El disefio de andlisis de
conceptos se orienta a entender las referencigsaed normativas. El resultado de
esta investigacion refleja la imprecision normategistral que obliga a la reforma de
la Ley de Registro.

Palabras clave:

Derechos reales Expropiacion Inscripcion de Posesion

bienes inmuebles
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CAPITULO |
INTRODUCCION

1.1EL PROBLEMA

En el ambito de la actividad registral los regotr@s de la propiedad
enfrentan un problema para inscribir un bien inneieb casos de expropiacion en los
gue se desconoce al titular del dominio. Este probl es que, al no conocer al
propietario, algunos registradores consideran qupueden inscribir la demanda de
expropiacion en sus registros de dominio de biemasiebles, mientras otros si la
inscriben. Este acontecimiento produce un problguesconsiste en el incumplimiento
de la inscripcion dispuesta por el articulo 146sm& del Codigo Organico General de
Proceso, lo que puede generar una sancion paradssradores de la propiedad, la
gue consiste en una pena privativa de libertacdhdeadres afios de prision por no acatar
las 6rdenes de autoridad competente, segun Idedtiben el articulo 282 del Codigo

Orgénico Integral Penal.

Esto implica cuestionar el hecho de como se pued®lir con un registro
publico sino se disponen de los datos necesasodigientes para hacerlo, por lo que
hay registradores de la propiedad que no lo hawenfgita de requisitos. Esta
circunstancia se suscita a pesar de la preveneitamgkna segun la normativa punitiva
acotada lineas arriba. Por otra parte, existestragores que si inscriben la demanda
de expropiacion cuando se trata de posesionaffiectos de cumplir con lo dispuesto
en el articulo 146 inciso 5 del Cédigo Organico &ehde Procesos, y por la amenaza
de la pena establecida en el articulo 282 del @5@igganico Integral Penal. En
consecuencia, el problema se halla justificado ymmo existe un procedimiento
adecuado establecido en la Ley de Registro, estsiderando que esta es la ley que

determina las acciones a ejercer al tratarse dentkratos cuya inscripcion exige la

ley.



1.20BJETIVOS

1.2.1 Objetivo General

Justificar una propuesta de reforma a nivel de ¢y He Registro que
determine pautas especificas para proceder atnedis demandas de expropiacion de

bienes inmuebles aun cuando se desconozca sutprapie

1.2.2 Objetivos Especificos

1. Fundamentar en qué consiste la expropiacion.

2. Sedalar los vacios legales dentro de la Ley desRegi

3.  Reconocer qué problemas enfrentan los registradieds propiedad ante el
desconocimiento del propietario de un bien inmueble

4. Describir las formas de afectacion para el exprapig el expropiado por la no
inscripcion de la demanda de expropiacién de un inimueble en el Registro de la

Propiedad.

1.3 BREVE DESCRIPCION CONCEPTUAL

La expropiacion es uno de los mecanismos mas edgdepor el Estado al
momento de realizar sus obras en funcion del cunmlito de sus politicas publicas
para ejecutar proyectos de interés social en l@oefe la ciudadania. No obstante, la
expropiacion suele acarrear problemas en cuardgof@ra de como esta se lleva a
cabo. Si bien es cierto, existe un criterio ded#&d publica, la expropiacion como un
acto de afectacion del dominio o de la posesionljea un perjuicio en contra de la
persona expropiada, el cual trata de ser remediadalguna forma por parte del
expropiante. Es asi, que, para LIZARAZU (1952){prepiacion consistio en:



La expropiacion es una accion de despojo, por el @uel Estado coacciona
a que el propietario de un bien inmueble lo abanday ceda este bien al
ente estatal expropiante, para que producida esatgacion se proceda a
cargo de tal entidad a la ejecucion de una obra d#sada a satisfacer
necesidades o intereses publicos o sociales (p. 14)

La expropiacion constituye un medio de despojoeocdiminacién de la
propiedad de un particular, para que éste ced&saurmueble o incluso las tierras o
terrenos sobre los cuales se edifica, 10 que skipeocon la finalidad que sea utilizado
0 aprovechado por el Estado. En consecuencia, tad&dace uso de dicho bien
expropiado para cumplir con una politica publicar pejemplo: ocupa las
infraestructuras y los terrenos para edificacioncdatros de estudio, de salud,
construccion de vias de transito, etc. En fin, @eehuso de dichos elementos para
satisfacer asi una necesidad del Estado y la satied pena que se limite o se despoje

del derecho de propiedad a un particular sobrdemdobienes concretos.

Ahora bien, la expropiacion no solo afecta el domsino también la posesién,
ya que existen terrenos que, si bien pueden sarogigedad del Estado, sobre tales se
ha levantado edificaciones por parte de terceresiien no poseen titulo de dominio;
estan protegidos por el derecho de posesion cadagrio largo de la historia en la
legislacion ecuatoriana; en razén de lo cual eddesal privar o eliminar el derecho de
un particular, esta obligado a indemnizarlo. Consetemente, la expropiaciéon que
principia en la emision de una declaratoria dedatd publica afecta derechos reales

sobre bienes inmuebles, tanto de propietarios aBrmposesionarios.



CAPITULO I
DESARROLLO

2.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

2.1.1 Antecedentes

El articulo 1000 del derogado Cédigo de Proceditoi€ivil (cuya normativa
es aplicable a muchas causas activas e iniciades de su derogatoria), asi como el
vigente articulo 146 inciso quinto del COGEP, dispola inscripcion de demandas
gue versan sobre dominio o posesion de inmuebjetosia registro, asi como también
de las demandas que versan sobre expropiaciortaCamtecedente, se puede observar
claramente que, si bien fue promulgado un nuevcerachiento juridico, el
procedimiento actual se encuentra reglado exactantenla misma manera que el
anterior. Esto para efectos de practicidad resdtaneficiente, toda vez que pese a
gue el texto obliga a los registradores a inscdlaino actddemanda de expropiacion
respecto de un bien inmuebhle) referido funcionario se niega en aquellos €aso
que el predio objeto de expropiacion, no tiene ietapos, sino Unicamente

posesionarios.

Tal negativa esta fundamentada por la Gltima caledarticulo 11 de la Ley
de Registro, que en casos de prohibiciones deipasimn precisa‘los demas que la
ley imponga’” Por consiguiente, no esta establecida una prbibespecifica o literal
para inscribir una demanda de expropiacién deemibmueble, considerando que las
expropiaciones no solo afectan terrenos, sino tamdificaciones. En tal virtud, los
registradores tienen una duda respecto de absteteta inscripcion o de cumplirla,
esto motivado por los mandatos de las normas gaddilel articulo 146 inciso 5 del
Cdbdigo Organico General de Procesos y el articBBbdel Codigo Orgénico Integral
Penal.



2.1.2 Descripcion del objeto de investigacion

El problema de la investigacion ocurre cuando ristexerteza sobre quién
es el propietario de dicho bien, sino que Unicamsatpuede alegar que sobre ese bien
existe un posesionario. Por lo tanto, la inscripai@ dicho bien no puede hacerse
efectiva debido a que no se dispone de un requssi® qua non para inscribir la
expropiacion. En este caso, se trata de reconagén gs el propietario del bien
expropiado, dado que, se estaria ante un aparerntecp de los derechos reales de
propiedad, ya que la misma puede ser sobre elnterce Gnicamente sobre la
edificacion. Ademas, se estaria frente a un péojujoe se origina por la falta de
claridad para aplicar las normas registrales de pi&rlos registradores de la propiedad.
Esto ocasiona la dicotomia entre el cumplimientacomplimiento de lo dispuesto

actualmente por el articulo 146 inciso quinto d&dlido Organico General de Procesos.

Cabe recalcar que, tal accion de incumplimient@rs®ientra sancionada en
el articulo 282 del COIP, el que impone una pemnafva de libertad de uno o tres
aflos a quien con facultad legal incumpla una datidegitima de autoridad
competente. Esta situacion da lugar a un vacio ¢egano puede ser resuelto entre las
disposiciones de la Ley de Registro y COGEP, debidoe no se reconoce a nivel de
los registradores de la propiedad de forma unanirakes la norma que se va a aplicar.
Esto genera falta de estabilidad en la actividgdstel, lo que ocasiona un estado de
incertidumbre en el destino que van a seguir gartmuebles, y también en relacion

con el procedimiento idoneo que deben aplicardgsstradores.

Al hacer referencia a los procedimientos de insadip se desconoce si la
demanda de expropiacién puede ser inscrita en lilmréal o en un folio personal,
siendo que no se dispone de forma expresa cudl exia que se debe aplicar. Es
decir, si procede la inscripcion por lo que sugierarticulo 146 inciso quinto del
Caddigo Organico General de Procesos, o si no segepuscribir por desconocer los
antecedentes de dominio del bien inmueble. Estadena de negativa de inscripcion



esta motivado por no hallarse establecida una taspacifica en la Gltima causal del
articulo 11 de la Ley de Registro. Mas bien, lasehque se presenta es muy ambigua
e imprecisa para fundamentar los motivos por l@esuse niega al registro de una
inscripcion de demanda de expropiacion en el capeadifico de posesionarios de

bienes inmuebles.

En resumidas cuentas, se requiere enfatizar qgiti&cion expresada genera
una falta de consenso entre los diversos regisgadgsto se suscita porque algunos
de ellos se fundamenten en su negativa por el hgaboal desconocerse el dominio
no es posible inscribir la demanda de expropiaciBomo contraparte, otros
registradores si lo hacen, esto por la amenazaaleancion penal. En consecuencia,
en el caso de no hacerlo, se ven perjudicadogebpiante y el expropiado, por lo que
no existe equidad en el cumplimiento de los derequr parte de los registradores,

generandose saturacion de tramites y requerimigudasales a los registradores.

2.1.3 Pregunta principal de la investigacion

¢Por qué se debe reformar la Ley de Registro paceger al registro de
demandas de expropiacion de bienes inmuebles aandouse desconozca su

propietario?

2.1.3.1 Variables e indicadores

Variable Unica

Registro de demanda de expropiacion de bienesiebles respecto de

posesionarios.



Indicadores

1. Expropiaciones a posesionarios.

2. Falta de consenso de procedimientos de registmi@apor registradores de la

propiedad a nivel nacional.

3. Afectacion a los derechos reales.

2.1.4 Preguntas complementarias de la investigacion

1. ¢En qué consiste la expropiacion?

2. ¢Cudles son los vacios legales dentro de la L&edestro?

3. ¢Qué problemas enfrentan los registradores de &pigquad ante el
desconocimiento del propietario de un bien inmuzble

4. ¢Como se ven afectados el expropiante y el exgtogiar la no inscripcion de

la demanda de expropiacion de un bien inmueblé Registro de la Propiedad?

2.2 FUNDAMENTACION TEORICA

2.2.1 Antecedentes de estudio

En el Ecuador se podria llegar a estimarse qexiste abundancia de doctrina
actualizada en temas de derecho registral. Poarito,t resulta un poco complejo
esbozar y proponer lineas criticas amplias y dagegsie analicen la problematica del
derecho registral aplicado a bienes inmuebles. i€aecir, que poco se conoce
doctrinalmente desde la labor cientifica y juridecael Ecuador lo relacionado con
explicaciones, analisis o estudios referentes gtoblemas de distintas formas de
afectacion al derecho real de posesiéon enfocadeagsédlado en el plano del derecho

registral.



No obstante, esta investigacion de examen cornwplese fundamenta en la
perspectiva critica del jurista ecuatoriano VILLAAB2013) como experto en derecho

registral quien acoto:

La calificacion registral reglada, como funcion ingcusable: El principal

deber impuesto al Registrador sigue siendo, y segai siendo, el de

inscribir, pero ahora la Ley ya no dice, sin retara, ni dilacion, sino que
también le ha impuesto como contrapartida otra obfjacién que consiste en

que, previo a practicar la inscripcion, se califigen todos los titulos o

documentos presentados, pues solo ejerciendo la éibn calificadora de

acuerdo con las reglas preestablecidas se podra dehinar si existe alguna
razon o motivo que impida practicar la inscripcion,pues si ello ocurre, el
registrador, por disposicion de la Ley, esta obligéo a negar la inscripcion,

sustentandose para tal efecto sélo en las causadefialadas en el Art. 11

literal a) numerales 1 al 6, inclusive, y Art. 12 d la Ley de Registro (pp.

41-42).

De conformidad con la perspectiva doctrinal dehoionado autor citado lineas
arriba, se establece que, resulta necesario @ariable que el registrador cumpla con
su funcion, pero existe la imprecision en la quexd®rta al notario a inscribir de forma
inexorable todo aquello que se le presente enidel@on el historial o condicion de
un bien inmueble. Aunque, como polo opuesto samé@ta que a pesar que la Ley de
Registro impone esos deberes a los registradoed®yitha casi que sacramental, por
otra parte, se impone el deber de examinar todellacqque se expone ante su autoridad

para que evalle y decida si un bien en cuestioa siebinscrito o no.

Lo mencionado evidencia una contradiccion emagip contenido de la norma,
en la que no existen pautas claras o tendenciasaqigbuyan a dilucidar si en caso
de duda se inscribe o no. Es decir, no existe umdata concreto respecto de esta
situacion, con lo que, ante estos casos los radmtes proceden de forma discrecional,
pudiendo sus actos estar en oposicién con otrasasojuridicas, lo cual puede ser
considerado o no asi de esa manera. Sin embargestistga que los actos de los
registradores al ser de orden publico estan llamaaloser claros, especificos,
transparentes y uniformes, lo que como tal no ecigenerando asi la necesidad de
reformar la normativa registral para poder dispaerun criterio estandarizado y
mandatorio que establezca como proceder en cashside

9



En este caso, lo que se requiere saber, esirss@ée o0 no una demanda de
expropiacion en el Registro de la Propiedad erasb cle desconocerse al propietario
de un bien inmueble, concretamente al haber exeognte posesionarios. Es por tal
motivo, que lo expuesto de parte del mencionadar agpresenta un criterio orientador
de la presente investigacion, en la que basicamsat@uede considerar como
sumamente necesario promover y hacer efectivaaioana a la Ley de Registro, para
asi evitar problemas como los ya descritos endboeacion de este documento de

examen complexivo.

2.2.2 Bases teoricas

2.2.2.1 El derecho registral

Se puede precisar que el derecho registral esdérecho de fundamento de la
fe pudblica” (MONTES, 1967, p. 38). Este es un deoeque se constituye por tal
elemento de la fe pablica, dado que, trata de koerde cetrtifiar la validez de un acto
de registro. Dicha validez es la encargada deme#iela legitimidad del acto frente al
resto de la comunidad juridica. En consecuencim émuello que deba ser registrado
tiene que someterse a las normas juridcas deltaeregistral, lo que se debe a la

connotacion de derechos de dominio o propiedad.

|  Asimismo, se dispone que: “Las actividades dgst® son un protocolo de
organizacion de la situacion juridica de bienes uieintes respecto al dominio”
(RIMASCCA, 2015, p. 78). Efectivamente, tales poatos son los que se encargan de
enrumbar los actos que puedan de una u otra mafemtar el estatus de dominio de
los bienes inmuebles. De esa manera, se trataodedar con certeza en materia de
derecho registral, lo que es justificable considdoague ningun bien inmueble en la
realidad quedaria en la deriva juridica. Bien sedia manifestar que, los protocolos
de registro son los instrumentos que otorgan la juddica a un bien inmueble por

medio de su historial.

10



El derecho registral en alusion a lo anterioronece: “un régimen de
certificacion de la historia que modifica y extiegel dominio de los bienes inmuebles”
(PEREZ, 1997, p. 47). En relacion con este con¢esgopuede determinar que el
derecho registral es un derecho de certificacidbdai®inio, sea para constatar y tener
el registro de esos cambios de dominio, 0 bien pEranocer que ese dominio se
encuentra extinto. En sintesis, el derecho registrain derecho de verificacion del
estado de dominio de un bien inmueble. Tal veufima consta en documentacion o

registros publicos que avalen como es de predibasterial del dominio de dicho bien.

2.2.2.2 La fe publica y su contexto registral

Al respecto de este elemento tedrico se puedaasefiLa fe publica es un
elemento constitutivo de la actividad registral’A(CEDO, 2001, p. 75). Este
elemento del derecho notarial es el crédito saldhbiepdsito de la fe pablica que es
avalazada por un notario o registrador. Esto pmcsegin los dmbitos de sus
competencias, las mismas que se encuentran regleatis una de acuerdo con su
propia normatativa. Es decir, que un acto de negisen se puede considerar como un
hecho de fe registral. Tal fe es la que brindaeléeza de los antecedentes de actos de
connotacion publica.

Dentro de la misma linea doctrinal de la fe pzbe resefa: “La fe publica es
el elemento que otorga valor juridico a un actorelgistro de bienes inmuebles”
(GARCIA, 1988, p. 88). En tal registro, lo que ses¢r de parte del registrador de la
propiedad es dar lugar a la extension de la seagigicconfianza del estado de un bien
en cuanto a las transacciones de las que hubderalsjeto. En tal medida, la fe puablica
es el elemento validante de un acto que se despdendn protocolo de registro el que

es de caracter publico.

Se reconoce respecto de la fe publica y su gelamin el derecho registral: “la

fe publica es el reconocimiento que se pretendelsiadgara la validez de una

11



transaccion que modifica el estado de dominio deiem inmueble” (RODRIGUEZ,
2016, p. 75). Por lo tanto, la fe publica no sabedece a la linea o perspectiva del
derecho notarial, sino que se vincula con el dereduyistral. Este vinculo se
fundamenta por el hecho que se constata un actquieke tiene que proceder a
certificar de su realidad, esto es como se menceraxreditar el historial de dominio

de un bien inmueble.

2.2.2.3 El derecho real

El derecho real implica: “El derecho real sobm hien consiste en la
constitucion de un acto de dominio de un bien sebgue se ejerce la facultad de
propiedad” (GATTI & ALTERINI, 1980, p. 40). Este @eho se caracteriza por ser el
elemento juridico de afianzamiento de la propiedaduna persona sobre un bien
determinado. El derecho real es el elemento cahigttde |la propiedad, dado que, se
trata de corroborar o reafirmar la propiedad seoioréien tangible. Por consiguiente,
toda propiedad es un elemento real verificableedaninio, razon por la cual se

establece que se trata de un derecho real.

El derecho real igual comprende: “El asentami€eleiadominio y propiedad de
los bienes, para asi gozar de las rentas o beveefguie estos puedan reportar”
(CLEMENTE, 1927, p. 28). Dicho asentamiento, lo g@xpone es un elemento de
estabilidad, el cual es imprescindible y estrictat@enandatorio para reconocer que
existe una propiedad. Las propiedades como talesasacterizan por cierto
presupuesto de la mencionada estabilidad, medmmjfae se trata de aprovechar los
beneficios de un bien de naturaleza inmueble. bo®d$ o rentas I6gicamente que

suponen un factor constitutivo de la propiedad.

Por otra parte, se reconoce: “El derecho reainederecho de propiedad raiz,
por el cual se certifica el dominio de un bien iminle” (DE CASTRO, 2000, p . 43).
Se dice que es un derecho de propiedad raiz peldpien inmueble es un bien estatico

y afincado en un sitio concreto. Por dicho mote®,gue se trata de tutelar todo acto

12



relacionado sobre tales bienes inmuebles, considergue al estar fijo en un sitio, eso
le otorga mas valor y aprovechamiento de los fratemntas que pueda generar. Segun
lo manifestado, es por aquello que el derechoagaln derecho de certificacion de

dominio o propiedad de bienes inmuebles.

2.2.2.4 El derecho de posesion

El derecho de posesion se encuentra como palds derechos reales por tratar
de ejercer de forma ficta 0 no consolidada el damde un bien, en este caso, se asume
que la posesion es explicada en la linea de loebimmuebles: Al respecto ESPIN

(1965) propuso:

La posesion es un acto que se asemeja a la propiédpero en realidad es

una tenencia, ocupacion y goce de la cosa sin temngr dominio en calidad

de duefio que se halle plenamente reconocido por Idebidos registros

publicos. Sin embargo, la posesion es capaz de camf ciertos derechos

para gozar del bien y gozar de la propiedad en urufuro con el debido

reconocimiento (p. 41).

La posesion representa un acto que tiene siohiditun la propiedad, pero en si
no lo es como tal. Mas bien, la posesion implicacuasi dominio el que no se
perfecciona dado que, la calidad de duefio no seeatra refrendada en registros
publicos. Sin dicha certificacion de dominio el @edor no puede por completo gozar
o aprovechar de las utilidades que representaeal ibmueble del que se halla en
posesion. Por lo tanto, para que tal reconocimisei® posible, el poseedor debe
inscribir el dominio en el registro de la propiedptecisamente para que su persona

sea reconocida en tal calidad, esta es la de paopie

Igualmente, es menester precisar que para PESD6)2I derecho de posesion

presenta algunas caracteristicas que las detatiGtauacion:

El derecho de posesion determina la ocupacion y tanencia de un bien,
pero no es lo mismo que el ser el duefio absolutogoe implica imponer la
voluntad y el sefiorio pleno y amplio para disponelibremente de un bien
inmueble, pero, de una u otra manera da lugar a quese respete tal
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condicion por parte de terceros hasta que se perfegione el dominio o

propiedad (p. 74).

La posesion como tal implica ocupacion, pero asapde un aspecto de una
forma de tenencia que no trasciende a actos ejesutie dominio pleno. Ante esta
falta de consolidacion del dominio, el poseedomudebien inmueble no puede por
consiguiente efectuar actos a libre disposicionasiiuese el propietario en sentido
autéentico del bien inmueble sobre el que esta seguan. Esto se debe a que el Registro
de la Propiedad en funcion de su rol verificadogiek que se acredite la propiedad y
no la posesion. Por dicho motivo, el derecho degioa no es netamente un dominio

en si.

Por consiguiente, el derecho de posesion tamdséreconocido como: “Un
derecho que permite ejercer cierto tipo de domiegiringido, es decir, que no es
plenamente efectivo frente a terceros” (ORTIZ, 2QL@2). EI dominio restringido es
la falta de un dominio total, es decir, que se dilpe condiciones, las cuales deben
ser cumplidas a cabalidad o a entera satisfaqeéda,que asi, de esa forma, el dominio
o propiedad sobre un bien inmueble sea reconoPBigloconsiguiente, toda limitacién
a un derecho real es una limitacién al derechoodeirdo o propiedad, del cual se ve

afectado el posesionario.

Finalmente, se podria sefialar que: “La posesi@ralde la propiedad porque
a pesar de tener un bien inumueble el posesiomasiole, pero no no tiene el
reconocimiento social del dominio” (GOMEZ, 1993,6%). Esta diferencia estriba
justo en ese detalle, el hecho de la residencria,lpanisma no es per sé un acto que
constituya por si sola el perfeccionamiento o cecion del dominio. El derecho de
propiedad sobre un bien inmueble no solo consisteupa mera residencia. Este
derecho de propiedad entrafia el hecho que la @emgoa ocupe el bien, esté en

capacidad legal de poder disponer libremente de él.
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2.2.2.5 Las acciones posesorias y su fundamento

En cuanto a las acciones posesorias se menciestas acciones consisten en
el ejercicio de procedimientos que tienden a coasda posesion y constituir en lo
posterior el dominio” (LAGARMILLA, 1930, p. 22). Ess acciones son las que buscan
tratar de afianzar el dominio, el cual en lo suaesie constituya en el futuro en un
dominio o propiedad. Esta pretension de propie@aefactiviza en el instante en el
gue, el dominio es determinado como un derechesjabjudicado a quien haya estado
ejerciendo la posesion del bien inmueble, y pranldetello, esté buscando regular su

situacion juridica para asi asegurar una propiadadnombre.

Las acciones posesorias determinan: “El intentquee se trata de justificar la
posesion con miras a un dominio” (HABA, 1978, p).4& justificacion es el paso
precedente al dominio, por lo que el poseedor esli§gado a acudir a instancias
judiciales y administrativas que le ayuden a quedteminio le sea otorgado. La
instancia judicial es cuando acude a ejercer lébagosesoria en las judicaturas civiles
del Estado. La instancia administrativa es cuahgoseedor debe inscribir el titulo de

dominio en los entes de registro respectivos.

Por otra parte se considera: “Las acciones pdassson la pretension de
conservar el estatus de poseedor para benefiai@isbien del cual se obtuvo su
posesion, para asi evitar perderla de parte derteyc(DASSEN, 1966, p. 56). La
conservacion del estatus es simplemente como se edlj lineas anteriores la
justificacion de estar en posesion, para desde edsmento progresivamente
desarrollando los presupuestos que configurenreirdo. Esta accidén se ve motivada,
porque natural y I6gicamente se reconoce que seehghra terceras personas, las que

pugnaran por haacer efecgivo el reconocimientond@en como suyo.

15



2.2.2.6 Conceptualizacion del acto administrativo

El acto administrativo es un acontecimiento pocual “la administracion

estatal manifiesta o exterioriza su voluntad frexites administrados” (LUSVIA, 2011,

p. 21). Este acto implica que se cumple con unad#ecion y satisfaccion de la
voluntad del ente administrativo en representad®tos deberes del Estado. Dichos
intereses y deberes el Estado a través de sus@gdidle servicio publico, los hacen
valer frente a la sociedad, lo que acontece poioriidecretos, resoluciones o todo
tipo de mandato que justifique una necesidad paiplEza que los entes estatales obren
conforme a sus facultades. En esencia, todo estoasdesta en la medida que las

facultades de los entes estatales estén regladas.

Por consiguiente, se debe enfatizar: “El actoiadtnativo es el plano de la
accion de los intereses de la administracion pabl{DROMI, 2008, p. 31). Esta
actuacion da lugar a que se busque la satisfadeides necesidades publicas. Por otra
parte, se reconoce que: “La satisfaccion de lesases publicos es la razén de ser del
Estado” (PARADA, 2017, p. 24). Es asi que, en laioe que el Estado cumpla con
la satisfaccion de tales intereses se podra entem@gor su voluntad. Dicho
entendimiento, es uno de los pilares edificadoedsda actividad de los entes estatales

cuando intervienen en los derechos de los partesila

2.2.2.7 Conceptualizacion de la utilidad publica

Se dice que la utilidad publica es “la necesidi@ldEstado expuesta en servicio
de la ciudadania en la que procede la expropiategdmn bien inmueble” (LOZANO,
1994, p. 24). Este requerimiento de expropiaciormesivado por una necesidad
ciudadana, la misma que no podra ser cubiertarder@nera que mediante una accion
similar al despojo. De tal manera, el Estado l@geeder a un bien, el cual le permite

hacer efectivas sus prestaciones en favor de dadania en funcion de sus intereses.
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Del mismo modo, se dispone que: la utilidad mabkes el justificativo del
Estado para expropiar a una persona de sus bieneglbles porque de ellos se
considera se puede satisfacer el cumplimiento depotitica plblica” (GONZALEZ,
1927, p. 25). Las politicas publicas requieren wie fuente para que se sustenten, es
asi que, la expropiacion es una de las fuentespguese el recurso para que las
entidades estatales estén en mejores condiciorsaparidad de satisfaccion de las
necesidades publicas. Una vez obtenido ese re@lirSetado sabré disponer la forma

adecuada para que se haga efectiva la satisfadeitzannecesidad publica.

Adicionalmente, se reconoce: “La utilidad publksael provecho que se puede
obtener desde un bien particular, para asi conleeetn un bien general o de dominio
publico” (ARCINIEGAS, 1926, p. 18). Esta utilidadrtifica la conversion de un bien
de referencia de propiedad individual o de pardi@d, a un estamento de orden
publico, en la que la ciudadania esta en la dakbli de acceder a un bien que tiene
como propésito satisfacer las necesidades o reqigertios sociales. Esto constituye la
razon de ser o la motivacién que precede los atgosxpropiacion, lo que obra en
mérito de la utilidad publica.

2.2.2.8 Naturaleza juridica de la expropiacion

Esta naturaleza se encuentra fundamentada parnécesidad de solventar
politicas publicas de servicio a la ciudadaniajimas que recurren a la expropiacion
como su medio mas efectivo” (ROJAS, 1921, p. 18)e Enedio se supone que es el
mas efectivo por cuanto se sobreentiende que ati&s$ta trazado una planificacion.
Dentro de tal planificacion, se asume que el estia ha definido tanto la politica de
servicio publico a cumplir, asi como también lanfarpor la cual la hara efectiva, por
lo que se dispone del criterio de claridad y edpétad de qué es lo que se va a realizar

a través del bien expropiado.

De igual forma se establece: “La expropiacién negural al derecho

administrativo y se vincula con matices de derecid porque de dicho acto se
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irrumpe en el derecho de propiedad de un partit(TXASTANEDA, 1933, p. 43). Al
no estar relacionado ese particular con el Est&adste una vinculacion de un acto que
de caracter admisnitrativo se traslada a la esfer#o civil, esto por el hecho de
pretender tomarse un bien de un particular pardang él satisfacer una necedidad
publica. Tal necesidad, en conseceuencia es coadalecomo potencialmente

satisfecha por medio de la expropiacion de un inietueble.

Se asume también que: “La expropiacion es paiteletecho administrativo
porque es una caracteristica del Estado aproveebarsos publicos y privados para
satisfacer las necesidades de todas las persoasemunidad” (RAMIREZ, 1957,
p. 32). Este hecho de caracter administrativo itaptjue los recursos publicos y
privados convergen dentro de un factor comun. detof comudn es el servicio a la
ciudadania, la que se ve satisfecha por la formedd® el Estado haya razonado el

uso de los recursos en beneficio de los interaedadanos.

2.2.2.9 Seguridad juridica

La seguridad juridica consiste en: “la certezéadenormas y procedimientos a
aplicar juridica y administrativamente en un asufgterminado” (LUNA, 2015, p.
38). Se acota de la misma manera que: “La segupinlitica es la conviccion de qué
es lo que se tiene que hacer a nivel judicial yiatnativo” (GARCIA, 2012, p. 48).
Estas precisiones estan encaminadas a corrobogalogque se pretende en todo
proceso para que sea trasparente el accionar teldess acreditar certeza, la que es
un valor que caracteriza a los procedimientos quelucren a los derechos de los

ciudadanos.

Finalmente, se acota: “La seguridad juridicaaesdlidez sustancial de todo
procedimiento donde se decidan derechos de lasnazeystanto a nivel individual
como colectivo, y en el nivel social y particuldPALMA, 1997, p. 74). Este elemento
de la seguridad juridica, como tal implica que desechos trascienden a distintos tipos

de personas, las que exigen o demandan que logspo@n los que se vean
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involucrados sus derechos sean claros, transpar&@geese modo, se podra disponer
de ese grado de certeza relacionado con la perinée la medida, en este caso en
relacidén con las expropiaciones de bienes inmugiadedeclaratoria previa de utilidad

publica.

2.2.3 Definicion de términos

Derechos reales. —

Los derechos reales son aquellos derechos dei@gatrimonial, los mismos
gue estan caracterizados por regular las relacipaggnoniales, esencialmente de
bienes muebles e inmuebles que se produzcan emmgen@ naturales y juridicas. Los
derechos reales por su naturaleza se concedenlgsbimencionados bienes de orden
tangible, siendo que dichos derechos son partdedletho civil y se relacionan con el

derecho registral.

Expropiacion. —

La expropiacion es un acto por medio del cuaEslado a través de sus
instituciones despoja de sus bienes inmueblesmqutades raices a las personas que
ejercen su calidad de duefios. Este despojo seqaqur el hecho que el Estado
considera que el bien, ya sea terreno o edificagipresenta una utilidad publica para
el Estado, quien mediante aquel ejecuta alguna @lprastacion social, y procede a
pagar una compensacion econOmica a la personapégaode su derecho de

propiedad o posesion.

Inscripcion de bienes inmuebles. —

La inscripcidon de bienes inmuebles es un actepowal se registran dentro de
un protocolo de caracter publico en la que se dasthhistorial de dominio, el cual

comprende: el origen del bien, caracteristicagptrsos de dominio, gravamenes,
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propietarios y toda informacidén cuanto sea necagaara proceder a ejecutar otros

actos que afecten dicho dominio.

Posesion. —

Estrictamente, el poder de hecho y de derechoesoba cosa material,

constituido por un elemento intencional o animascfeencia y el propdsito de tener

la cosa como propia) y un elemento fisico o co(futenencia o disposicion efectiva

de un bien material).
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2.3 METODOLOGIA

2.3.1 Modalidad

La modalidad que caracteriza al desarrollo de esamen complexivo es la
modalidad cualitativa. Esta modalidad se ha aplicado por el hecho qua es
investigacion sustenta su enfoque cientifico ydjad desde las perspectivas de la
doctrina y las normas juridicas. Aquello contribiay@na adecuada descripcion del

problema y aporte de posibles soluciones.

2.3.1.1 Categoria

La categoria que forma parte de la elaboraciorstieexamen complexivo es
la no interactiva, debiéndose a que no ha sido necesario de la catdabor concurso
0 aporte de terceras personas con el desarroliideestigacion. En consecuencia, la
labor investigativa se ha llevado a cabo de forer@gnal sin concurrencia de otros
sujetos ajenos a la investigacion.

2.3.1.1.1 Disefio

El disefio de esta investigacion comprendaendlisis de conceptgsel mismo
gue consiste en seleccionar las referencias masrtampes de la doctrina y que
describan de la mejor manera los elementos queittyes al problema. Por medio de
este tipo de disefo, lo que se pretende es argamandtrinalmente el tema con un
enfoque que mejor se aproxime a la descripciorodecdomponentes del problema

investigativo.
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2.3.2 Poblacién y muestra

Tabla 1
Poblacion y muestra
UNIDADES DE POBLACION
OBSERVACION
LEY DE REGISTRO 57 articulos

ART. 11
CODIGO DE 1017 articulos
PROCEDIMIENTO
CIVIL
ART. 1000

CODIGO CIVIL 2424 articulos

ARTS. 685inc. 2y 715
CODIGO ORGANICO 730 articulos
INTEGRAL PENAL

ART. 282
CODIGO ORGANICO 439 articulos
GENERAL DE
PROCESOS

ART. 146 INC. 5
Elaborado por: Abg. Jahaira Janeth Delgado Rodzigue
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2.3.3 Métodos de investigacion
2.3.3.1 Métodos Teoricos

Se aplicé el método danalisis de la doctrina, la cual se vincula con los
elementos o caracteristicas mas esenciales ddeprapde los mismos elementos se
puede detectar algun criterio de solucion, los esiagdon deducibles desde los

fundamentos que se imponen desde las mismas peedada doctrina.

El métododeductivo abarca desde los casos de desconocimiento del titel
un dominio hasta la materializacion efectiva dedesandas de expropiacion. Por lo
tanto, la demanda debe ser inscrita reconocienécuadamente el historial del
inmueble que es objeto de la litis de expropiacgire no solo se refiere al dominio

sino a todas las actuaciones que se circunscridaria inmueble.

El métodoinductivo comprende desde el desconocimiento de inscribir la
demanda en un folio real o personal hasta la negdé inscripcion del registrador de
la propiedad, lo que afecta el proceso de expriiguor lo que se saturan los tramites

y requerimientos de caracter judicial a los regures.

La sintesisde los preceptos juridicos de derecho civil, pgnadgistral es la
gue determina cual es el problema y del mismo mdddo meétodo permite su

respectiva solucion.

El métoddistorico y légicoes el que establece la génesis del problema y como
este se ha desarrollado progresivamente en laaagdbderecho registral. Esto ademas
de las connotaciones de derecho civil en cuantonag de bienes que también le son

inherentes.

2.3.3.2 Métodos Empiricos

En cuanto a los métodos empiricos empleados sgush laguia de

observacion documentala que colabora con el estudio de la normativaetedaho
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registral y de derecho civil en temas de expropiaale bienes inmuebles y las
limitaciones a los derechos reales de propiedad.

2.3.3.3 Métodos Matematicos

Respecto de estos métodos, los mismos no hamagidados por el hecho que
no se han efectuado encuestas o presentacion aldgindatos estadisticos o
cuantitativos que requieran ser tabulados, lo quiebe al enfoque netamente doctrinal
y juridico de la investigacion.

2.3.4 Procedimiento

1. Determinacion de las normas juridicas que son estpsiey descritas en el
andlisis de los resultados. Estas normas tieneno cprapdsito fundamentar la
problemética juridica de la actividad registral easo de expropiaciones y
desconocimiento del titular del dominio.

2. Del analisis de las normas juridicas que formaepdetl caso de estudio, se

fundamenta el problema de la investigacion enaigbel derecho registral.

3. Formular las conclusiones de la investigaciongles guardan relacion con los
objetivos de la misma, tanto a nivel general cospeeifico. Del mismo modo, existe
vinculacion de las conclusiones con la preguntancpal y las preguntas

complementarias de la investigacion. Esto permaeerdhinar los aspectos mas
relevantes a ser resueltos de acuerdo con el pnabdm la perspectiva del derecho

registral.

4. Redaccién de las recomendaciones como parte @ellasones que se deben
aplicar al problema de investigacion.
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5. Exposicion de las principales fuentes doctrinaldsibjiograficas empleadas
para una adecuada estructuracion de todos losadparty capitulos del examen
complexivo, especialmente de las bases tedricasa@uéas que establecen todos los
fundamentos que permiten la comprension de loseziton del problema y de la

solucién en el proceso cientifico- investigativo.
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CAPITULO 1
CONCLUSIONES

3.1 RESPUESTAS

3.1.1 Base de Datos Normativos

Tabla 2

Unidades de analisis

CASOS DE ESTUDIO UNIDADES DE ANALISIS

LEY DE REGISTRO Art. 11.- Son deberes y atribuciones del
Registrador:

ART. 11

a) Inscribir  en el Registro
correspondiente los documentos cuya
inscripcion exige o permite la Ley,
debiendo negarse a hacerlo en los casos
siguientes:
1.- Si la inscripciébn es legalmente
inadmisible como en el caso de no ser
auténtico el titulo que se presente o no
estar conferida la copia en el papel del

sello correspondiente;

2.- Si los impuestos que causan la
celebracion del acto o contrato o0 su
inscripcion no han sido pagados de

acuerdo con la Ley;
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3.- Si el inmueble a que se refiere el acto,
contrato o mandato judicial que debe
inscribirse no estd situado dentro del
Canton;

4.- Si el titulo o documento que se trata
de inscribir tiene algun vicio o defecto

gue lo haga nulo;

5.- Si el titulo o documento no contiene

los requisitos legales para la inscripcion;

Y,

6.- Si no se ha dado al publico el aviso
gue previamente a la inscripcion de un

titulo o documento prescribe la Ley.

La negativa del Registrador constara al
final del titulo cuya inscripciébn se
hubiere solicitado, expresando con
precision y claridad las razones en que se
funde.

De la negativa del Registrador se podra
recurrir al Juez competente, quien luego
de examinar la solicitud del interesado y
las causas de la negativa, dictara su
resolucion, la que sera notificada al
Registrador en la forma prevista en el

Caddigo de Procedimiento Civil.
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Si la resolucion ordena la inscripcion, no

sera susceptible de recurso alguno.

Si el Juez negare la inscripcion, el
interesado podré interponer el recurso de
apelacion para ante la Corte Superior
correspondiente, de cuya resolucion no

habra recurso alguno.

En el caso de que la negativa del
Registrador se funde en la causal
constante en el ordinal segundo de este
articulo, el perjudicado podra acudir al
Tribunal Fiscal, el mismo que dictara la
resolucion correspondiente con el
estudio de la peticidn del interesado y de

las razones aducidas por el Registrador.

Esta resolucion serd definitiva y se le
comunicara a dicho funcionario en la

forma legal.

Si se mandare por el Juez o el Tribunal
Fiscal, en su caso, hacer la inscripcion, el
Registrador la practicaré al ser notificado
con la resolucion correspondiente,

dejando constancia de ella al efectuar la

inscripcion.

b) (Sustituido por la Disposicion

Reformatoria y Derogatoria Cuarta, num.
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2, de la Ley s/n, R.O. 162-S, 31-llI-
2010). - Llevar un inventario de los
Registros, libros y deméas documentos
pertenecientes a la oficina, debiendo
enviar una copia de dicho inventario a

la Direccion Nacional de Registro de
Datos Publicos, dentro de los primeros

quince dias del mes de enero de cada afo;

c) Llevar, con sujecibn a las
disposiciones de esta Ley, los libros
denominados Registro de Propiedad,
Registro de Gravamenes, Registro
Mercantil, Registro de Interdicciones vy
Prohibiciones de Enajenar y los demas

que determina la Ley;

d) Anotar en el Libro denominado

Repertorio los titulos o documentos que
se le presenten para su inscripcion y
cerrarlo diariamente, haciendo constar el
namero de inscripciones efectuadas en el

dia y firmado la diligencia;

e) Conferir certificados y copias con

arreglo a esta Ley;
f) Dar los informes oficiales que le pidan

los funcionarios publicos acerca de lo

gue conste en los libros de la Oficina; vy,
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CODIGO DE PROCEDIMIENTO
CIVIL

ART. 1000

g) Los demas que la Ley le imponga
(YEROVI, s.f.).

Art.  1000.- El juez dispondra la
inscripcion en el registro de la propiedad,
en el registro mercantil o en la jefatura de
transito, segun el caso, de las demandas
que versen sobre dominio o posesion de
inmuebles o de muebles sujetos a
registro, asi como también de las
demandas que versen sobre demarcacion
y linderos, servidumbres, expropiacion,
division de bienes comunes y acciones
reales antes de que se cite con la
demanda se realizara la inscripcion, que
se comprobard con el certificado
respectivo. La omision de este requisito
sera subsanable en cualquier estado del
juicio, pero constituye falta susceptible
de ser sancionada con amonestacion por
escrito o multa; al efecto, la jueza o el
juez deberan comunicar del particular al
respectivo  director provincial del
Consejo de la Judicatura para que
proceda a sustanciar el correspondiente

sumario administrativo.

La inscripcion de la demanda no impide
que los bienes se enajenen véalidamente
en remate forzoso y aun de modo
privado, pero el fallo que en el litigio

recayere tendra fuerza de cosa juzgada
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contra el adquirente, aunque éste no haya
comparecido en el juicio. Hecha la
inscripcion del traspaso de dominio, el
registrador la pondra en conocimiento
del juez de la causa, dentro de tres dias,
mediante oficio que se incorporara al
proceso.

Si el vendedor citado con la demanda, no
diere aviso al comprador del litigio sobre
la cosa que se vende, sera culpable de
fraude, ademas de los dafios y perjuicios
causados al comprador. Se presumira la
falta de dicho aviso si no hay constancia
de ello en el instrumento de compra-

venta.

Si la sentencia fuere favorable al actor, el
juez ordenara que se cancelen los
registros de transferencia, gravdmenes y
limitaciones al dominio efectuados

después de la inscripcion de la demanda.

Caducara la inscripcion de la demanda, si
dentro de los tres meses siguientes a ésta,
no se hubiere citado al demandado, y en
todos los casos en que se declare el
abandono de la primera instancia o

del juicio (HONORABLE CONGRESO
DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR,
2005).
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CODIGO CIVIL

ARTS. 685inc.2 y 715

CODIGO ORGANICO INTEGRAL
PENAL

ART. 282

Art. 685 in. 2.- Si se ha edificado, plantas

0 sembrado a ciencia y paciencia del duefio
del terreno, quedara éste obligado, para
recobrarlo, a pagar el valor del edificio,
plantacion o sementera

Art. 715.- Posesion es la tenencia de una

cosa determinada con &nimo de sefior o

duefio; sea que el duefio o el que se da por tal
tenga la cosa por si mismo, o bien por otra

persona en su lugar y a su nombre.

El poseedor es reputado duefio, mientras otra
persona no justifica serlo (ASAMBLEA
NACIONAL DE LA REPUBLICA DEL
ECUADOR, 2016).

Art. 282.- Incumplimiento de
decisiones legitimas de autoridad
competente. - La persona que incumpla
ordenes, prohibiciones especificas o
legalmente debidas, dirigidas a ella por
autoridad competente en el marco de sus
facultades legales, serd sancionada con
pena privativa de libertad de uno a tres

afos.

La o el servidor militar o policial que se

niegue a obedecer o no cumpla las
ordenes o0 resoluciones legitimas de
autoridad competente, siempre que al
hecho no le corresponda una pena
privativa de libertad superior con arreglo

a las disposiciones de este Caodigo, sera
sancionado con pena privativa de

libertad de tres a cinco afios.
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Se aplicaréa el maximo de la pena prevista
en el inciso segundo de este articulo,
cuando la o el servidor militar o policial
desobedezca o se resista a cumplir
requerimientos legitimos de la Policia, en
su funcién de agentes de autoridad y
auxiliares de la Fiscalia General del
Estado (ASAMBLEA NACIONAL DE
LA REPUBLICA DEL ECUADOR,

2014).
COGIGO ORGANICO GENERAL  Art. 146.- Calificacion de la demanda.
DE PROCESOS Presentada la demanda, la o el juzgador,

en el término maximo de cinco dias,
ART. 146 INC. 5 examinara si cumple los requisitos
legales generales y especiales que sean
aplicables al caso. Si los cumple,
calificaraq, tramitara y dispondra la
practica de las diligencias solicitadas.
(...) El juez dispondra la inscripcion en
el registro correspondiente, de las
demandas que versen sobre dominio o
posesion de inmuebles o de muebles
sujetos a registro, asi como también de
las demandas que versen sobre
demarcacion y linderos, servidumbres,
expropiacion, division de bienes
comunes y acciones reales inmobiliarias
(...) (ASAMBLEA NACIONAL DE LA
REPUBLICA DEL ECUADOR, 2015) .

Elaborado por: Abg. Jahaira Janeth Delgado Rodzigue
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3.1.2Andlisis de los Resultados

El articulo 11 de ladey de Registroprecisa que no existe en si como tal una
precision respecto de los casos de establecimienprautas para reconocer lo que se
debe de hacer, esto en cuanto a determinar sibgeadeo inscribir la demanda de
expropiacion cuando se desconoce al propietarimdden inmueble, en lo que en si
solamente se dispone como dato informativo el hedbosaber que existe un
posesionario. Por lo tanto, tal vacio de la leyaegue dificulta el desarrollo de las
actividades y competencias de los registradorés pepiedad en el Ecuador, los que

se ven limitados en su accionar ante esta falpaetgsion en la norma.

El articulo 1000 del derogadindigo de Procedimiento Civilestablece en su
tenor literal la obligacion de registro de la dedede expropiacion. No obstante, dicha
norma tampoco clarifica la situacion de incertidoenlgjue invade el rol de los
registradores de la propiedad, quienes ven laditetante la falta de precision de las
normas. Tal situaciébn no hace otra cosa que camolgue las normas en materia
registral necesitan de una actualizacion, la migima contribuiria a facilitar los

procedimientos registrales.

El articulo 685 inciso segundo d€lbdigo Civil establece que cuando un
tercero edifica en propiedad particular le asistdeeecho para cobrar un justo precio
por encontrase en posesion de lo que construydario que el articulo 715 de la
norma ibidem precisa que la posesion esta orietgdigen tenga la cosa en lugar del
propietario, recibe la calidad de duefio pudiendhgaler dicho derecho por medio

de una declaracion juramentada ante notario.

La disposicion del articulo 282 d&ldédigo Organico Integral Penal
establece una pena privativa de libertad, la caiédh gue insta a que los registradores
de la propiedad inscriban las demandas de expidpiaesto a pesar que no existen las
pruebas o fundamentos que justifiquen quién esogligtario de dicho bien inmueble
expropiado de parte de una entidad del Estadacd?miguiente, se tiene que precisar,
gue la orden de autoridad competente en este cagenme los jueces de lo civil, dado

gue, son ellos quienes tienen la competencia [séahlecer tal disposicion.
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Por ultimo, elCédigo Organico General de Procesosn su articulo 146
inciso quinto, establece la orden de inscripcionaddemanda de expropiacion. Sin
embargo, esta no se armoniza con lo que disporieeyade Registro. De tales
inconsistencias, incompatibilidades e imprecisionesnativas es que se genera el
hecho de incertidumbre para los registradores gedpiedad. Por lo tanto, en este
aspecto es que radican los fundamentos para profasneeformas a nivel de la Ley
de Registro, para asi, de esa manera disponeotiEplos de inscripcion mas claros

y agiles en el despacho de los asuntos que seainasnpetencia.
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3.2 CONCLUSIONES

Se procede a la contestacion de las preguntasideelstigacion, por lo que
conforme con Ipregunta principal se sefiala que, se debe reformar la Ley de Registro
para proceder al registro de demandas de expropide bienes inmuebles de forma
mas clara, dindmica y precisa. Esto se tiene cquetupir aun cuando se desconozca al
propietario del bien inmueble expropiado de padleetite estatal. De tal manera, se
facilita la labor de los registradores en virtuce g expone un mandato claro y no

potestativo en funcion de lo que estime el registra

En relacion con lgrimera pregunta complementaria de la investigacion
se reconoce que la expropiacion es un acto paraéuna entidad del Estado adquiere
a cambio de una compensacion economica el bieneblaule un particular, el cual
deberd abandonarlo dado que, el Estado establecesapue ese bien existe una
declaratoria de utilidad publica. Tal declaratoaguda a que, se justifique la
expropiacion como parte de la funcién del Estadeaweanto a la satisfaccion de las
necesidades publicas de sus ciudadanos. Parteatelsp de expropiacion es que el
Estado obtenga el dominio del inmueble a travéssddtura publica cuando se llega a
un acuerdo directo entre las partes. Sin embartgmdo dicho acuerdo no es posible
es necesario el inicio de un proceso judicial alérobtener el justo titulo

Respecto de laegunda pregunta complementaria de la investigaciose
determina que los vacios legales dentro de la keelRehistro son los que se deducen
ante la falta de reconocimiento para inscribiréandnda de expropiacién en un folio
real o personal. Por lo tanto, como correspondégse que reformar dicha ley para
gue los registradores de la propiedad dispongamdeorientacion clara y especifica
gue les lleve a cumplir con sus roles de regi&rotal virtud, los registradores como
tal requieren que se efectuen dichas reformaseylae Registro.

En virtud de latercera pregunta complementaria de la investigacignse
precisa que, los problemas enfrentan los registeadde la propiedad ante el
desconocimiento del propietario de un bien inmueblesisten en saber si se inscribe

0 no por la controversia que existe entre lo quisgwne dentro de la Ley de Registro,
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el Codigo Organico General de Proceso y el Cédiggaico Integral Penal. Por
consiguiente, se reconoce que estas lagunas darlarg ley enunciada son las que
dan lugar a desconocer qué tipo de normas y medflasr para la inscripcion de la
demanda de expropiacion, en aquellos casos emdosalo se conoce la existencia de
un posesionario y no de un titular del dominiopest que exista un criterio adecuado

para resolver el conflicto que de ellas emana.

Por ultimo, en lacuarta pregunta complementaria de la investigacionse
procede a contestar que el expropiante y el exadopse ven afectados por la no
inscripcion de la demanda de expropiacién de un inimueble en el Registro de la
Propiedad por el hecho que se produce saturadiécjth y falta de agilidad en el
tramite registral, puesto que el Estado tiene imenrentes para expropiar, y de parte
del expropiado, a este se le dificulta accedeagbple su compensacion econdémica.
Por lo tanto, el Estado y las personas expropiadasen perjudicadas puesto que no

pueden acceder a una satisfaccion pronta y opodtisas intereses.
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3.3 RECOMENDACIONES

1. Se recomienda a los asambleistas reformar ldé&egistro como una medida
gue le permita reconocer a los registradores ucepiimiento reglado y uniforme para
la inscripcion de las demandas de expropiaciorn Begistro de la Propiedad, aun en
los casos que se desconozca al propietario de em ibmueble. Esta reforma

contribuye a la tutela de los derechos de propi¢alstd del ente expropiante como de
la persona expropiada, esto considerando que patéss estan vinculadas por lo
disposicién de un acto administrativo que restriajdominio, uso y goce del bien

inmueble objeto de expropiacion.

2. Se propone a los asambleistas considerar canmimbcos de caréacter
estructural en las normas registrales. En la meglida la legislacidn registral guarde
conformidad con los avances de la tecnologia stzgtes en una nueva orientacion de
derecho registral, se dard como resultado la tagidih de procedimientos registrales
mejor adecuados a la realidad y a las necesidad&ss gartes. Por consiguiente, se
lograra modernizar el modelo de registro arcai@ajin se evidencia desde las normas
registrales en el derecho ecuatoriano.

3. Se exhorta a la comunidad juridica a que se pradandos estudios del derecho
registral en el Ecuador. Esto se debe a que, pesctss elementales de derecho registral
son poco conocidos en el pais. Es por este motigagdiante los estudios de derecho
registral de mayores avances y contenidos invéstiga se reduciran el nimero de
imprecisiones al momento de registrar actos quéfigodn o afecten el derecho real
de las personas. Esto se halla justificado porgsielérechos reales por motivos de

interés sobre la propiedad, tienden a ser afecdelosa u otra manera.
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