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RESUMEN

La temadtica recurrida en el presente trabajo, es amplia, armonica e integral, en su
global estructura y contenido, toma como punto de partida, las incidencias y demas
vicisitudes anormales, que se producen en ciertos tramites, de algunas y muchas
escrituras publicas en relacion directa con el contrato de compraventa de bienes
inmuebles, escrituras que presentan inconsistencia legal, errores de forma y fondo,
que se han deslizado involuntariamente o por descuido en el despacho notarial y
registral, incumplimiento o inconformidad de una de las partes contratantes y otros
factores irregulares, por la cual se presentan reclamos por rectificaciones,
ampliaciones, aclaraciones, adiciones o litigios de orden judicial, antes o después de
la inscripcion respectiva, se sostiene con justa razon, que las ventas de bienes raices
se reputan perfectas ante la ley, cuando son otorgadas por escritura publica,
debidamente protocolizada e inscrita en el Registro de la Propiedad (Art. 1740, Inciso
2do., Cadigo Civil, 2005).

Por lo que se busca, despejar las maltiples interrogantes, causas o factores por las
cuales se genera esta problemaética juridica-social, con todo el proposito de lograr se
apliguen los correctivos legales y necesarios, a fin de evitar o reducir litigios y otras

reclamaciones anteriores y posteriores a su inscripcion.

Luego se pasa directamente a destacar, de manera integral y conjuntamente sobre la
evidente importancia que reviste y tiene el accionar notarial y registral, que con su
actividad institucional consolida y da garantia juridica al contrato de compraventa de
bienes inmuebles, a través de la escritura publica legalmente protocolizada e inscrita,
lograndose con ello la publicidad del acto, protegiéndose el interés general, para que
todos puedan conocer y verificar determinada situacion o relacion juridica (Espanes L
M, 2004).

Tal accionar forman parte esencial y fundamental para la existencia juridica y legal
del contrato o escritura pablica de compraventa, que se extienden en directa relacion

con el derecho civil y constitucional, confieren también garantia juridica a las partes



intervinientes e incluso garantiza los derechos de terceros, postulado fundamental,

que redundan en el mantenimiento de una sociedad de ordeny paz social.

La necesidad social que cubre el notario es de dotar de seguridad juridica a los actos y
contratos en los que el intervenga, con los cuales se obtiene la debida confianza en el
ambito de la contratacion, asimismo, disminuyen las posibles causas de conflictos o

litigios (Gonzales Barrdn, 2008).

Se hace énfasis, en lo expuesto, y se agregan conceptos y normas juridicas
particulares y generales, sobre esta situacion anormal, que causa Serios
inconvenientes, perdidas de recursos econémicos, tiempo y otros inconvenientes mas,
las notarias realizando doble trabajo, registradores emitiendo negativas de
inscripciones a escrituras observadas y despachos judiciales abarrotados de

expedientillos procesales por diversos litigios.

El acto notarial analiza las vicisitudes que el documento sufre como consecuencia de
la invalidez de la dacion de fe. Asi como las que padecen esta y el acto de las partes
ante el deterioro, destruccion, pérdida, adulteracion o falta de legalizacion,
determinando su invalidez, esto es la falta de dacion de fe, patologia documental
(Zinny M, 2000).

Es evidente que a través del tiempo y su vigencia, muchos contratos de trasferencia
de dominio predial, sufren situaciones defectuosas y vicios en su contenido, por el
desconocimiento de sus elementos de conformacion, exageracién del derecho,
deslizamiento de errores y omisiones involuntarias, presentandose estas incidencias
anormales, reclamos de caracter administrativo y litigios legales, aspectos negativos
que atentan contra su existencia. Este trabajo tiende a proponer visos de solucion
juridica y legal, buscando reducir a la minima expresion estas incidencias ya antes

anotadas.

Palabras claves: Accion o servicio notarial, publicidad registral, consolidacion y
seguridad juridica, escritura pablica de venta, correccion de errores administrativos

escriturarios, reduccion de litigios por transferencia de dominio.



ABSTRACT

The theme used in the present work, is broad, harmonious and comprehensive, in its
overall structure and content, takes as a starting point, the incidents and other
abnormal vicissitudes, which occur in certain procedures, of some and many public
deeds in relation direct with the contract of sale of real estate, deeds that present legal
inconsistency, errors of form and substance, which have slipped involuntarily or by
negligence in the notarial and registry, breach or nonconformity of one of the
contracting parties and other irregular factors , by which claims are submitted for
rectifications, extensions, clarifications, additions or litigation of judicial order,
before or after the respective registration, it is rightly argued that real estate sales are
considered perfect before the law, when they are granted by public deed, duly
notarized and registered in the Land Registry (Art. 1740, In 2nd c., Civil Code, 2005).

For what is sought, to clear the multiple questions, causes or factors by which this
legal-social problem is generated, with the whole purpose of achieving the legal and
necessary corrective measures, in order to avoid or reduce litigation and other

previous claims and subsequent to your registration.

Then it goes directly to highlight, in a comprehensive manner and jointly on the
obvious importance that has and has the notarial and registry, that with its
institutional activity consolidates and gives legal guarantee to the contract of sale of
real estate, through the public deed legally registered and registered, thus achieving
the publicity of the act, protecting the general interest, so that everyone can know and

verify a certain situation or legal relationship (Espanes L M, 2004).

Such actions are essential and fundamental to the legal and legal existence of the
contract or public deed of sale, which extend directly to civil and constitutional law,
also provide legal guarantees to the parties involved and even guarantees the rights of
third parties, fundamental postulate, which result in the maintenance of a society of
order and social peace.

Xi



The social need that the notary covers is to provide legal certainty to the acts and
contracts in which he intervenes, with which he obtains due confidence in the field of
hiring, as well as diminishing the possible causes of conflicts or litigation (Gonzéalez
Barron, 2008).

Emphasis is placed on the above, and general and general legal concepts and norms
are added, regarding this abnormal situation, which causes serious inconveniences,
loss of economic resources, time and other inconveniences, notaries doing double
work, registrars emitting denials of inscriptions to observed deeds and judicial offices
full of procedural expedientillos for diverse litigations.

The notarial act analyzes the vicissitudes that the document suffers as a consequence
of the invalidity of the faith giving. As well as those who suffer from this and the act
of the parties before the deterioration, destruction, loss, adulteration or lack of
legalization, determining their invalidity, this is the lack of faith, documentary
pathology (Zinny M, 2000).

It is evident that over time and its validity, many property transfer contracts, suffer
from defective situations and vices in their content, due to ignorance of their elements
of conformation, exaggeration of the right, slippage of errors and involuntary
omissions, presenting these abnormal incidences, claims of an administrative nature
and legal litigation, negative aspects that attempt against its existence. This work
tends to propose legal and legal solutions, seeking to reduce to the minimum
expression these incidents already noted above.

Keywords: Action or notarial service, registration publicity, consolidation and legal
security, public deed of sale, correction of administrative clerical errors, reduction of
litigation by transfer of ownership.

Xl



CAPITULO |
INTRODUCCION
1.1 EL PROBLEMA

La accidn notarial y registral en directa relacion juridica con el derecho civil y el
contrato de compraventa de bienes inmuebles, de valiosa importancia para el
desarrollo socio econdmico inmobiliario de las urbes. Que a través del tiempo y su
vigencia, muchos contratos vienen siendo afectados y vulnerados; documentos
defectuosos y viciados en su contenido, por el desconocimiento de sus elementos de
conformacién, exageracion del derecho, deslizamiento de errores y omisiones
involuntarias, presentandose una serie de incidencias anormales, reclamos de caracter
administrativo y litigios legales, situaciones negativas que atentan contra su
existencia, no obstante haber sido protocolizadas unas y otras inscritas en el registro
de propiedad.

Escrituras de venta aceptadas por haber sido abalizadas por una notaria
determinada, por cuanto los contratos se suscribieron bajo ciertas disposiciones
legales estatuidas en el pais, y segun lo contenido en el Art. 1740, Inciso segundo del
Cadigo Civil Codificado, llenando de asombro tal situacion a muchos profesionales
del derecho, quienes sostienen que la principal causa, motivo y circunstancia para
estas incidencias radica, en que los Notarios no tienen la facultad de examinar la
legalidad del acto o contrato juridico, previo a la suscripcion de la escritura publica,
quienes sélo observan la capacidad de los otorgantes, la libertad con que proceden, el
conocimiento con que se obligan y si se ha cubierto el pago de los impuestos.
Quedandole al usuario afectado concurrir al 6rgano jurisdiccional, ante los sefiores
jueces respectivos, hacer valer y reclamar sus derechos e intereses conculcados,
exigiendo el cumplimiento o correccion legal del convenio de transferencia de
dominio. Algunas correcciones administrativas de forma se realizan en el mismo

despacho notarial y registral.



Frente a esta problematica situacion, que esta causando serios inconvenientes,
gastos de recursos econdémicos, pérdida de tiempo y otros, las notarias haciendo doble
trabajo, registradores de la propiedad emitiendo sendas negativas de inscripciones a
escrituras observadas, y despachos judiciales abarrotados de expedientillos procesales
por dichos litigios. A nuestro entender y por nuestra condicion de letrada nos Ilama la
atencion sobre manera lo antes sefialado, puesto que con mucha mas razon, si
consideramos estrictamente lo que nos trae la disposicion legal antes citada respecto
aquello y sobre todo la fortaleza y contenido legal que adquiere la institucionalidad
del antes referido contrato, estando protocolizado e inscrito en el registro de

propiedad.

Consiguientemente, asi mismo de manera igual, las disposiciones legales
contenidas en la Ley Notarial y Registral, confieren la potestad legal necesaria al
accionar notarial y registral con el objeto de consolidar y dar la garantia juridica
legitima que se requiere al contrato de compraventa de bienes inmuebles, y sobre
todo para tratar de cumplir con el ejercicio e intereses de los derechos
constitucionales de las partes intervinientes, respecto de sus derechos de proteccion,
de libertad, seguridad juridica y propiedad que prescriben los Arts. 11, 66, 75, 76, y
siguientes de la Constitucion de la Republica, tendientes a evitar o reducir posibles

litigios y otras reclamaciones anteriores y posteriores a su inscripcion.

Dentro del problema de investigacion a desarrollar, se propone explicar,
conocer, analizar y determinar los diversos factores, actos y circunstancias que se
presentan y derivan de la tramitacion del contrato de compraventa, incidencias
anormales, reclamos de caracter administrativo, litigios y otras controversias juridicas
de diversos géneros, sefialando un listado de estos y entre los mas comunes, fallos
jurisprudenciales respecto a aquellos, que justifican la investigacion. De igual manera
se analizaran y conoceran los diversos criterios y doctrinas juridicas, respecto a tal

situacion.

Todo lo cual redundara como resultado de la exposicion, incentivar y hacer

hincapié al foro y comunidad, que tanto los sefiores notarios y registradores de la



propiedad del pais, dentro del marco de su jurisdiccion y competencias, poseen las
herramientas legales, juridicas y constitucionales (Arts. 424, 425 y 426 de la
Constitucion del Ecuador) necesarias para el cumplimiento cabal de sus deberes y
obligaciones, tendientes a evitar o reducir litigios y otras reclamaciones. Los notarios
estdn prohibidos de ser depositarios de cosas litigiosas, autorizaran los actos y
contratos, redactaran las escrituras respectivas y se negaran hacerlo e intervenir si

tuvieren razon o excusa legitima.

1.2. OBJETIVOS
Objetivos Generales

Del problema de investigacion a desarrollar, se determinan y analizan los
diversos factores, actos y circunstancias que se presentan y derivan de la tramitacion
y obtencion del contrato traslativo de dominio de bienes inmuebles, como son las
series de incidencias anormales, reclamos de caracter administrativo, rectificaciones,
ampliaciones, aclaraciones, adiciones, litigios y otras controversias juridicas de
diverso género, de los cuales se menciona un listado y de los mas comunes, asi
también se muestran y analizan los diversos fallos jurisprudenciales al respecto de
esta situacion, los diversos criterios y doctrinas juridicas que tienen relacion directa
con tales incidencias. Para y por ende aplicar parametros de efectiva solucion, ya que
los Notarios y Registradores de la propiedad dentro de su respectivo accionar,
jurisdiccion y competencia, obligaciones y mas deberes, tienen las herramientas
juridicas y constitucionales necesarias para garantizar la consolidacion y garantia
juridica del contrato de compraventa de bienes inmuebles, tendientes a evitar dichas

incidencias, litigios y otras reclamaciones.
Objetivos Especificos

e Exponer que a pesar de los cambios y las Ultimas reformas
introducidas a la Ley Notarial y Registral, se continlan presentando
muchos de estos documentos defectuosos y viciados en su contenido

por el desconocimiento de sus elementos de conformacion,



deslizamiento de errores y exageracion del derecho, unos de caracter
administrativos, como son las ampliaciones, aclaraciones y
rectificaciones y controversias legales, situaciones negativas que
atentan contra la consolidacion del referido contrato.

Evaluar el mal uso del contrato de compraventa de bienes inmuebles
por lo que se producen en muchos contratos, diferentes controversias y
litigios judiciales, no obstante encontrase plenamente garantizados en
la legislacion civil nacional, para luego localizar parametros de
solucion y con el objeto de evitar o reducir estos litigios y otras
reclamaciones anteriores y posteriores a su inscripcion.

Establecer y definir que tanto los sefiores notarios y registradores de la
propiedad dentro del marco de su jurisdiccion y competencia tienen las
herramientas que le confiere la Constitucion de la Republica en directa
concordancia y coordinacion con la Ley Notarial y la Ley de Registro,
que les da institucionalidad juridica y legal para el cabal cumplimiento
de sus deberes y obligaciones tendientes a evitar o reducir litigios y

otras reclamaciones.



1.3. BREVE DESCRIPCION CONCEPTUAL

Como se aprecia y transmite a la vez, en cuanto respecta a la existencia del
Contrato de Compraventa o transferencia de dominio de bienes inmuebles, este se
encuentra debida y legalmente regulado en el Titulo XXII, y sus Arts. 1732 a 1836

y otros del Cadigo Civil, vigente en el pais.

Sobre el Derecho Notarial y Registral, existen multiples obras magistrales de
autores nacionales y extranjeros, entre las que se menciona en el cuadro de
bibliografia dentro de esta obra, que contienen amplios conceptos y doctrina juridica,
ponencias opiniones, criterios que enriquecen sabiamente el contenido y espiritu del
tema de investigacion juridica, ampliando el contenido doctrinario de la Ley Notarial

y Registral.

Se agregan las disposiciones del Cédigo Organico de la Funcion Judicial, del
Caodigo Orgéanico General de Procesos Yy de la Ley del Sistema Nacional de Registro
de Datos Publicos, asi como de todo el material didactico y pedagdgico entregado por

nuestros distinguidos maestros y otros.

Con relacion a la accion y funcion notarial, Giménez Arnau (Neri, P. 481)

(como se citd en Arrache Murguia, s.f.) sostiene:

Se ha dicho que la naturaleza del notariado se exterioriza en la préctica en el
conjunto de facultades que constituyen el ejercicio de la funcion notarial, la
gue a su vez es una prerrogativa del poder publico que va encaminada a
declarar el derecho mediante una manifestacion con la que se da forma al acto
juridico. Es el notariado una institucion que surge en forma natural de la
organizacion social, desde las primeras manifestaciones contractuales de la
sociedad, y que consiste en términos generales en el sistema organizado de
personas investidas de fe publica para autorizar o dar fe de hechos y actos que
ante ellos pasan y se otorgan; el notario, pues, es un magistrado, representante
del poder publico, obligado y capaz de recibir y dar forma a cuanta
manifestacion juridica surja de la vida de la relacion contractual (p. 501).

A continuacién, con relacién a lo anterior se encuentra también la versada

opinién de Barfiuelos Sanchez (como se citd en Arrache Murguia, s.f.) manifiesta:



Pero el notario no solo es un funcionario publico y un profesor de derecho
cuando dentro de las esferas de su mision actta en la vida normal del derecho
y lo aplica a las relaciones juridicas propias de todo negocio juridico. Es
todavia méas: Es un delegado especial del poder publico revestido de
autoridad, para imponerse y ser respetado erga omnes en el ejercicio de sus
funciones. Siempre su augusta funcién se consider6 ligada a la autoridad del
poder publico del cual, aquel funcionario fue un delegado especial en armonia
con la especialidad de su ministerio. Siempre obré dentro de la sociedad,
socializando, y permitasenos la frase, su actuacion y dando al derecho una
plasticidad sumamente democratica. Siempre ha intervenido para dar al
derecho una mision augusta de paz y armonia social (505).

Zurita Zambrano (2014) sostiene en cuanto se refiere al derecho registral

manifestando:

Es un conjunto de normas de derecho civil que regulan la forma de publicidad
de los actos de constitucion, trasmision, modificacion y extincion de los
derechos reales sobre bienes inmuebles y las garantias de ciertos derechos
personales o de crédito, a través del registro de propiedad. Es un conjunto de
normas juridicas que regulan las relaciones entre personas y cuyo fin es la
publicidad registral (que no es méas que el derecho que tiene una persona de
informarse de los actos de la vida publica), brindando asi seguridad juridica a
las personas. (p. 33)

Larrea Holguin (2006) expone con relacién a la compraventa:

1. El concepto muy simple de la compraventa, dar una cosa por una suma de
dinero, presenta algunas variaciones que originan varias formas de
compraventa y también derivan en otro contrato, similares pero diferentes. 2.
El concepto més exacto de la compraventa incluye las obligaciones reciprocas
de las dos partes contratantes, de transferir la propiedad de la cosa y del pago
de su precio. 3. La transferencia del dominio estd ahora vinculada
estrechamente con la compraventa. Pero aqui surgen diversas concepciones,
tedricas y sistemas juridicos diversos. Las corrientes del derecho germano se
fueron mezclando con los principios romanos y este mismo derecho
evoluciond hacia una admision cada vez mas amplia de modos menos
formales y mas espiritualizados de transferir el dominio, dando progresividad
validez a la voluntad de los contratantes para producir ese efecto. (p. 82)



CAPITULO 1l

DESARROLLO
2.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA
2.1.1 Antecedentes

La historia del derecho, nos ha descrito y demostrado, de manera clara y con
absoluta sencillez, que la accion historica inicial, asi como el desarrollo constante de
los valores intrinsecos, que ha tenido y tiene el Derecho Civil, en el devenir del
tiempo y en sus diversas épocas, como factor preponderante y de mucha importancia,
para la convivencia pacifica, juridica, socioeconémica, politica y administrativa, entre
los ciudadanos de una determinada comunidad, de un territorio y una nacién. El
derecho civil, como norma fundamental y reguladora de la relacion juridica se ha

manifestado, que tiene un contenido muy amplio.

Pues su ambito excede de lo simple privado y llega a regular lo de orden
publico, principios de convivencia pacifica ciudadana, que consiste primordialmente
en regular las normas relativas al comercio, los bienes y los de la familia. En esa
misma linea y direccion, pero en forma independiente y a la vez conjunta, el
desarrollo ascendente del Derecho Notarial y Registral, como ramal y vertiente del

derecho civil, tal como lo es el Cédigo Civil Ecuatoriano.

Larrea Holguin (1998), sostiene y a la vez manifiesta que: “Fue en Roma
donde el Derecho Civil alcanzo su verdadera individualidad, llegando a su maximo
esplendor” (p. 5), expandiéndose el Genio Romano, al mundo occidental, en parte al
mundo oriental, y a los pueblos de Egipto y Grecia. Nuestro Codigo Civil es una
copia, con pequefias variaciones del Cddigo de don Andrés Bello, quien hizo una
adaptacion a la realidad de los pueblos hispanos, en el afio 1840 los tomo del Cddigo
Napolednico y su proyecto fue aprobado en 1855, constituyéndose luego el Codigo
Civil Chileno. Igual el cadigo Napolednico nacidé del Derecho Romano y de algunos

aspectos sacados del derecho consuetudinario Germanico.



Con relacion a los mecanismos tecnoldgicos de sistematizacion, con el
propdsito de utilizar esta herramienta técnica para que mejore el sistema y la
informacion de los datos y actos notariales como registrales, con el propdsito de que
estos entes se perfeccionen, ya que son de suma importancia para el convivir social y
el desarrollo econdmico. Consiguientemente estableciéndose por ende, nuevas
normativas legales y juridicas en tal sentido. Las mismas que se han agregado a la
ya existentes, tales como son: Cddigo Orgéanico de la Funcion Judicial (R.O.
suplemento No. 544 de 9 de marzo 2009); Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizaciéon (R.O. suplemento No. 303 de 19 octubre
de 2010); Ley del Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos, en actual
vigencia, desde que fuera publicada en el R.O. suplemento No. 162 de 31 de marzo
del 2011.

Ademas, la Resolucion 010-2015 del Pleno del Consejo de la Judicatura de
29/12/ 2015, y (R.O. 442 de 21/ 02/ 2015) que se expidié el Reglamento del Sistema
Notarial Integral de la Funcién Judicial, luego se reforma esta resolucion y se expidio
una nueva, la Resolucion No.- 034/2015 en la que se introduce reformas a dicho
Reglamento del Sistema Notarial Integral de la Funcion Judicial (Registro Oficial
Suplemento 459 de 16 /03/2015), siendo este también reformado mediante la
Resolucion 079-2015 de 21/04/2015, luego la tercer reforma, mediante Resolucién
078/ 2016; Reglamento que Regula el Procedimiento de Depdsitos y Retiro Judicial,
(R.O. 442 de 21/02/2015); Codificacion del Cédigo Civil Ecuatoriano, (R.O. s. No.
46, 24/06/ 2005 ); y, Codigo de Procedimiento Civil, (R.O. s. 58- 12 /06/ 2005),
cuerpo legal de procedimiento que fue derogada, que estuvo en vigencia por 12
meses subsiguientes a su conclusion definitiva, y en su lugar se expididé “El Cédigo
Orgénico General de Procesos” (R.O. s. 506 , 22/Mayo/ 2015); Coédigo Organico de
la Funcién Judicial, (R.O. s. 544 de 09 /03/2009), los mismos que son producto de la
nueva Constitucion de la Republica.
El derecho Notarial es el conjunto de doctrinas y mas normas juridicas que
tienden, en forma clara y directa regular al organismo notarial y su actividad, con la
que da forma al documento publico, base fundamental de su desarrollo y existencia, y

tiene como objeto la creacion del Instrumento Publico, teniendo como contenido, su
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actividad notarial y de las partes en la creacion del instrumento publico. Se ha
sostenido que no existe en el derecho subjetivo en conflicto, por lo tanto, actla en la
fase normal de la ley, dando certitud y seguridad juridica a los hechos y actla
solemnemente en el instrumento notarial, aplicandolo si el derecho objetivo se basa
en declaraciones de voluntad para fortalecer los hechos subjetivos. EI Derecho
Registral es una rama que se deriva directamente del derecho civil, la misma que
abarca la totalidad de datos y que actualmente con la puesta en vigencia de la Ley
de Registro Nacional de Datos Publicos, formando el sistema nacional del registro de
datos puablicos, cumpliendo un rol importantisimo y fundamental, para el debido

desarrollo armonico tanto publico como privado de la sociedad ecuatoriana.

El Rol fundamental como siempre lo ha sido, desde su inicio en épocas
inmemoriales, actualmente el sistema registral ha avanzado preponderantemente
también en el aspecto tecnologico, cientifico y juridico, con el Unico objetivo
importante y necesario, cual es el de proteger el patrimonio, y su desplazamiento
arménico entre los ciudadanos o personas naturales y las personas juridicas, que
constantemente utilizan y demandan oportuna y veraz atencion. Algunos autores que
tratan del presente tema, dan cuenta, que en el pasado existieron sistemas
inmobiliarios, no necesariamente registrales, carente de la proteccién a terceros y de
solemnidades, como las que se dieron en los sistemas romanos y germanico,
cambiando actualmente en gue todo el sistema inmobiliario es registrable, tal como
se lo expone, a la extension de la palabra, ya que asi se lo puede palpar en la practica,
en la realidad, en las transferencias de dominio de inmuebles y los gravamenes
hipotecarios. Igualmente dan cuenta que el sistema o derecho registral, se desarrollé
vertiginosamente a partir de los textos biblicos del génesis y del levitico.

Debemos de hacer énfasis, que en las antes mencionadas épocas, al realizarse
las compras de bienes inmuebles, se los formalizaba realizando dichos actos delante
del pueblo, igual que en Grecia, estas transacciones legales se las efectuaba
elocuentemente en los mercados publicos, con la constancia de muchas y varias

personas, mediante un pregonero, o utilizando carteles, procediéndose luego a
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inscribirlos en los Registros Publicos de cada ciudad, ademas para darle solemnidad

al acto aplicaban rituales religiosos.

El Registro de la Propiedad es un registro publico, oficial y obligatorio en
nuestro pais, en los que constan los derechos de propiedad de los bienes raices o
inmuebles, dando inscripcion y publicidad a la propiedad. Pertenece al sistema
registral o régimen de propiedad inmobiliario nacional, pues constituye en su
quehacer los principios registrales inmobiliarios e hipotecarios, que de manera
unificada se consagra en disposiciones y mas normas juridicas ecuatorianas por las
cual se rigen en su estructura administrativa y funcional, sus principios nacen y

orientan en la Rogacidn, Prioridad, Fe Publica, Legalidad, Publicidad.

Con el advenimiento y puesta en vigencia la actual Constitucion de la
Republica, siendo aprobada por el Ecuador en elecciones libres del referéndum
aprobatorio el 28 de septiembre del 2008 y publicada en el Registro Oficial 449 de 20
de octubre del 2008, el panorama juridico cambid con relacion al tema del anélisis
gue se ocupa, pues se dictaron las disposiciones de los cuerpos legales arriba
mencionados, siendo estos la actual y nueva normativa que rige el sistema Notarial y
Registral, tomados y guiados en forma conjunta con el cddigo civil ecuatoriano que
vendria a ser a su vez el reglamento en estos aspectos de nuestra carta magna en lo
que se refiere de las Instituciones mas representativas del derecho civil, en especial
los actos y contratos relacionados al derecho de dominio y sus formas estos se
encuentran prescritos y detallados en la estructuracion de los cuatro libros existentes
en nuestro codigo civil debidamente codificado, por lo que concluimos expresando
que el sistema antes expuesto se ha modernizado y se contindan acoplando a las
demas normativas expuestas en nuestra carta fundamental.

Por lo que consiguientemente se anota, que la presencia y actuacion del notario
publico, es la accion notarial en si, actividad y accién que dan como resultado el
vinculo juridico social, la misma que enlaza y da forma a los convenios o contratos
que surgen de la relacion entre los hombres y sobre las que se requiere de la accién

de un tercero llamado Notario, quien actua de manera imparcial, y que previamente

11



ha sido debidamente calificado y por su investidura esta facultado a actuar y extender
su certificacion de legalidad juridica, de legitimidad y autenticacion legal del
documento contractual, que luego de su accionar ha dado forma, convirtiendo al
documento, luego de ser debidamente protocolizado, en un instrumento publico,
en una escritura o testimonio publico, es decir se le ha dado la calidad o revestido
de fe publica, asi es la escritura de compraventa o transferencia de dominio la misma
que es motivo de andlisis. Esta relacion de notario y las partes intervinientes,
responden a un estado de necesidad y seguridad social, con el objeto y fin de asegurar

la propiedad, y por ende la transferencia de dominio.

Esto es, con la accion notarial se consolida y garantiza la seguridad juridica
necesaria del convenio, perfeccionandose y verificAndose ese determinado contrato
una vez que se haya procedido a su inscripcion, Para lo cual agrega Gonzales Barron
(2008):

La necesidad social que cubre el notario, es de dotar de seguridad juridica

a los actos y contratos en los que él intervenga, con los cuales se obtiene la

debida confianza en el &mbito de la contratacién, y asimismo se disminuyen

las posibles causa de conflictos o litigio (p. 584).

Agrega a continuacion: “Que la vida juridica estd constituida por un
entramado de relaciones humanas que necesitan ser desarrolladas en paz vy

armonia, con justicia y para el bien comun” (p.585).

Como se puede apreciar, que es necesaria la intervencion y accién notarial y
registral, razones por la que se afirma que el derecho y el sistema notarial y registral,
buscan constantemente a través de sus cambios y reformas, el perfeccionamiento de
su accionar, siendo su fin la justicia, y su objeto la conducta social, y las partes que
ayudan para lograrlo, son las normas juridicas respectivas que norman este accionar

importante y necesario en la comunidad.

Por consiguiente las transferencias de dominio no basta con haber sido
protocolizadas en una o cualquiera de las Notarias de las existentes en el pais, sino
que parasu completa validez y ser considerada como instrumento publico a fin de

que se produzca la tradicién y la traslacion de dominio, tiene que ser necesaria y
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obligatoriamente operarse la inscripcion en el Registro de la propiedad del lugar
donde se encuentre ubicado el predio o inmueble. Resumiendo se ha considerado a
este accionar notarial como fuente de fe publica y de ejecutividad, el documento
como sumatoria y resultado del acto notarial, la fe publica expuesta nace, se origina
y se reproduce del acto notarial, siendo este la materializacion de la antedicha fe
publica como fin y objeto, la plasmacion y exhibicion del documento, elaboradoy
procesado legalmente de esta manera toma el nombre de instrumento publico o
auténtico, esto es la escritura publica, debidamente registrada e inscrita en el registro
de la propiedad, que es el documento o contrato autorizado con las solemnidades
legales por el competente empleado. La falta de dicho instrumento pablico no puede

suplirse, por otra prueba, en los actos y contratos sin dicha solemnidad.

Para lo cual Orelle, J. MR. (2008), manifiesta en relacion al Acto o Accidn
Notarial, asi: “El acto notarial es aquel en el cual interviene tanto sujeto de derecho

privado, como el oficial publico se despliega la ACCION o forma propia del mismo”

(p.89).
Ademas, hace énfasis y agrega al respecto:

El acto notarial estd focalizado en la legalidad y eficacia de ciertos actos. La
accion del escribano es co-actuar en el acto de los sujetos y correlativa accion
de documentar en protocolo, y siguiendo las reglas inherentes al acto y las
reglas relativas a la confeccion del instrumento (p. 96).

Por lo anterior colegimos que toda la accién y actividad notarial, esta ajustado a
derecho y correspondientemente se exige que haya certeza con relacion a todo lo
convenido por ellos, para la cual el derecho apunta cumplir con su cometido
utilizando los siguiente elementos: La intervencion de un tercero imparcial Ilamado
el Notario, la ley le ha otorgado la facultad de dar forma publica y su intervencién
personal es tan intenso que en situaciones excepcionales solo es reemplazado por otro

de igual condicién dentro de la misma jurisdiccion cantonal.

Ademas la utilizacion del escrito para fijar para siempre la fiel representacion
de todo lo acordado o convenido por las partes, como ya antes se lo ha expuesto. La

Ley Notarial en el territorio ecuatoriano tiene vigencia desde el 28 de octubre de 1966,
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en que se publicara el Decreto Supremo No.- 1404, en el Registro Oficial No.- 150.
Cuerpo legal en donde claramente se manifiesta que la Funcién notarial tiene su
importancia y garantia social para la interrelacion de los negocios juridicos, que se

interrelaciona con diversas leyes de donde se emana sus disposiciones constantes.

Es por aquello, refiriéndose a la funcion notarial (notario) como garante de los
derechos de las personas Cavelle Cruz (2010) hace énfasis manifestando una “callada
funcién del mantenimiento de la paz en las familias, en los negocios y en general en
la sociedad” (p. 154).

Por lo que asimismo regulan no solo la funcion notarial, el instrumento publico
y lo depositario de la fe pablica. Esto es, que corre por aquello, en beneficio de los
interesados e intervinientes. La misma como ya se ha manifestado, que con el devenir
del tiempo se ha actualizado con diversas reformas, modernizado y tecnificado, en la
protocolizacion de instrumentos publicos y privados, confeccionados en base a la
minuta presentada por un profesional del derecho. Cuerpo legal, que trata de los
documentos notariales, del protocolo, de las escrituras publicas, de las copias y
compulsas, nulidades y sanciones, de salvar las enmendaduras o testaduras, adiciones,
aclaraciones, variaciones, palabras entrerrenglonadas y a suprimir, no se permite el
uso de cifras desconocidas y otras. Es de anotar que con respecto a las
enmendaduras y adiciones se observa que la misma Ley Notarial, en su texto legal
previene, cualquier error o datos anormales que pudieran producirse o deslizar al
momento de confeccionar o redactar la escritura Ilamada matriz, datos que son
tomados de la minuta presentada por el profesional del derecho, firmada y con
indicacion del numero de su matricula y del Colegio al que se pertenece.

De conformidad con los Arts. 19. inciso 2do.) y 23 .No. 6) del cuerpo legal
antes citado, en la que claramente se establece, que las minutas se transcribiran en el
protocolo y una vez formalizada la escritura publica correspondiente, pasaran a
formar parte del respectivo archivo que se deberd tener por el lapso de dos afios

en la oficina notarial.
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Por lo que es necesario entonces, que los abogados en conjunto con los
empleados y los Notario revisen prolijamente mediante cotejo de ambos textos,
esto es de la minuta y la matriz que ha sido elevada a escritura publica, para verificar
que no se ha producido deslizamiento de error de dato alguno, y de aparecer uno de
los mismos, inmediatamente, a tiempo corregirlos. En el Art. 29 No.- 11). De la
Ley Notarial, que manifiesta en su parte ultima: “Después de salvar las
enmendaduras o testaduras si las hubiere. “Sin embargo de esta revision aparecen, sea
anterior o posterior a la inscripcion de dicha escritura, se deberd aplicar los Arts. 35,
37, 38, y 39 de la antes referida Ley Notarial, disposiciones legales que tratan de las
adiciones, aclaraciones o variaciones entre otras que se hagan en una escritura
publica debidamente notariada, estas deberan hacerse mediante la extension por
instrumento separado. Claro que una vez cumplida la ampliacion y demas diligencias
correspondientes, debe procederse a su marginacion en la respectiva matriz para que

dichas diligencias administrativas tengan el valor legal correspondiente.

Accidn Registral.- En cuanto a la accion registral, el sistema o accion registral
compuesto por los registros de la propiedad, los mismos que forman parte de una
rama o vertiente del derecho, este sistema contiene en forma amplia y total los datos
que hoy forman parte del sistema nacional del Registro de Datos Publicos, el mismo
que actualmente se ha modernizado en forma tecnoldgica y cientificamente, en
beneficio de la ciudadania que utiliza y requiere este servicio publico para proteger su
patrimonio e inclusive de los entes juridicos y personas naturales, todo lo cual
constituye su accionar registral, siendo su principal caracteristica la base constitutiva

que lo conforman las normas.

Dentro del campo publico o privado, que a su vez son de caracter adjetivas y
sustantivas, limitdndose a identificar los actos y contratos que posee la Ley. Este
sistema o accionar registral es formalista por exigir que los actos y contratos son
registrables contenida en sus titulos publicos, no tiene esta una sustantividad de forma
independiente, refiriéndose a inmuebles garantizando la circulacion de tales bienes,
siendo un servicio publico como antes se lo ha expuesto, este derecho registral

conlleva al interés publico; puesto que esta regido por la publicidad.
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Para Espanes L M (2004) nos indica sobre la publicidad e interés publico

Sea que se trate de la seguridad dinamica o de la seguridad estética, la
publicidad persigue como fin preservar un valor de primordial importancia
para el ordenamiento juridico, el valor, seguridad, razon por la cual debemos
afirmar que no se reduce a tutelar, intereses privados, sino que esta en juego
el interés publico, ya que contribuye a afianzar la paz social y a ser efectivo el
valor supremo del ordenamiento, la justicia. Es cierto que los intereses en
conflicto en especial cuando se trata de derechos de carécter patrimonial,
tienen caracter privado, pero con la publicidad se procura evitar y solucionar
los conflictos, y alli es donde emerge el interés publico ya que una de las
principales funciones del estado es la de prevencion y, en subsidio, la
recomposicion de los intereses de quienes integran el ndcleo social. Continta
manifestando si el fin primordial de la publicidad es garantizar la seguridad
juridica para proteger el interés general, es indudable que interesa al estado
crear un medio adecuado para que todos puedan conocer o Vverificar
determinadas situacion o relaciones juridicas, logrando asi la seguridad del
trafico (pp. 45-46).

Esto quiere decir que lleva implicito el derecho registral se inyecta o introduce
relacionandose directamente con las obligaciones que posee 0 apuntan a un estado de
dar certeza, seguridad y proteccion juridica. Se ha manifestado que esta accion o
sistema registral a través del derecho conlleva una ruta de orden l6gico y coherente de
elementos juridicos y catastrales que nos conduce a buscar la garantia y seguridad
juridica de un bien raiz, una heredad, un inmueble. Esto es en cuanto se refiere al
sistema registral inmobiliario propiamente dicho, tal como se deduce de la logica

juridica, en cuanto se hace mencion a la accion del Registrador inmobiliario.

Para lo cual Pau Pedrom (1995) referente a la certeza, seguridad y proteccion
juridica sostiene:

La certeza como presupuesto de las relaciones juridicas. Para entablar

cualquier relacion juridica se requiere el maximo de certeza sobre sus

presupuestos. Si se va a comprar, que el vendedor es duefio y que las cargas
que pesan sobre la cosa son las que manifiesta el vendedor (p. 17).

Ademés hace énfasis sobre la proteccion juridica: “La publicidad como
verdad oficial de las situaciones juridicas. La esencia de la publicidad como

apariencia o como forma son insuficientes para precisar su esencia” (p. 18).
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Puesto que este es un cronograma o cumulo de normas que nacen del derecho
civil, considerando la regulacion y sistematizacion de los aspectos de publicidad. Al
referirse a la publicidad de todos los actos de trasmision, conformacién, modificacion
y asi también todo lo referente a la extension de todos los derechos reales de los
bienes inmuebles, pero siempre considerando la publicidad registral, que es basica y
fundamental, en cuanto al derecho que le asiste al ciudadano, sea persona natural o
juridica, esto es de tener potestad de informarse de los actos de la actividad publica,
siendo esta la potestad o derecho de publicidad que da como ya antes se lo ha citado,
seguridad juridica, siendo este parametro el principio fundamental de su actividad, el

cumplimiento fiel del accionar registral.

Manzano Solano (2002) acota a lo anterior y nos indica “Los Registros
publicos son la parte del sistema de seguridad juridica preventiva que tiene
como funcidn facilitar las transacciones mediante la publicidad de sus documentos”

(p. 115).

Los registros de la propiedad son dependencias publicas tienen autonomia
registral y administrativa, puntualizadas en la Ley de Registro y la Ley del Sistema
Nacional de Registro de Datos Publicos, bajo control mutuo del gobierno central y
las municipalidades. En lo referente a las enmendaduras, entrerrenglonadas o
supresion de letras o palabras en la documentacién y certificacion registral, los
sefiores Registradores se sujetaran a los mismos deberes que se impone a los Notarios
por parte del Codigo Organico General de Procesos (Art. 205 y otros referentes a los
Documentos Publicos, en concordancia directa con los Arts. 46, 50 y 51 de la Ley
de Registro, en actual vigencia). De igual se aplicard la misma normativa cuando se
refiera a correccion de errores, reparacion de omisiones y cualquier modificacion que
de oficio o peticion de parte debe hacer el Registrador conforme al Titulo, se hara
constar en una nota puesta en el margen a la derecha de la inscripcion, y al frente de
la parte que se hubiere modificado. Dado el caso de las variaciones en virtud de un
titulo nuevo, se hard otra inscripciéon, en la cual se pondrd una nota que haga

referencia a la inscripcion modificada y en ésta, otra nota de referencia a aquélla.
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2.1.2 Descripcion del Objeto de Investigacion

Como se observa y se ha demostrado que el accionar del Servicio Notarial y
Registral, estd enmarcada en una estructura juridica, legal y constitucional
plenamente establecida y desarrollada dentro del derecho civil, de igual manera la
institucion del contrato de compraventa o transferencia de dominio de bienes
inmuebles, con las cuales adquiere su consolidacion legitima, Ilama la atencion la
manera de como se originan y producen una serie de conflictos, reclamos de
rectificaciones, aclaraciones, controversias y litigios juridicos, antes o después de su
inscripcion. Es por ello que se realizard un analisis y examinar, las incidencias y
otros factores de importancia para identificar dichos hechos, las disposiciones

legales, documentos y mas datos.

2.1.3 Pregunta de Investigacion
Pregunta Principal de la Investigacion
Conforme al planteamiento del tema expuesto y motivo de investigacion, entre
la recoleccion de todos y cada uno de los antecedentes del mismo han surgido una
serie de interrogantes, las mismas que conduzca a encontrar su solucion, dentro de la

cual surge la principal pregunta:

¢Serd necesario implementar nuevas reformas legales, para conferir mas
atribuciones y facultades al servicio notarial y registral a mas de las que ya tienen,
para la mejor consolidacion y garantia juridica del contrato de compraventa de bienes
inmuebles a fin de evitar surjan conflictos y controversias antes o después de su

inscripcion?
Variable Unica

Normas Juridicas

Indicadores

-Ley Notarial, Derecho y Procedimiento Notarial.

-Ley de Registro y Ley de Registro y Datos Publicos, Derecho Registral.
-Leyes Organicas y Leyes Ordinarias.

-Normas regionales y cantonales de ordenamiento territorial.

-Decretos, Reglamentos, Acuerdos y Resoluciones.
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-Fallos de la Corte Nacional de Justicia.
-Opiniones de diferentes doctrinarios respecto al contrato de compraventa o
transferencia de dominio.

Normas Juridicas:

Es evidente que el Derecho Notarial y Registral enmarca la actividad tanto el
notario como el de los registradores, los mismos que actian bajo la legislacion
plenamente establecida y sobre lo que actian o intervienen en dar fe puablica al
contrato de compraventa o transferencia de dominio, se ha expuesto que la solucion
para las series de incidencias, conflictos y litigios que se presentan o derivan de dicho
contrato, los cuales para que los mismos se reduzcan, se deben aplicar las normas que
ya estan previamente establecidas y que se requiere que mas bien, en lugar de

incrementar mas reformas sobre reformas se fortalezca el accionar notarial y registral.
Preguntas Complementarias de Investigacion

1. ¢Que pretendemos obtener con las observaciones expuestas sobre la accién
notarial y registral como titulares de la fe pablica y principios de publicidad,
para la consolidacion del contrato de compraventa de bienes inmuebles?

2. ¢Qué resultados importantes se lograria con el fortalecimiento de estas
instituciones juridicas y del contrato de compraventa de bienes raices?

3. ¢Qué medidas de implementacion legal se aplicarian para lograr reducir y
evitar mas incidencias, conflictos, litigios, aclaraciones, ampliaciones y

rectificaciones que se derivan del contrato de compraventa?

2.2. FUNDAMENTACION TEORICA
2.2.1 Antecedentes de Estudio

Fundamentalmente buscaré procesar analiticamente las presentes preguntas,
mediante esta investigacion y los factores que la inciden, ya que constantemente se
presentan en las unidades judiciales, reclamos, demandas y demas conflictos de
caracter administrativo y juridico, surgidos entre los contratantes o dado el caso de

un tercero.
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Esto es de la relacion entre vendedores y compradores de un predio, un
inmueble, un bien raiz o0 una heredad, a sabiendas que se ha cumplido con todos los
requisitos formales y legales que exigen las disposiciones correspondientes como lo
es el caso del Art. 1740, inciso 2do. del Cadigo Civil, en el que se dispone que toda
venta de bienes raices y otras para que se reputan perfectas ante la ley deben de ser
otorgadas por escritura publica, debidamente protocolizadas e inscrita en el registro

de la propiedad del lugar de ubicacién del predio vendido.

A continuacion se exponen los mas comunes conflictos, litigios y otras
reclamaciones administrativas y judiciales, que busca encontrar visos de solucién

para tratar de evitarlos o bajar su incidencia numérica.

Por supuesto que la mayoria de los contratos de compraventa cumplen los
requisitos legales consiguientes y no presentan inconsistencia legal alguna, pero
existe un gran numero de contratos con los problemas antes sefialados. Razon por la
que este trabajo, procura crear conciencia juridica, aspirando que dichos contratos de
compraventa 0 su respectiva escritura con problemas legales sea minima o casi
ninguna, al igual que se preste mayor atencion y prolijidad. Que los usuarios busquen

al profesional especializado, para que los oriente adecuadamente.

Estas confrontaciones se producen por los defectos, falencias, errores de
procedimiento e inobservancia de las disposiciones legales prescritas que rigen en la
respectiva materia, referente a la transferencia de dominio de bienes inmuebles, como
son la Ley Notarial y sus reformas, Ley de Registro, Ley de Registros de Datos
Publicos, Codigo Civil Codificado, Codigo Organico General de Procesos y otros
cuerpos legales, concordantes con las normas constitucionales, que se encuentran

debidamente actualizadas y estructuradas.

Haciendo énfasis en estas situaciones que se presentan posteriormente a la
respectiva protocolizacion e inscripcion del antes mencionado instrumento publico,
las partes intervinientes no respetan e incumplen sus obligaciones previamente
adquiridas en el contrato de venta, inculpandose mutuamente de las inobservancias a

lo previamente acordado en dicho contrato. Motivos por los cuales se presentan
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reclamos y demandas por diversos factores legales. Al celebrarse o confeccionarse el
texto de la escritura de transferencia de dominio, a veces en el despacho notarial se
producen o deslizan errores involuntarios. De la misma manera en el despacho
registral, que de no ser detectados a tiempo se requiere de un anexo 0 escritura de
rectificacion, ampliacion o aclaracion y hasta demandas por negativa de inscripcion
en el registro de la propiedad, conforme lo establecen los Arts. 35, 36, 37, 38 de la
Ley Notarial, y Art. 11, de la Ley de Registro, en la que taxativamente se disponen
inscribirse los documentos que la normativa exige y ordena, caso contrario debera el
Registrador negarse a realizar tal inscripcion si el documento es inadmisible y si el
predio no esta dentro del canton o si el titulo que se inscribe tiene algin vicio o

defecto.

Es necesario recalcar, que de tener algun vicio el instrumento publico que se
trata de inscribir, el Registrador, deberd inmediatamente expresar los motivos
legales que tiene para emitir tal negativa que se podra concurrir ante un Juez
competente, si este la negaré, se podrda concurrir ante la Corte  Provincial
correspondiente. Por lo que constantemente se presentan siempre escrituras de
rectificacion, ampliacion y aclaracion y hasta demandas por negativa de inscripcion

del Registro de la Propiedad.
Principales conflictos, litigios, reclamos administrativos y judiciales.

En las Unidades Judiciales: las siguientes acciones de demandas vy
reclamos entre las mas comunes existen: 1.- Accién judicial de nulidad relativa por
intervencion ilegal de un conyuge sobre los bienes que pertenecen al otro conyuge;
2.- Demanda judicial, por falsas declaraciones que se hicieron por parte de los
interesados e intervinientes; 3.- Reclamo por escritura pablica cuando no se ha
tomado razén de su contenido al margen de la correspondiente matriz; 4.- Accion
judicial o demanda de nulidad, por contratos de venta entre los conyuges; 5.-
Demanda por lailegal compra efectuada de un tutor o curador de un bien raiz de
propiedad de su pupilo; 6.- Impugnacion judicial por no haberse respetado, por parte

del comprador, el pago puntual del precio de venta, el mismo que conste en la
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respectiva escritura; 7.- Reclamo judicial por no respetarse el precio, ni la diferencia
de la cavidad en la venta de un predio, en el que unas veces la cavidad es mayor y
en otras veces es menor; 8.- Accion judicial por la venta de una parte del inmueble,
de propiedad comun de dos personas y proindiviso, no se respeta la venta de uno de
los condéminos por parte del otro copropietario; 9.- Reclamo, por cuanto no se
cumple con la entrega del predio vendido; 10.- Demanda por no haberse cumplido
por parte del vendedor en el saneamiento de la cosa vendida; 11.- Accion legal por
parte del vendedor para exigir y recobrar la cosa vendida mediante pacto de
retroventa; 12.- Reclamacion por faltar algunos de los requisitos que la ley
determina para el valor del mismo contrato, produciéndose la nulidad total o parcial;
13.- Reclamo o accion legal por presentarse en el contrato de venta objeto o
causa ilicita; 14.- Demanda legal, por cuanto de una escritura publica no se ha tomado
razon de su contenido, tal como la normativa lo exigia, al margen de la escritura
matriz; 15.- Accion judicial por posesion adelantada, violenta y clandestina; 16.-
Demanda legal, por lailegal compra efectuada de un tutor o curador de un bien raiz
de propiedad de su pupilo; 17.- Accion judicial por la no entrega de una parte del
inmueble vendido, de propiedad comun de dos personas y proindiviso, no se respeta
la venta de uno de los condéminos por parte del otro copropietario; 18.- Reclamo
judicial, por cuanto no se procede cumplir con la entrega del predio vendido; 19.-
Demanda por incumplimiento de parte del vendedor en el saneamiento de la cosa
vendida; 20.- Reclamo judicial para lograr la validacién del titulo de compraventa
que en su principio fue nulo, obteniéndose la ratificacion de dicho titulo, por lo que
se retrotrae a la fecha en que fue conferido; 21.- Demanda por la venta en la que
no se la efectu6 como cuerpo cierto, el predio presenta mayor area de terreno; 22.-
Reclamo judicial por lesion enorme de la cosa vendida y que afecta al vendedor; 23.-
Reclamo por eviccién de la cosa comprada; 24.- Reclamo por parte del comprador,
por accion redhibitoria y presentar vicios ocultos de la cosa vendida; 25.- Accion
judicial del vendedor al comprador por no haber pagado la totalidad del precio
convenido; 26.- Conflicto por reclamo de pacto comisorio por no haberse pagado el

precio de la venta en el tiempo pactado; 27.- Demanda efectuada por el comprador
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por sufrir lesion enorme, pues el precio que ha recibido es superior al justo precio del

bien inmueble; vy, otros.
Algunos Fallos Jurisprudenciales

Fallos jurisprudenciales, que los presenté como ejemplos, y que dan cuenta o
tienen directa relacion con las series de incidencias, reclamos, protestas,
impugnaciones, adiciones, ampliaciones, modificaciones, rectificaciones y mas
litigios, derivados de la tramitacion de la escritura publica en algunos y muchos
contratos de compra venta de bienes inmuebles. Este fendmeno, estas incidencias y
litigios, no son de ahora, este fenémeno juridico social, se viene presentando con el
devenir del tiempo. Concretamente ahora refiriéndome y partiendo desde el inicio del
sistema jurisdiccional de la republica, que se institucionalizd, el 27 de septiembre de
1830, en la misma Constituyente de Riobamba, llaméandola “ALTA CORTE”, luego
tomo el nombre de Corte Suprema de Justicia, en la Constitucion de Ambato 1835,
actualmente Corte Nacional de Justicia y las respectivas Cortes Provinciales, en la
Constitucion de Montecristi 2008. De igual manera desde la vigencia del Cdédigo
Civil, que luego de pasar por una serie de vicisitudes estructurales de orden legal, fue
aprobado por el congreso de 1857 y el 4 de diciembre de 1860 el Gobierno de ese

entonces expidio el respectivo decreto para que comience a regir el 1 de enero 1861.

En cambio el Codigo de Procedimiento Civil comenzd a regir desde el afio de
1846, que actualmente fue derogado y en su lugar rige el Cdédigo Organico General
de Procesos desde el afio 2015, conocido también como el nuevo sistema procesal
unificado y denominado por las siglas “COGEP”. Fallos Jurisprudenciales entre los
mas comunes desde la década de los afios sesenta y setenta, legislacién civil antes y
después de la Codificacion de 1970, publicada en el R.O. Suplemento No. 104 del
20- XI- 1970. Hasta la actual Codificacién del R. O. Suplemento No0.46 del 24-VI-
2005.

Que no obstante el transcurso del tiempo, de los cambios introducidos para
lograr su modernizacién, asi mismo como la presencia de un sin namero de reformas

que se han venido dando y dictando, que actualizan y dinamizan nuestra legislacion
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civil, notarial y registral, en concordancia directa con la carta magna, sin embargo se
siguen dando estas incidencias y mas litigios de inconformidad contractual predial e
inmobiliaria entre los cuales a mas de las que en renglones anteriores he mencionado
su titulaciones y denominaciones, presento en sintesis y un somero andlisis, de entre

estas, siete fallos jurisprudenciales y que tratan:

1.- Transferencia de dominio litigioso.- Compraventa.- Estipulacion en
favor de tercera persona, (venta rescindida por lesion enorme y ejecutada
su sentencia). Actuando Jacome Fiallos como estipulante y Altamirano Lopez
como promitente vendedor. En la estipulacion a favor de una tercera persona
existe un solo contrato, se inicia con la escritura celebrada por el estipulante y
promitente y termina con la sola aceptacion de esa tercera persona. En el caso,
la aceptacion por parte de los Jacome Rio de la compra efectuada por su
padre, hizo que el contrato celebrado en tal escritura se torne irrevocable para
quienes intervinieron en él; que quede perfeccionado y en consecuencia
realizada la venta del inmueble a los aceptantes, es decir a las terceras
personas favorecidas por el estipulante en el referido contrato, quienes
adquirieron el dominio retrotrayendo la eficacia de la inscripcion de la
escritura de venta a la fecha en que esta fue inscrita, con estricta analogia con
lo previsto en los articulos 712, 713, 722 y 1875 de Cadigo Civil, si bien la
escritura de compraventa de la cual pretende derivar su derecho la demandada
es anterior a aquella en que se estipula a favor de los actores dicha venta fue
rescindida por lesion enorme y ejecutada su sentencia. Mas aln, citada la
demanda del referido juicio rescisorio en 24-VI1I-57 e inscrita en 10-XI1-65,
se convirtio en LITIGIOSO EL TERRENO QUE SE REINVINDICA, vy el
fallo que declaro la rescision surtié el efecto de cosa juzgada inclusive
para Matilde Renddn que no comparecid a dicho juicio pero que adquiri6
el expresado terreno en fecha 18-11-65, después de la inscripcion de la
demanda. Por lo expuesto, revocandose la sentencia subida en grado, se
confirma en los términos antes indicados la de primera instancia.

G.J. XI, 13 p. 1845 12, Sala Sentencia: 19-VI11-70.

2.- Escritura publica de compraventa, con retardo en la entrega de la
cosa vendida. Reliquidacion de pagos de derechos municipales.- De
acuerdo con el inciso segundo del art. 1753 del Codigo Civil, constando de
escritura publica el pago del precio de la cosa vendida, no procede la prueba
testimonial aportada en contrario por los demandados y de consiguiente, se
rechaza la excepcion al respecto; pues tal disposicion no es otra cosa que la
necesaria consecuencia del mandato de su inc. 1°., de que todo contrato que
contenga la entrega de una cosa que valga mas de dos mil sucres debe constar
por escrito, lo cual por necesidad I6gica y para mantener la eficacia del citado
precepto, obliga a que toda adicion o modificacion que se hiciere en ellos,
tiene que efectuarse por constancia instrumental. Por lo expuesto, y de
acuerdo al Art. 1793 del Cddigo Civil habiéndose vencido el plazo para la
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entrega de la cosa vendida y habiendo la compradora pagado la totalidad del
precio, el vendedor esta en la obligacion ineludible de proceder a su entrega.
Como se ha demostrado que el verdadero valor de la compra es de S/.
125.000, enviese copia de este fallo al Alcalde de Latacunga para el recaudo
de los impuestos no pagados.

G.J. XIlI, 7 p. 1382 18 Sala, Sentencia: 14-XI-74 Juicio Zambonino Criollo,
Art. 1690.

3.- Desistimiento de Contrato, por falta de la entrega de la cosa
adquirida.- Compraventa.- Los accionantes fundamentan su demanda de
desistimiento de contrato en la norma del Art. 1799 del Cédigo Civil basados
en el hecho de la falta de entrega material del inmueble comprado, accion que
esta sujeta a la limitacion de su articulo 1801; mas, si bien aparece que éstos a
pedido de los demandados principiaron a recibir del inmueble, entraron en
posesion ejerciendo actos de dominio, de comudn acuerdo, resolvieron la
designacion de un ingeniero por cada parte para que procedan en una nueva
medicién a establecer la cabida real del predio y su comprobacion
planimétrica, hecho que aun no se ha cumplido, por lo que la accion deducida
es prematura y se la rechaza.

G.J. XIll, 11 p. 2476 32 Sala, Juicio: Ortiz Borja, Art. 1799.

4.- Compraventa.- Vicio Redhibitorio.- La accion redhibitoria, al tenor de
lo preceptuado en el Art. 1824 del Cddigo Civil, es el derecho que le asiste a
la parte compradora a fin de que se rescinda la venta o en su lugar se proceda
a rebajar de manera justa y legal el precio del bien vendido por los vicios
ocultos que se pueden producir. En el presente caso, habiendo sido materia de
enajenacion los frutos de una heredad y habiéndolo percibido durante largo
tiempo y a su entera satisfaccion, el comprador deduce accién redhibitoria
fundandose en el hecho de haber sido privado de la tenencia de la cosa
fructuaria, por causas desconocidas al momento del contrato de adquisicion de
frutos. Hay absoluta confusion en el demandante, pues adquirié lo que la cosa
debia producir y no la cosa misma, sin embargo de lo cual deduce juicio
apoyandose en el hecho de que la heredad que explota no pertenecia al
vendedor y considera erroneamente que la eviccién del predio a la época de
la convencion, por motivos de orden legal desconocidos para el demandante,
le franquean la accion redhibitoria, confundiendo asi la cosa fructuaria con lo
que ésta produce y desconociendo a su vez que el objeto de la compra fue
precisamente lo segundo y no lo primero.

G.J. XII, 13 p. 2876, 2da Sala, juicio Burgos Prieto, Art. 1824.

5.- Compraventa: Obligaciones.- Si dos son las obligaciones del vendedor:
la entrega o tradicidn y el saneamiento de la cosa vendida, cuando por hecho o
culpa suya se ha retardado en la entrega, puede el comprador perseverar en
lo convenido o dejar sin efecto el mismo con derecho a ser indemnizado; mas,
como el legislador no determina un periodo especial dentro del cual puede
pedirse el cumplimiento de un contrato bilateral, en relacion a la entrega de la
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cosa, rigen las normas comunes, y en particular el Art. 2439 del C.C., que
sefiala diez afios para el ejercicio de la accion ordinaria, tiempo que al no
haber transcurrido desde que la obligacion se hizo exigible, hace inaceptable
la prescripcion opuesta a la entrega demandada. En la controversia, si el actor,
por si haber convenio, inscribio la compra en el Registro de la Propiedad, es
evidente que el vendedor, como asi lo dispone el Art. 721 del C.C., hizo la
entrega legal de la cosa raiz vy, si en los lotes comprados, ejecutd actos que
demuestren que entr6 en posesion real y efectiva, es innegable que obtuvo
también la entrega material que reclama, pues “el hecho de vender con
relacién a la cabida no obliga por si solo al vendedor a medir el predio antes
de entregarlo, salvo naturalmente, que asi se estipule, ya que ninguna
disposicion legal le impone tal obligacidon”, y no aparece que los contratantes
asi hayan convenido.

G.J. Xl, 15 p. 2237, 5ta Sala Sentencia 12-VI1-72, (Art. 1799).

6.- Contrato de Venta Puro y Simple.- “El contrato de venta que en
compulsa obra de autos, es un contrato puro y simple y no sujeto a condicion
alguna suspensiva o resolutoria. Si en el contrato en mencion se ha llenado
con la forma y requisitos previstos por el Art. 1767 del C.C., no es aplicable el
precepto contenido en su Art. 1840, por lo que dicha conceptualizacion
ordena que el adquirente esté en mora o retardo de pagar su precio en el
lugar y tiempo convenido, pudiendo el vendedor logre pedir el precio o la
terminacion de la compraventa incluyendo el pago de perjuicios, bien
entendido que en el segundo caso el citado comprador puede consignar el
precio completo que comprenda el capital y los intereses adeudados, hasta
que se reciba la causa a prueba, como asi lo dice el inciso 2 de la Gltima
disposicion citada. Cualquier declaracion posterior del comprador en orden a
reconocer la falta de pago del precio de la venta, en los casos en que, como el
presente, conste que dicho precio ha sido pagado, si bien podria constituir un
crédito a favor del vendedor que le dé derecho a exigir su pago, en concepto
alguno no puede extenderse a la facultad de poder exigir el precio o la
resolucion de la venta, porque para que nazca ese derecho alternativo, es
necesario que la obligacion del comprador de pagar el precio en el lugar y
tiempo fijados, conste sefialada en la convencidn, para que la venta se halle
sujeta a la condicion resolutoria, que pueda ser expresa o sobreentendida, lo
que no sucede en la enajenacion referida”.

G.J. XIlI, 1pp. 14-15 4ta Sala, Sentencia: 28-XI-72 (Art. 1840).

7.- Entrega Material de Cosa Vendida.- Si en la escritura publica que
contiene el contrato de compraventa celebrado entre la actora y la demandada,
no se ha estipulado plazo para la entrega material de la cosa vendida, el
requerimiento hecho por la ejecutante al respecto no tiene razén de ser, desde
gue ninguna obligacion de caracter contractual ha pesado ni pesa contra la
ejecutada, ya que lo legal, respecto a la inscripcién del titulo, se ha cumplido;
y, siendo asi, mal puede decirse que aquella cuyo cumplimiento se ha
demandado, reuna las condiciones requeridas por el art. 452 C.P.C. para ser
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exigible en juicio ejecutivo, pues, para que se considere asi debe guardar
intima relacion con la obligacion u obligaciones que en él se contengan. Por lo
que precede y por qué el cumplimiento de la obligacion demandada, de
proceder ante la ley, solo puede exigirse a base de una declaratoria del
derecho establecido en sentencia ejecutoriada dictada en juicio ordinario,
aceptandose la excepcidn de improcedencia, se rechaza la demanda.

G.J. XIlI, 8 p. 1690, 4ta Sala Sentencia: 15-1V-75 Juicio: Urbano-Ruiz (Art.
1793).

Como podemos extraer de los respectivos textos, y de su propia lectura de los
precitados siete fallos, la existencia de mdltiples y entramados conflictos juridicos,
sobre la disputa de propiedad y pertenencia posesoria de bienes raices e inmuebles en
general y de los que se retrotraen la constancia por parte de los litigantes e
intervinientes un exagerado abuso de alegaciones y aplicaciones de la ley civil, en sus
respectivas demandas, defensas y demas acciones juridicas, las mismas que tienen
directa relacion con la legitima estructuracion y constitucion legal del contrato de
compraventa de bienes inmuebles. Incidencias y conflictos juridicos anormales que
atentan contra su legitima existencia y tramitacion, los mismos que se vienen dando a
través del tiempo en un gran ndmero y de forma constante, deformaciones
contractuales, que legal y obligatoriamente de los cuales se tienen la necesidad de
concurrir ante el érgano jurisdiccional para corregir dichos males y defectos, que

saturan los despachos jurisdiccionales y van en aumento.

Asi consta en el primer fallo indicado, que al suscribirse dicho cuasicontrato o
escritura de compraventa con estipulacion a favor de un tercero, aceptada e inscrita,
tratan de hacer valer sus derechos por la tradicion segun las disposiciones legales
expuestas pero esta fue rescindida alegadndose lesiobn enorme por la otra parte
afectada, manteniéndose que la demanda es anterior al referido cuasicontrato, motivo
por el cual el derecho de pertenencia de estos se tornd conflictivo y litigioso al no
prevenir las consecuencias legales que traia. Presentandose la concurrencia de
apelaciones ante instancias superiores, primero el fallo que declaré la rescision y
posteriormente revolcandose la sentencia subida en grado, se confirma la de primera
instancia. Consecuentemente encontramos la misma situacién de conflictividad y

litigios en los subsiguientes seis fallos expuestos, con abuso y extralimitacion de los
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respectivos derechos de cada uno de los intervinientes y partes interesadas en hacer

valer o pretender sus supuestos derechos.

Consiguientemente expuestos estos ejemplos, como ya lo he indicado, que
corresponden a diversos fallos jurisprudenciales, los mismos que aparecen en el
Caodigo Civil con Jurisprudencia seleccion elaborada por Larrea (1998). Referentes a
casos legales y litigiosos de incidencias contractuales y que se suele presentar en
algunas compraventas de inmuebles. De la misma manera Merino Pérez (2008) acota
con su criterio y estudio juridico, extraidos de algunos fallos jurisprudenciales entre
los més generales conflicto juridicos, referente al derecho de dominio, posesion y

reivindicaciones, en la que se manifiesta de la siguiente manera:

Por resolucién dictada por la Corte Suprema de Justicia, el 18 de octubre del
2006 y que aparece publicada en la pagina 358 nimero 2, serie XVIII de la
Gaceta Judicial, aclara sobre las dudas en la aplicacion del Articulo 709 del
Cddigo Civil ecuatoriano, al haberse detectado que en algunos casos se han
inscrito en el Registro de la Propiedad titulos sobre inmuebles que no han sido
transferidos por sus legitimos propietarios; y, dice lo siguiente es propietaria
de un bien inmueble la persona cuyo titulo adquisitivo de dominio se
encuentra legalmente inscrito en el Registro de la Propiedad; y solo ella o
quien legitimamente le represente o le sustituya en sus derechos puede
enajenar o transferirlo (p.39).

Para lo cual ademéas Merino Pérez sefiala que: “la prueba sobre la identidad de
la cosa que se reivindica es uno de los requisitos fundamentales para la procedencia
de la accion reinvindicatoria”(p. 70). Afirma también “En el caso de existir varios
titulos, tanto de parte del actor como de parte del demandado cabe determinarse cual
de los titulos es el de mayor jerarquia juridica para efectos de la procedencia de

accion revindicatoria” ( p. 84).

Ademas es de suma importancia e interés, que verifica y justifica las razones y
mas parametros expuesto en el presente trabajo de indagacion académica, hacer
mencion a lo expuesto por Villalba Plaza (2015), en la que se ha encontrado amplia

recopilacion e informacion actualizada de maultiples sentencias y fallos
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jurisprudenciales, inclusive de triple reiteracion, tanto de la Corte Nacional como de
la Corte Constitucional debidamente publicada en sus respectivos Registros Oficiales,
contenida en 242 casos, referentes a incidencias, reclamos, litigios y demandas
judiciales, que se derivan de la inconsistencia escrituraria, especialmente de las
transferencias de dominio y sobre multiples negativas de inscripciones, que son las

siguientes:

A.- Conducta dolosa por emision de certificados inexactos.- Caso 2,
Jurisprudencia.- La sala no puede dejar pasar por alto, sin hacer
pronunciamiento alguno, la conducta dolosa del Registrador de la Propiedad
de (...), al redactar informes correspondientes a su empleo en lo que
desnaturaliza su sustancia estableciendo como verdaderos hechos que no lo
son, como los certificados que obran de fojas 51 a 52 del cuaderno de segunda
instancia en lo que afirma que Fidelimon E. Fierro B, y Berta Santa Maria
han transferido y dado en venta y perpetua enajenacion a favor del sefior
Jaime Yéanez Ibarra el lote No. 1 de siete hectareas, 5 areas (Reg. Oficial 379
de 18 de Octubre de 2006).

B.- Caso 13, Jurisprudencia.- La tradicion realizada por quien no es titular
del dominio no surte efectos contra el verdadero propietario. Quien no siendo
titular del derecho de dominio de un inmueble le vende este a otra persona, y
se opera la tradicién por la inscripcion del titulo en el Registro de la Propiedad
no por eso el comprador llega a ser el titular del derecho de dominio de ese
inmueble en virtud de lo dispuesto por el Art. 717 actual 698 del C.C. que
dice: si el tradente no es verdadero duefio de la cosa que se entrega por él 0 a
su nombre, no se adquieren por medio de la tradicién otros derechos que los
trasmisibles del mismo tradente sobre la cosa entregada. Pero si el tradente
adquiere después el dominio se entenderd haberse éste transferido desde el
momento de la tradicion. En este supuesto, el verdadero propietario es un
tercero con relacién a la compraventa, y ese contrato no surte ningdn efecto en
su contra; en otras palabras, sin embargo de que el contrato de compraventa
de cosas ajenas es valido para el vendedor y el comprador, no le es oponible
al verdadero propietario; de alli, que si este quiere recuperar dicho inmueble,
el cual esta poseido por el comprador, puede hacerlo intentando la accion
reivindicatoria sin necesidad de obtener que previamente se anule la
compraventa (GJ serie XVII No. 8 pagina 2283).

C.- Caso 120, Jurisprudencia.- Compraventa otorgada mediante escritura
publica por Juez competente a nombre del demandado. Ahora bien (...),
siendo una obligacion de hacer, una vez constituida en mora la demanda, y
sobre la base de la facultad reconocida a la parte actora por el articulo 1569
del Codigo Civil Ecuatoriano, en caso de que la demanda no proceda al
otorgamiento de la escritura publica de venta del inmueble ni presente los
acreditantes de que sobre el inmueble no pesan limitaciones es del todo
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procedente que esas acreditantes sean tramitadas y obtenidas por un tercero a
costa de la demandada, pudiendo hacerlo la misma parte actora y una vez
alcanzadas las autorizaciones respectivas, seré la sefiora Jueza de primer nivel
quien procedera al otorgamiento de la escritura definitiva, en cumplimiento de
lo que dispone el articulo 440 del Cddigo de Procedimiento Civil ( R.O. 601,
de 29 de mayo del 2009 ).

D.- Sentencias Sobre la Negativa de Inscripcion.- Se intenté engafar sobre
la identidad del objeto del bien vendido, al querer identificar dos inmuebles
distintos como si fuera uno solo en forma de L. En la venta realizada por
Carlos Abelardo Freire y los conyuges Vicente Isidoro Pefia M. y Blanca D.
Lara A. La compraventa sefialada podria tener un vicio de nulidad o causas de
imposibilidad lo cual fue sometido su resolucion a la Corte Provincial. La sala
de lo Civil de la Corte Provincial debe conocer el fondo de lo controvertido y
resolver el asunto por el cual se dio la negativa de inscripcion. La negativa del
Registrador de la Propiedad se resuelve en un procedimiento sumarisimo lo
cual no implica que no sea de conocimiento y se analice el fondo del elemento
que generd la negativa, como pudo ser la nulidad del titulo que se pretende
registrar. Como ejemplo la declaracion de la union de hecho se realiza a través
de un procedimiento sumarisimo y en el mismo se reconoce derechos sin
embargo los jueces de la Corte Provincial determinan que por la naturaleza
especial de la causa carecen de competencia para analizar el fondo de los
instrumentos publicos a la que hace referencia el titular del Registro de la
Propiedad vulnerando asi el derecho Constitucional de toda persona a la tutela
juridica efectiva. El derecho a acceder a dicha tutela, imparcial y expedita ha
sido adoptado procesalmente como una de las garantias fundamentales con la
que cuentan los individuos. Esta facultad conocida como derecho de peticion
comporta una serie de obligaciones por parte del ente estatal, por una parte
requiere la existencia de un drgano jurisdiccional y de jueces y juezas, quienes
investidos de potestad jurisdiccional deben velar por el cumplimiento de la
Constitucion y la Ley, aplicandolos a un caso concreto para lograr de este
modo la tan anhelada justicia. ElI contenido constitucional del mencionado
derecho a la tutela judicial efectiva se manifiesta no solamente en el derecho
de acceso a la jurisdiccion y en el derecho a la ejecucion de las resoluciones
judiciales sino que también esencialmente, del derecho a obtener una
resolucion fundada juridicamente. Sentencia.- Declaraciéon de vulneracion de
derechos.- Se deja sin efecto la sentencia de la sala de la Corte Provincial y
ordena la marginacion en la inscripcion. Se deja sin efecto la inscripcion del
contrato de compraventa. Esto es dejar sin efecto la inscripcion realizada el 21
de julio del 2010, bajo la partida numero 4648 del Registro de la Propiedad
mediante la cual el Sefior Carlos A. Freire representado por el sefior José G.
Espin vende a favor de Vicente Pefia M. y Blanca D. Lara A., el lote de
terreno ubicado en la calle Maldonado y Avenida Cevallos para la cual se le
concede el plazo de 8 dias a partir de notificada la presente sentencia, luego de
lo cual se remitird a esta Corte su informe documentado sobre el
cumplimiento de esta disposicion. Reitera que la Sala de la Corte Provincial
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de Tungurahua debid pronunciarse sobre el fondo del asunto. En virtud de la
aclaracion solicitada el pleno de la Corte Constitucional, sefialé: La Sala de lo
Civil de la Corte Provincial de Tungurahua dentro del juicio de inscripcion de
escritura signado con el numero 070-2009, tenia competencia para resolver la
negativa de inscripcion es decir que, dentro del juicio sefialado debia
pronunciarse sobre el fondo del asunto, no obstante de lo cual la Corte
Constitucional en atencion al principio de celeridad para evitar dilaciones
innecesarias de los Jueces tomd la decision correctiva, en base a lo sefialado
por los Arts. 4 (6.y (11, literal B., y Art. 62. (8. de la Ley de Garantias
Jurisdiccionales y Control Constitucional, que permiten mediante la accion
extraordinaria de proteccion solventar una violacion grave de derechos,
corregir y sentenciar asuntos de relevancia, en tal virtud el pleno de la Corte
Constitucional mediante Sentencia nimero 029 del 11 de septiembre orden6
dejar sin efecto la inscripcién del 21 de julio 2010. (R. Oficial S. 597 de 15
de diciembre del 2011 (pag. 443).

E.- Caso 127, Jurisprudencia.- Venta efectuada por usufructuaria
arrogandose calidad de duefia de un inmueble sujeto a restitucion fiduciaria.
Conforme dispone el articulo 746 el usufructuario, es mero tenedor porque
reconoce dominio ajeno, y solo puede dar en arriendo o ceder en usufructo,
conforme prescribe el Articulo 823 del mismo codigo civil siendo la vida el
limite maximo de su duracion, cuando no se ha constituido a plazo fijo. Y es
incuestionable que a los actores designados en el testamento de Jacinta
Mendoza y de Barreiro que no ha sido revocado debia restituirsele el
precitado inmueble; sin que por tanto surtan ningin efecto en su contra la
venta realizada por Celinda M. de Espinoza, que no pudo a titulo traslativo de
dominio, vender la casa de la que era usufructuaria. A nadie le he permitido
cambiar por su sola voluntad el titulo en que se funda, ni les he dado al
comprador adquirir otros derechos a mas de los que le correspondian al
tradente, conforme prescribe el Articulo 715, y si no existe justo titulo y
posesion regular no se puede adquirir por prescripcion ordinaria bienes que
estdn sujetos al gravamen de restitucion al tiempo de la muerte del
usufructuario, contrariando el objeto y los fines de la institucidn testamentaria,
en el caso del usufructo y fideicomiso (G.J. afio LXI serie IX).

(Villalba Plaza, 2015, pp. 22-644).

Consecuentemente, como podemos apreciar y dar cuenta, de las diversas

acciones judiciales, de variada naturaleza y los fallos jurisprudenciales antes

expuestos, tantos y cuantos inconvenientes de orden juridico y legal que va en

aumento y de continuar con la saturacion y congestionamiento de causas en los

despachos judiciales por estos reclamos e incidencias, que conllevan pérdida de

tiempo y dinero. Es evidente esta incongruencia social y juridica, que pugnan y

31



chocan entre si, los factores y de mas causas determinantes de estas contradicciones,
es motivo de nuestro analisis, que mas adelante la desarrollaremos en forma mas
amplia, proponiendo parametros de cambio que tiendan a bajar estas incidencias de
pugnas, reclamos y demandas con el objeto de descongestionar los despachos

judiciales.

El planteamiento de inconsistencia contractual presentado, no se originan, ni
se produce por vacios legales, la ley es clara y determinante al respecto. El problema
reside en el incumplimiento por parte de ciertos ciudadanos intervinientes,
adquirentes o cedentes, de las obligaciones contraidas en el contrato de compraventa,
en otros casos hay que reconocerlo surgen por error involuntario o descuido en los
despachos del servidor notarial y registral, y la falta prolija del asesoramiento
profesional al usuario o interesado, quien muchas veces busca al tramitador o

tinterillo, quien en lugar de solucionar el problema lo agravan.
Al respecto Zinny M. (2000), sefiala que:

El Acto Notarial analiza las vicisitudes que el documento y el acto de las
partes sufren como consecuencia de la invalidez de la dacion de fe
(conversion instrumental, invalidez refleja) asi como las que padecen esta y el
acto de las partes ante el deterioro, destruccion, pérdida, adulteracion o falta
de legalizacion del documento (p. 157).

A esta invalidez, que sufre el documento el tratadista antes mencionado le da
el nombre a esta anormalidad, llamandole “patologia” y agrega ademds que para
pasar revista a las posibles normalidades que trae consiguientemente al documento

determinado su invalidez, esto es la falta de dacion de fe.

Un acto o accién de venta implica o se relaciona cuando una de las partes se
ve obligada a transferir su propiedad a otra persona, 0 denominada de una cosa, y
consiguientemente esta se obligue a recibirlay sobre todo a pagar por ella un precio
que corresponda en dinero, en el Art. 1732 del Codigo Civil, encontramos la
definicion exacta, esto es, entendiéndose, por supuesto, una venta es un contrato en el
que una de las partes esta obligada a dar una cosa y la otra a pagar el dinero. El que
concluye un acuerdo sobre la provision del objeto se Ilama el vendedor, y el que
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concluye un acuerdo sobre el pago de dinero al comprador. ElI dinero que el
comprador esté obligado a dar por la cosa vendida se Ilama precio. A continuacion de
ésta disposicion legal se deja constancia y a manera de aclaracion se entenderd por
permuta si el precio constare parte en dinero y parte en otra cosa y la venta es un
sistema legal diferente a lo anterior en la que prima como precio el dinero (Art.1733
Codigo Civil). Esta clase o tipo de contrato, se ubica en la legislacion civil
ecuatoriana, especificamente en el Cddigo Civil, en el Titulo XXII de la
Compraventa, correspondiendo al Libro IV que se refiere a las Obligaciones en

General y de los Contratos.

Cuyo contenido y analisis lo expongo a continuacion en el desarrollo del
presente trabajo, a fin de despejar las series de interrogantes que se presentan en su
tramitacion, y que tiene relacion directa con el convivir social y juridico de los
ciudadanos usuarios, que tratan de plasmar sus aspiraciones unos el de adquirir una
propiedad, una vivienda para su familia. Otros el de transferir o vender una propiedad
para adquirir otras en mejores condiciones que valla acorde con el crecimiento del
ndmero familiar o simplemente cambio de la ubicacién provincial, cantonal o

parroquia.

Mencionando de antemano, que los contratos de compraventa de bienes raices
y sus derivaciones contractuales, se encuentran debidamente regladas y plenamente
determinados, de cada uno de sus elementos y requisitos necesarios que dan forma
legal para su debida conformacion. Elementos y requisitos, sin los cuales no hay
contrato de compraventa y consiguientemente no habria transferencia de dominio, ya
que aquello es la esencia de dicho contrato, entre los que tenemos son: La necesidad
de establecer la plena capacidad de los intervinientes, se debe fijar un precio,

referencia clara y detallada de la cosa.

La cosa y objeto vendido, que aseguren los efectos contractuales inmediatos,
de las obligaciones del vendedor, sefialando implicitamente la obligacion del
vendedor de entregar la cosa vendida, asi como la obligacion del saneamiento.

Procediendo a analizar e indicar a continuacion cada uno de estos elementos de forma
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clara y sencilla. De la misma manera se debe determinar las obligaciones del
comprador. Existiendo otros factores legales para la seguridad contractual como lo
son: el pacto comisorio, el pacto de retroventa Yy otros pactos accesorios y la

rescision de la venta por lesion enorme.

En cambio la misma normativa legal, sefiala que escritura publica, es la
otorgada ante notario e incorporado en un protocolo o registro publico. Esto es,
reiteramos que los contratos de compraventa para su pleno valor tienen que celebrarse
por escritura publica. Formada la escritura publica y debidamente registrada e inscrita
en el registro de propiedad, tomard la denominacion de instrumento publico o
auténtico, que es el documento o contrato autorizado con las solemnidades legales por

el competente empleado (Art.1716 del Codigo Civil).

La capacidad es un requisito legal y fundamental para todo contrato, las reglas
respecto a este tipo de convenio contractual las encontramos en los articulos 1734 a
1739 del Codigo Civil, en estas disposiciones legales se expresan que son habiles
para el contrato de compraventa todas las personas que la ley no declara inhabiles. Se
agrega y se aclara asi mismo, que no surte efecto legal alguno el contrato de venta
entre conyuges y entre padres e hijos, mientras éstos sean incapaces. De darse el caso,
esto es, de celebrarlos se consideran nulos. De la misma manera se sefiala que los
administradores de establecimientos publicos estan prohibidos de vender parte alguna
de los bienes que administran y cuya enajenacion no estd comprendida en sus
facultades administrativas ordinarias, salvo el caso de expresa autorizacion de la
autoridad competente. Otra prohibicion existe para los empleados publicos y para los
jueces, abogados, procuradores o secretarios. Entre los requisitos que nos traen las
disposiciones legales de la legislacion civil ecuatoriana esta también la forma de este
sistema contractual, encontrandolo en los articulos 1740 a 1746 del Cadigo Civil, en

las cuales se hace referencia a la venta de bienes raices.

Asi también se refieren a las ventas con arras, promesa de compraventa, pago
de impuestos fiscales y municipales etc., por consiguiente se ha manifestado que

estas se reputan perfectas desde que las partes, esto es compradores y vendedores,
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han convenido en la cosa y en el precio, salvandose Yy expresando categéricamente
que estas tienen sus excepciones propias, entre las cuales encontramos: la
transferencia de bienes inmuebles, servidumbres y de una sucesién o acciones
hereditarias, no se consideran debidamente perfeccionadas ante el derecho y la ley si
estas no son extendidas mediante instrumento publico o se hagan constar las
subastas del auto de adjudicacion debidamente protocolizado e inscrito. Como
podemos colegir que nuestra investigacion y analisis de este tipo de contrato parte de
lo antes expuesto y sobre cual hemos escogido el tema de nuestro trabajo y por
supuesto que nace de la inquietud e interrogante: ;Porque tanto reclamos vy litigios si
la legislacion como lo estamos analizando, es clara y determinante, sobre todo es de
caracter preventiva, que esta dirigida a dar consolidacién y seguridad juridica a los
contratantes? Estas y otras interrogantes que se analizaran aplicandose la metodologia

adecuada.

2.2.2 Bases Teobricas

Sobre las bases tedricas en las que reside y se asienta el presente trabajo de
investigacion, creo en la importancia de iniciar con el contenido que al respecto nos
indica Zurita Zambrano (2014):

Contrato es el documento donde constan la finalidad y las estipulaciones de
un negocio juridico bilateral o multilateral de naturaleza patrimonial.
Ejemplos. Contrato de compraventa, permuta, constitucion de sociedad,
préstamo, etc., contrato bilateral, contrato en la cual las partes se obligan
reciprocamente. Si una de las partes viola el contrato, la otra es libre de
cumplir lo acordado. La compraventa o la permuta son contratos bilaterales
(pp. 215- 216).

De la misma manera sefiala: “Venta.- habrd una venta, cuando una de las
partes se vera obligada a entregar la propiedad a la otra, y esto se vera obligado a

recibirla y pagar un cierto precio en dinero por ella” (p.354).

Refiriéndonos entonces a la compraventa, como ya lo hemos expuesto, que
este es una convencion en el cual una de las partes esta obligada a dar una cosa, y la
otra a pagarla en dinero. El que se compromete a la obligacion de entregar la cosa se
le llama vendedor, y el que adquiere contraer la obligacion de pagar el dinero se
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denomina comprador. El dinero que el adquirente comprador se obliga a entregar por
la cosa se conoce como el precio. En cuanto se refiere al contrato de compraventa,
este debe fijarse el precio, que es valor de la venta, el mismo debe ser determinado

por los intervinientes o contratantes.
Larrea Holguin (2006) ensefia en cuanto al precio:

El codigo emplea la palabra precio como cien veces. He aqui unos ejemplos:
para que un inmueble se entienda subrogado a otro inmueble de uno de los
conyuges es necesario que el segundo se haya permutado por el primero, o
que vendido el segundo durante el matrimonio, se haya comprado con su
precio el primero. Verificada la entrega por el vendedor se transfiere el
dominio de lacosa vendida aunque no se haya pagado el precio (p. 374).

Sastre Muncunill (1976) hace énfasis al respecto de la obligatoriedad del
registro “Los documentos sobre actos y decisiones judiciales obligatoriamente son
registrables, deben ser presentados para su registracion en la oficina de hipotecas

correspondientes al lugar donde radique la finca dentro de los plazos fijados” (p. 48).

Todas las cosas tangibles o intangibles pueden venderse, cuya venta no esté
prohibida por la ley. Se considera nula la compraventa de los bienes presentes o
futuros o de unos y otros sea que se transfiera el total o una cuota; se tendrd como
valida la transferencia de todas las especies, géneros y cantidades que se determinen
en el instrumento o escritura publica, asi sea que confieran a cuanto el vendedor
posea 0 espere tener en propiedad con tal que se trate de objetos licitos. Las cosas no
comprendidas en esta designacion, se entenderd que no lo son en la venta; toda
estipulacion contraria es nula. En el Cadigo Civil Codificado, en los Articulos 1757 a
1763, encontramos los efectos inmediatos de forma clara y transparente,

consiguientemente vemos como se da la posibilidad, y esto esta legislado.

Me refiero que se pueda presentar que un propietario venda separadamente
una misma cosa a dos personas, la venta de cosas ajenas, asi como lo vendido y
entregado a otro una cosa ajena. En el caso del tema de nuestro analisis, que la cosa

se trate de un bien inmueble, nuestra interrogante surge nuevamente en tal sentido:
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“sQue va a suceder posteriormente entre los contratantes, uno vende y
dos indistintamente compran, como se suscribieron esas escrituras, como se las

inscribio?”.

Aunque el contenido de dichas disposiciones legales son claras y determinantes
en estos casos, y asi mismo se sefiala, que si el comprador que haya entrado en
posesion sera preferido al otro si ha hecho la entrega a los dos, aquél a quien se haya
hecho primero sera preferido. En lo referente a las ventas de una cosa ajena, asi como
vendida y entregada a otro una cosa ajena. Es ldgico que de no ponerse de acuerdo en
lo que prevé y dispone el cumplimiento de esta disposicion legal, que va a traer como
consecuencia, una demanda, un conflicto judicial y otras reclamaciones.
Considerando que podria darse el caso que los reclamantes se ubiquen Yy arreglen sus

diferencias, a lo que sefiala y provee estas tres disposiciones legales.

Por lo que se puede ademas, dar el caso, y de hecho muchas veces se efectlian
ventas de cosa ajena, ratificada después por el duefio, confiere al comprador los
derechos de tal, desde la fecha de la venta. Vale recalcar con referencia a lo
expuestos en el parrafo anterior que, entregada a otro una cosa ajena, si el vendedor
adquiere su dominio del bien, el comprador sera considerado el verdadero propietario
desde la fecha de la tradicion. Por consiguiente, si el vendedor la vendiere a otra
persona después de adquirido el dominio, subsistira el dominio de ella en el primer

comprador.

Con relacion a la pérdida, deterioro o mejoras de la especie o cuerpo cierto que
se vende, esta pertenece al comprador, desde el momento de perfeccionarse el
contrato, miremos la siguiente referencia que se menciona, esto es aungue no se haya
entregado la cosa, salvo que se venda bajo condicidn suspensiva, y que se cumpla la
condicion, pues se hace énfasis esto es entonces, pereciendo totalmente la especie
mientras pende la condicion, la pérdida sera del vendedor, y la mejora o deterioro
pertenecera al comprador. Con respeto a la tradicion estas estan indicadas en las
reglas fijadas en el Titulo VI del Libro Il del Cadigo Civil codificado, ya que la

misma es un modo de adquirir el dominio de las cosas. También consiste en la

37



entrega que el propietario hace de ellos a otro, que tiene, por un lado, la facultad y la
intencion de transferir el dominio, y por el otro, la capacidad y la intencion de

adquirirlo, en cuanto al dominio se extiende a todos los otros derechos reales.

Se conoce como tradente la persona que por la tradicion transfiere el dominio
de la cosa entregada por €l o0 a su nombre, y adquirente la persona que por la tradicion
adquiere el dominio de la cosa recibida por él o a su nombre, se pueden entregar y
recibir a nombre del duefio sus mandatarios, 0 sus representantes legales, y en las
ventas forzadas que se hacen por decreto judicial, a peticion de un acreedor, en
publica subasta, la persona cuyo dominio se transfiere es el tradente. Debemos
recalcar por la relacién directa con el tema que analizamos que verificada la entrega
por el vendedor, se transfiere el dominio de la cosa vendida, aunque no se haya
pagado el precio, a menos que el vendedor se haya reservado el dominio hasta el
pago, o hasta el cumplimiento de una condicidn. La tradicion da al adquirente, en los
casos y del modo que las leyes sefialan, el derecho de ganar por prescripcion el

dominio de que el tradente carecia, aunque el tradente no haya tenido ese derecho.

Consiguientemente el vendedor obligado a entregar la cosa vendida
inmediatamente después del contrato, o a la época prefijada en él. Si el vendedor, por
hecho o culpa suya, ha retardado la entrega, el adquirente a su voluntad, persigue el
cumplimiento contractual o desistir de él; con derecho a indemnizacién por los
perjuicios presentados, de acuerdo a las reglas generales. Entiende que el adquirente
ha pagado o pronto a realizar ese pago con el precio integro, o también se ha
estipulado pagar a plazo. Considerarse que el adquirente se constituye en mora de
recibir aquello, por lo que abonara al vendedor el alquiler de los almacenes, sean
estos graneros o vasijas en que se tengan lo vendido correspondiéndole al vendedor
guedara descargado de la tutela ordinaria de proteger y conservar la cosa, sélo sera
responsable por dolo o la culpa grave. La tradicion es un acto juridico convencional
se necesita el consentimiento directo del tradente y del adquirente. La tradicion
directa se encuentra dos elementos muy necesarios para que esta exista, son la
material e intelectual o intencional que como corpus que es el hecho material sea la

entrega-recepcion y, la segunda animus, esta vendria hacer la entrega de la cosa.
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El animus consiste en la intencién que al entregar la cosa tiene el tradente.

Para Carrion Eguiguren (1980), sefiala al respecto que:

La tradicion es el modo mas frecuente de adquirir a titulo singular. Esto se
debe a que la sola voluntad de las partes manifestada en el contrato no basta
para transferir la propiedad. Es preciso agregar un procedimiento idoneo que
ponga de manifiesto el traslado del dominio representado para el efecto por
su signo externo que es la posesion (p. 207).

Agregamos esto es que para que valga la tradicion se requiere de un

titulo traslativo de dominio.

La obligacion tiene dos objetos basicos y fundamentales, que comprende la
obligacién por parte del o los vendedores del saneamiento del objeto vendido, esto es
|.- amparar al comprador en el dominio y posesion pacifica de la cosa vendida, y 2.-
responder de los defectos ocultos de ésta, llamados vicios redhibitorios, por
consiguiente al producirse el despojo jurisdiccional de lo comprado, cuando el
comprador pierde todo o parte de él por una decision judicial. El o los vendedores
estan obligados a sanear al comprador todo completamente todas las evicciones que

tengan una causa anterior a la venta.

Cesara la obligacion de saneamiento de la cosa vendida, si se produjere los
siguientes factores indicados en derecho como lo es: A) Cuando el comprador vy el
que exige derecho de pertenencia de la cosa acordaren como solucion someterse al
juicio de arbitros, sin tomar en cuenta a la parte vendedora, siempre que el arbitro
fallaré contra el adquirente; y B) Que por culpa de la parte vendedora pereciere la
posesion cuando se hubiere seguido la eviccion legal. La accidn de eviccion se llama
el acto que tiene el comprador, por lo que la venta se cancela o el precio disminuye
proporcionalmente, los defectos ocultos del bien raiz o los muebles vendidos,
Ilamados redhibitorios. Los defectos raros son aquellos que cumplen con las
siguientes cualidades: 1. - Existieron durante la venta; 2. Sea tal que para ellos lo
vendido no sirva para su uso natural o solo se sirva de manera imperfecta, por lo que
se supone que, conociendo al comprador, no lo compraria a un precio mucho mas
bajo; 3. No haber mostrado al vendedor y ser tal que el comprador podria ignorarlo

sin ser negligente por su parte o que el comprador no pudiera reconocerlo facilmente
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debido a su profesion u oficio. Si se estipulé que el vendedor no esta obligado a

sanearse por defectos ocultos de la cosa,

Las enmiendas de redhibicion dan al comprador el derecho de exigir o cancelar
la venta, puede acogerse al precio méas bajos, segun le parezca mejor. Si el vendedor
conociera los defectos y no los declarara, o si los defectos fueran tales que el
vendedor los hubiera conocido por profesion u oficio, estaria asociado no solo con el
reembolso o la reduccidn de precios, sino también con los dafos. Pero si el vendedor
no conocia los vicios y no era tal que, por profesion u oficio, los conociera, se
asociaria solo con la restitucion o una reduccion del precio. La accion de reclamacion
dura seis meses para bienes muebles y un afio para bienes raices en todos los casos
donde las leyes o regulaciones especiales de las partes contratantes no extendieron ni
limitaron este periodo. El tiempo se cuenta a partir de la entrega real. Accion legal
que se requiere para la reduccion de precio, en el caso del art. 1798 Codigo Civil, o
segun el art. 1808 del mismo cuerpo legal, prescribe en dieciocho meses para bienes
raices. Deberes del comprador, la principal obligacion del comprador es pagar el
precio acordado. El precio debera pagarse en el lugar y el tiempo estipulados, o en el
lugar y el tiempo de la entrega, no habiendo estipulacion en contrario.

Con todo, si el comprador fuere turbado en la posesion de la cosa, 0 probare
que existe contra ella una accién real de que el vendedor no le haya dado noticia antes
de perfeccionarse el contrato, podra depositar el precio con autorizacién del juez, y
durard el depdsito hasta que el vendedor haga cesar la turbacion o afiance las resultas
del juicio. Si el comprador estuviere constituido en mora de pagar el precio en el
lugar y tiempo dichos, el vendedor tendra derecho para exigir el precio o la resolucién
de la venta, con resarcimiento de perjuicios. Si exigiere la resolucion, el demandado
podra consignar el precio completo, que comprende el capital y los intereses
adeudados hasta que se reciba la causa a prueba. La clausula de no transferirse el
dominio sino en virtud de la paga del precio, no surtira otro efecto que el de la
demanda alternativa enunciada en el articulo precedente; y pagando el comprador el
precio, subsistiran en todo caso las enajenaciones que hubiere hecho de la cosa o los

derechos que hubiere constituido sobre ella en el tiempo intermedio. La resolucion
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de la venta por no haberse pagado el precio, da derecho al vendedor para retener las

arras, o exigirlas dobladas.

Ademas, para que se le restituyan los frutos, ya en su totalidad, si ninguna
parte del precio se le hubiere pagado, ya en la proporcion que corresponda a la parte
del precio que no hubiere sido pagada. EI comprador, a su vez, tendra derecho para
que se le restituya la parte que hubiere pagado del precio. Si en la escritura de venta
se expresa haberse pagado el precio, no se admitira contra terceros. Por el pacto
comisorio se estipula expresamente que sin pagar el precio a la hora acordada, se
permitiré el contrato de venta. Entiéndase siempre esta estipulacion en el contrato de

venta.

Igual ademas cuando se expresa, toma el nombre de pacto comisorio, y surte los
efectos que van a indicarse. Por el pacto comisorio no se priva al vendedor de la
eleccion de tomar acciones legales que le concede el Art. 1813 Codigo Civil si se
estipula que por no pagarse el precio al tiempo convenido, se resuelva ipso facto el
contrato de venta, el comprador podra, sin embargo, hacerlo subsistir, pagando el
precio, lo mas tarde, en las veinticuatro horas subsiguientes a la notificacion judicial
de la demanda. Este tiene origen en establecer ciertos derechos y obligaciones

mediante un contrato hablamos del pacto contractual.

Con lo anteriormente expuesto se establece condiciones, si se quiere el
término modalidades que dan alcance a ciertos derechos. Pero al referirnos al pacto
comisorio de los contratos de transferencia de dominio o compraventa de bienes
raices, tiene directa relacion con el pago y la entrega de la cosa vendida, esto es en
términos especificos que se habla de una clausula que permite en los contratos
bilaterales a la parte que haya cumplido el contrato puede o se encuentra habilitado
para pedir la resolucién del mismo, reiteramos lo expuesto en la compraventa en la
que se da ese derecho al comprador cuando la parte vendedora y la parte compradora
no ha cumplido, se esta en mora en la entrega de la cosa, asi mismo se acepta que
tiene igual derecho la parte vendedora para pedir la resolucion de dicho contrato

cuando la parte compradora no ha pagado su precio.
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Segun Larrea Holguin (1998), nos indica respecto aquello lo siguiente:

Este derecho de resolucion a falta de pago es ya un pacto comisorio tacito se
entiende incorporado en todo contrato de compraventa, por esto llama la
atencion que nuestro cddigo dedique un péarrafo especial al pacto comisorio, y
a primera vista no se descubre que agregue este pacto a lo ya establecido
anteriormente en general para todo contrato sinalagmético y mas
concretamente para la compraventa. La explicacion de esta especie de
duplicidad se encuentra en los antecedentes historicos y en una sutil distincion
de orden practico (p. 343).

La misma legislacién civil ecuatoriana establece que el pacto comisorio
prescribe en el plazo prefijado por las partes, y aclara que si no pasare del lapso de
cuatro afios, contados desde la fecha del contrato, transcurrido este tiempo la
prescripcion opera necesariamente sea que se haya estipulado un plazo mas largo o
ningun plazo, (arts. 1817 a 1820 del Codigo Civil).

2.3. METODOLOGIA
2.3.1 Modalidad

Para el presente trabajo de investigacion que se implementd en este proyecto,
se empled una modalidad cualitativa categodrica interactiva, debido a que la base para
el desarrollo del presente proyecto se apuntala o dirige en tres fuentes: 1. La Ley, en
este caso el Cadigo Civil ecuatoriano, la Ley Notarial y la Ley Registral; 2. Diversos
estudios, criterios y opiniones de varias doctrinos y versados tratadistas del derecho
civil ecuatoriano, notarial y registral, tanto de autores nacionales y como de

extranjeros; 3. Decisiones jurisprudenciales de la Funcion Judicial Ecuatoriana.

Consiguientemente, de manera objetiva y directa se aplic la investigacién de
campo y documental, por medio de la primera se pudo obtener una visién general, de
tipo aproximado, respecto a la realidad del tema en procesion investigativa. Se
resolvio como medio de trabajo implementar dentro de la investigacion de campo, se

utilizo las técnicas necesarias y adecuadas de sondeo y entrevistas. Los resultados
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obtenidos sirvieron de sustento para el tema tratado, permitiendo obtener mas
informacidn sobre la problematica escogida y de esta versada manera poder plantear

conclusiones adecuadas.

Por otro lado se empled, la investigacion bibliografica, la misma que se
presentan de manera documentada, y que se la realizé a través de la obtencidn de
informacion de leyes, libros, gacetas judiciales y demas articulos, los que fueron
conseguidos de fuentes reales.

2.3.2 Poblacién

UNIDAD DE )
3 POBLACION MUESTRA

OBSERVACION
Leyes: Ley Notarial, Ley de
Registro, Ley de Registro y A A
Datos  Publicos Caodigo
Civil,
Constitucion de la

_ 1 1
Republica
Caodigo General de Proceso 1 1

2.3.3 Métodos de Investigacion
Meétodos Teoricos

En los datos y anotaciones de investigacion y estudio que conforman el
presente trabajo, en la poblacion antes referida, son el andlisis, sintesis, induccién,

deduccién y en general el enfoque del sistema que han sido debidamente aplicados.

Andlisis
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Para la presente investigacion se analizaron diferentes conceptos sobre
asuntos de temas posesorios que se aplica a hechos regulados por normas legales
correspondientes al campo civil, asi como también al &rea notarial vy
consecuentemente al sistema registral inmobiliaria, ademas de analizar diversas

concepciones teoricas y posiciones referentes al tema en cuestion;

Sintesis

Para sintetizar de manera correcta las concepciones respecto a la promesa de

compraventa, posesion y mera tenencia; y,

Enfoque en el sistema

La investigacion se enfocd en indagar y a la vez encontrar los motivos,
causas Yy circunstancias, por las cuales se presentan constantemente y de forma
continua diversas incidencias, disputas, protestas, litigios y de mas reclamaciones
administrativas (rectificaciones, aclaraciones, adiciones, ampliaciones, etc.), legales y
juridicas, en la relacién de compra venta de bienes inmuebles. Reclamaciones entre
algunos compradores adquirentes y algunos vendedores cedentes, no obstante existir
reglas claras y precisas en nuestra legislacion civil nacional, que incluso llegaron a
terminar en procesos judiciales largos y tediosos, por el mal uso y abuso de los
parametros legales previamente establecidos y previstos, como ya lo hemos expuesto
en nuestro Codigo Civil Ecuatoriano, en lo que respecta a ciertas escrituras
publicas de compraventa.

Metodos Empiricos

Llamado también método analitico, aplicada para aprovechar de la
observacién de los diversos fendmenos que se presentan alrededor del tema de

investigacion.
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Procedimiento

De manera inicial se ha ordenado y seleccionado todas y cada una de las
materias necesarias que se requieren para realizar el presente trabajo de investigacion.
Empezando a clasificar, revisar, estudiar y analizar la legislacién en torno al tema,
como lo son la ley y los reglamentos que rigen el servicio notarial y registral; Codigo
Civil Cadificado, Cdédigo Organico de la Funcion Judicial y la Constitucion de la
Republica, referente al principio y derecho de propiedad, uso, goce y dominio,
especificamente sobre el contrato de compraventa o transferencia de dominio. Se ha
tomado las citas relacionadas con el tema de investigacion, de estudiosos, tratadistas
y versados maestros del derecho. Luego a continuacién se ha efectuado un profundo
andlisis de cada una de ellas aplicando debidamente la metodologia adecuada para
obtener las variables necesarias con sus concordantes indicadores y planteamiento de
problemas, obteniendo y estableciendo el objeto general y especifico a través de
interrogantes, tomando las distintas variantes mas importantes, buscando siempre
encontrar las conclusiones adecuadas, que nos permitan tener mayor visibilidad del

asunto que tratamos de despejar.
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CAPITULO 111

CONCLUSIONES

3.1. RESPUESTAS
Analisis de los Resultados

De manera inicial se ha ordenado y seleccionado todas y cada una de las
materias, asignaturas y otras disciplinas necesarias, que se requerian para realizar e

impulsar el trabajo en referencia.

Empezando minuciosamente a clasificar, revisar, estudiar, analizar y canalizar
la legislacion en torno al presente temario, como lo son las leyes y los reglamentos
recopilados que rigen el servicio notarial y registral; Codigo Civil Codificado, Cédigo
Organico General de Procesos, Codigo Organico de la Funcion Judicial y la
Constitucién de la Republica. Fallosy Sentencias ejecutoriadas de triple reiteracion,
opiniones y doctrinas juridicas de versados maestros y profesionales del derecho,
referente al principio y derecho de propiedad, uso, goce y dominio, especificamente

sobre el contrato de compraventa o transferencia de dominio.

He expuesto y hecho referencia a manera de predAmbulo sobre los cambios y
las Gltimas reformas del sistema o servicio notarial y registral en el pais. Asi como
también la completa sistematizacion de su estructura administrativa. En las que
ademas se le han conferido nuevas competencias al sistema notarial, otorgandoles
atribuciones exclusivas que antes sélo regian y se tramitaban en los despachos
judiciales. Destacandose gque se han puesto en vigencia, una serie de reformas que
dinamizan sus correspondientes accionar. Entes juridicos administrativos e
independientes, que se complementan entre si, en beneficio de la comunidad.
(Décima Quinta Disposicién Reformatoria al Art. 18 de la Ley Notarial, segun lo

sefiala el Cddigo Organico General de Procesos).
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Ademas También nos hemos referido directamente como punto central o
medular a las serie de vicisitudes que se presentan en la tramitacion y legalizacion
del contrato de compraventa o transferencia de dominio de bienes inmuebles. Accion
contractual principal y complementaria, que garantice la completa y debida

traslacion de dominio.

Por consiguiente el objetivo general de la investigacion se ha verificado al
conocer los diversos factores que inciden y que se derivan de la tramitacion del
referido contrato de compra venta o transferencia de dominio de bienes raices, de la
misma manera el objetivo especifico al establecerse que no obstante los cambios y
reformas ultimas al sistema notarial y registral, se continlan presentado diversas
incidencias de conflictos, controversias y mas litigios. Igualmente reclamos por
correccion, rectificaciones, aclaraciones, por enmendar los diversos errores deslizados
en esos despachos u organismos, asi como en el ente jurisdiccional. Se aclarara que
no es necesario, ni se justifica como solucién a esta situacion anormal, aunque se
considera que el derecho es dindmico y estar en constante cambio, la introduccion y
creacion de mas reformas a la Ley Notarial y Registral de las que ya existen, para
enfrentar dichas incidencias de conflictos y confrontaciones legales con el objeto de

evitar o reducir a la minima expresion los mismos.

Que a pesar de dichas incidencias, nuestra legislacion demuestra, que el
accionar del Servicio Notarial y Registral, estd enmarcada en una estructura juridica,
legal y constitucional plenamente establecida y desarrollada, de igual manera la
institucion del contrato de compraventa o transferencia de dominio de bienes
inmuebles, los mismos que tienen su importancia, mucho mayor si confiere en su
accionar garantia social para la interrelacion de los negocios juridicos, sobre la que
se interrelaciona con diversas leyes, de donde se emana sus disposiciones constantes,
que regulan y da fortaleza legal al instrumento publico, siendo su fundamento el de
cumplir con su facultad de ser depositario de la fe publica, que corre en beneficio de

los interesados e intervinientes.
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Esto quiere decir que lleva implicito el derecho registral se inyecta o introduce
relacionandose directamente con las obligaciones que posee o apuntan a un estado de
dar certeza, seguridad y proteccion juridica. Se ha manifestado que esta accion o
sistema registral a través del derecho conlleva una ruta de orden l6gico y coherente de
elementos juridicos y catastrales que nos conduce a buscar la garantia y seguridad
juridica de un inmueble, una propiedad o heredad determinada. En lo que respecta al
sistema registral inmobiliario, tal como se deduce de la logica juridica en cuanto nos
referimos a la accion del Registrador inmobiliario. Puesto que este es un cronograma
0 cumulo de normas que nacen del derecho civil, considerando la regulacion y

sistematizacion de los aspectos de publicidad.

Nos referimos a la publicidad de todos los actos de trasmision, conformacion,
modificacion y asi también todo lo referente a la extension de todos los derechos
reales de los bienes muebles pero siempre considerando la publicidad registral, que es
basica y fundamental, que es el derecho que le asiste al ciudadano, sea persona
natural o juridica, esto estener la potestad de informarse de los actos de la actividad
publica esa potestad o derecho de publicidad que da como ya ante lo hemos citado,
seguridad juridica, siendo por ende el principio fundamental de su actividad y

cumplimiento del accionar registral.

Se ha demostrado fehacientemente que uno de los factores de origen de donde
nacen y se producen dichas incidencias anormales, reside muchas veces que las
partes intervinientes en este tipo de contrato de compraventa, no respetan e incumplen
sus obligaciones previamente adquiridas, inculpandose mutuamente de las
inobservancias a lo previamente acordado en dicho contrato, motivos por los cuales
se presentan reclamos y demandas por diversos factores legales como ya se lo ha

expuesto.

48



Formulacion de preguntasy varias entrevistas:

A prestigiosos profesionales del derecho vinculados con la actividad
inmobiliaria, asi como a varias Corporaciones Juridicas, referente a la accion notarial
y registral para la consolidacién juridica de los contratos de compraventa de bienes
raices, tendiente a evitar o reducir litigios y otras reclamaciones anteriores y
posteriores a su inscripcion, partiendo de lo establecido en el Art. 1740, prf. 2do. del
Cddigo Civil Codificado ecuatoriano en el que se manifiesta: que toda venta de
bienes inmuebles, servidumbres, cuotas y acciones de herencias, no se consideran
perfectas ante la ley, asi también las subastas publicas y el auto de adjudicacion
debidamente protocolizado en cualquier Notaria e inscrito en el Registro de la

Propiedad.

A.- En laformulacion de preguntas y Entrevista realizada al Abogado EURO G.
TORRES NOE, de la Corporacién Juridica e Inmobiliaria “TORRES NOE” y
Director de “ERDI'LEX”, expone de manera clara su criterio juridico y

consideracion siguiente :
Preguntas:

1.- Diganos brevemente ¢Qué opinidn juridica tiene sobre el contenido del Art.

1740, Parf. 2do. del CC. Ecuatoriano, y que antes hemos expuesto?;
Respuesta:

Como podemos apreciar, el contenido de la disposicion legal que usted menciona,
es clara, precisa y concreta. Plenamente definida, haciendo énfasis en que toda
transferencia traslativa de dominio de bienes inmuebles, y todo lo que tenga relacion
a bienes raices en general, esto es el acuerdo contractual, entre compradores y
vendedores, de manera obligatoria deben celebrarse por escritura publica, y
procederse inmediata y debidamente a inscribir en el Registro de la propiedad de su
respectiva jurisdiccion cantonal, para su plena validez. Pues de esta manera el

mismo se convierte en un instrumento publico valido y legitimo. Aclarando, siempre
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y cuando se lo celebre y suscriba cumpliendo con todos y cada uno de los requisitos
que estan plenamente determinados, estatuidas y reglados en nuestra legislacion civil,
especificamente en el Titulo XIlI De La Compraventa, que corre desde el Art.1732
hasta el Art. 1836, que corresponde al Libro 4to. De las Obligaciones en General y de
los Contratos del Codigo Civil caso contrario devendria por su inobservancia e
incumplimiento, una serie de conflictos legales y juridicos, que seria muy largo de

enumerar.

2.- Por la respuesta dada a la pregunta anterior ¢Entonces, es necesaria y de
caracter obligatorio, la accion notarial y registral para la consolidacion y

garantia juridica de los contratos de compraventa de bienes raices?;
Respuesta:

Claro que si, para la plena consolidacion y validez de dichos contratos de
transferencia de dominio que tengan relacion directa con bienes raices e inmuebles,
es necesaria y obligatorio la suscripcion de la escritura publica respectiva y su
correspondiente inscripcion en el registro de la propiedad, asi lo esta determinando la
ley, de no hacerlo reitero como ante lo expresé, los contratantes se exponen a un
peligro inminente de que se produzca un incidente, reclamo o litigio. Conflictos e
incidencias que atentan contra el derecho a la seguridad juridica (Art.82 de la
Constitucion), y en contra de la existencia de normas juridicas previas, claras y

publicas, como lo son, las que se encuentran en el Codigo Civil ecuatoriano.

3.- Dentro de su prestigiosa actividad y experiencia profesional, ¢Nos podria
indicar si conoce o tiene noticia de algun litigio o reclamacion que se haya
producido entre las partes o un tercero, derivados de una ESCRITURA
PUBLICA de COMPRAVENTA de un bien raiz, antes o después de su
inscripcion en el Registro de la Propiedad?;

Respuesta:

En realidad si, conozco muchos, recuerdo hace algunos afios atrds que tuve la

oportunidad se servir en la Defensoria Publica Privada del Colegio de Abogados del
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Guayas, de servicio a la comunidad Yy sectores de escasos recursos econdémicos, en
donde se presentaban a diarios consultas y tramites, sobre estas incidencias y mas
reclamaciones derivadas del contrato de compraventa, generalmente por irrespeto de
las parte a lo acordado y previamente convenido. Son muchos los diversos fallos
jurisprudenciales y de triple reiteracion, que la Corte Nacional de Justicia (antes Corte
Suprema) del pais, ha dictado por multiples reclamaciones y litigios que se producen
y se originan del irrespeto o abuso contractual de ciertas compraventas de bienes

raices.

4.- Indiquenos ¢Si alguna vez realizd6 alguna rectificacion, aclaracion,

ampliacion, adiciones u otros en una o cualquier notaria del pais?;
Respuesta:

Bueno la Ley Notarial, previene estas falencias y deslizamientos de errores, que
pienso son omisiones de buena fe, aunque muchisimas son una verdadera pérdida de
tiempo y dinero. Claro muchas de estas he tramitado, lldmense rectificaciones,

aclaracion, ampliaciones, adiciones, enmendaduras, salvados y otras.

5. De la misma manera sefiale, ¢Si en una o cualquier Registro de la Propiedad
del pais, se le presentd negativa de inscripcion, inconsistencia de la informacion

del predio, o datos errados, aclaracion o rectificacion de escritura alguna?; y,
Respuesta:

Si también como la pregunta y respuesta anterior, algunas negativas de inscripcion.
Estas incidencias, se han presentado y se presentan con mucha frecuencia, como es
de conocimiento publico, que actualmente los Registros de la Propiedad del pais
son de Jurisdiccion municipal, y hay falencia muchas veces de los datos catastrales
municipales, los mismos que se estan depurando, sobre todo de algunos predios de
posesion y propiedad municipal que sus ocupantes los estan adquiriendo en compra.
Muchos predios, de lo que son Yy estuvieron ubicados en sectores marginales y
sectores populares, tienen o tuvieron duplicidad catastral y escrituraria, predios en

donacion y adjudicacion municipal. Detalles que hay que tener muy en cuenta al
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realizar una venta o compra de estos inmuebles. Los Registradores de la propiedad
colocan en la parte Gltima de los certificados de predio que emiten: “El interesado
debe comunicar cualquier falla o error en este documento al Registrador de la

Propiedad o a su asesor”.

6.- Que con el objeto de evitar o reducir las incidencias de litigios y otras
reclamaciones que se suelen presentar en algunas compraventas antes o posterior a su
inscripcion, entre los contratantes o por la afectacion de un tercero. ¢Estaria usted
de acuerdo o no, que se introduzcan mas reformas y se otorguen mas facultades,
a més de la que ya tienen los Notarios y Registradores de la Propiedad?. Pues
nuestra legislacion permite la venta de cosas ajenas, la estipulacion a favor de un
tercero, la intervencion del Ilamado agente oficioso y otros que podrian dar lugar

a dichas incidencias.
Respuesta:

Importante su pregunta. Como usted conoce que con la entrada en vigencia de la
nueva Constitucion de Montecristi en el afio 2008, el ordenamiento judicial y
administrativo cambio en su totalidad, entramos a un sistema Oral, y administrativo
que fortalece sus Organos auxiliares. Poniéndose en vigencia un nuevo Cddigo
Organico de la Funcién Judicial (2009), posteriormente se dictd un nuevo Codigo
Orgénico General de Procesos que reemplaz6 al antiguo Codigo de Procedimiento
Civil (2015), nuevas reformas al sistema Notarial y Registral, confiriendoles nuevas
facultades en tramites de jurisdiccion voluntaria, que ante solo eran de competencia
exclusiva de los jueces en materia civil, y de otros cuerpos legales que se convirtieron
en Reglamentos de la Constitucion, con lo que se justifica que el derecho esta en
constante cambio y modernizacion, con los cuales se deberia evitarse tantos y cuantos

litigios se presentan.

Efectivamente, nuestra legislacion permite la venta de cosas ajenas, la estipulacion
a favor de un tercero, la intervencion del llamado agente oficioso o gestion de
negocios ajenos, a fin de que no se den acciones negativas y otros que podrian dar

lugar a incidencias de reclamos, litigios y mas conflictos juridicos, asi mismo nuestra
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legislacion hace su debida aclaracion. Por ejemplo en el Art. 1754 y 1758 del Cddigo
Civil si valen y sin perjuicio de los derechos del duefio de la cosa que vende y
aquellas no se extingan por el pasar del tiempo. Si esta es ratificada después por el
duefio confiere al comprador los derechos de tal, desde la fecha de la venta. En los
Arts. 2186 y 2187 Caodigo Civil.

Se aclara dicha intervencién, manifestandose, que el que administra sin mandato los
negocios de alguna persona, se obliga para con ésta y la obliga en ciertos casos y
estas obligaciones son las mismas que las del mandatario. Mire usted, se establece
que si la cosa es comun de dos 0 mas personas proindiviso y entre las cuales no
intervenga contrato de sociedad, cada uno de estos pueden vender su cuota adn sin la
autorizacion de los otros copropietarios (Art. 1751 Codigo Civil). Por lo que
consideramos que la ley previene todos estos factores legales y a su vez los regula
debidamente. Si se suscitan incidencias o litigios legales, estos se producen por el

abuso, la mala aplicacion y desnaturalizacion del derecho previamente establecido.

B.-  En la formulacion de preguntas y Entrevista realizada a la AB. ANAFA
ROMINA PINTO ZHINDON, Corporacion Juridica: Pinto & Asociados y ex
Analista Juridica del BIESS, expone de manera clara su criterio juridico y

consideracion siguiente:
Preguntas:

1.- Diganos brevemente ¢Qué opinion juridica tiene sobre el contenido del Art.
1740, Parf. 2do. Del C.C. Ecuatoriano, y que antes hemos expuesto?;

Respuesta:

Considero gque aunqgue este articulo indica que la intervencion de la accién notarial en
esta clase de diligencias es fundamental, no da una explicacion de la importancia de
la escritura publica y tampoco sefiala cual es la actividad especifica que el notario

debe realizar.
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2.- Por la respuesta dada a la pregunta anterior ¢Entonces, es necesaria y de
caracter obligatorio, la accion notarial y registral para la consolidacion y

garantia juridica de los contratos de compraventa de bienes raices?;
Respuesta:

Si, es necesaria, ya que es la etapa en que se revisa y realiza el andlisis juridico que
determina la viabilidad o no del acto a realizarse.

3.- Dentro de su prestigiosa actividad y experiencia profesional, ¢Nos podria
indicar si conoce o tiene noticia de algun litigio o reclamaciéon que se haya
producido entre las partes o un tercero, derivadosde una Escritura
Publica de Compra Venta de un bien raiz, antes o después de su inscripcion en el

Registro de la Propiedad?;
Respuesta:

Conozco de algunos casos de herederos que no comparecieron a la celebracion de
escrituras por la venta de bienes raices en los que tenian participacion de cuota
hereditaria y de manera posterior a la venta han iniciado procesos.

4.- Indiquenos ¢Si  alguna vez realiz6 alguna rectificacion, aclaracion,

ampliacion, adiciones u otros en una o cualquier notaria del pais?;
Respuesta: Si

5. De la misma manera sefiale, ¢si en una o cualquier Registraduria de la
Propiedad del pais, se le presentd negativa de inscripcion, inconsistencia de la
informacidén del predio, o datos errados, aclaracion o rectificacion de escritura

alguna?;y,
Respuesta: Si

6.- Que con el objeto de evitar o reducir las incidencias de litigios y otras
reclamaciones que se suelen presentar en algunas compraventas antes o posterior a su

inscripcion, entre los contratantes o por la afectacion de un tercero. ¢Estaria usted
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de acuerdo o no, que se introduzcan mas reformas y se otorguen mas facultades,
a mas de la que ya tienen los Notarios y Registradores de la Propiedad?. Pues
nuestra legislacion permite la venta de cosas ajenas, la estipulaciéon a favor de
un tercero, la intervencion del llamado agente oficioso y otros que podrian

dar lugar a dichas incidencias.
Respuesta:

Es totalmente necesario que los notarios publicos sean investidos de mas facultades
de las que poseen actualmente, estas deben permitirles investigar de manera
profunda los antecedentes y poder contradecir los actos a escriturarse, no solo por la
omisién de formalidades sino también por encontrar o presumir el cometimiento de

algun ilicito.

C.- En la formulacion de Preguntas y Entrevista realizada al Abogado
RAFAEL DIONISIO GUERRERO CONTRERAS, Asesoria Juridica Guerrero
y ex servidor publico del Servicio de Gestion Inmobiliaria del Sector Publico
“INMOBILIAR”., expone de manera clara su criterio juridico y consideracion

siguiente:

Preguntas:
1.- Diganos brevemente ¢Qué opinion juridica tiene sobre el contenido del Art.
1740, Parf. 2do. del CC. Ecuatoriano, y que antes hemos expuesto?;

Respuesta:

La disposicion legal que cita es clara y determinante, toda transferencia traslativa de
dominio de bienes inmuebles en general, para que tengan plena validez debe
obligatoriamente celebrarse por escritura publica y esta debe ser debidamente inscrita
en el Registro de la propiedad de su respectiva jurisdiccion cantonal, pues de esta

manera el mismo se convierte en un instrumento publico valido.
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2.- Por la respuesta dada a la pregunta anterior ¢Entonces, es necesaria y de
caracter obligatorio, la accion notarial y registral para la consolidacion y

garantia juridica de los contratos de compraventa de bienes raices?;
Respuesta:

Claro que si, sumamente necesaria y de mucha importancia juridica, sin lo cual no

hay titulo de propiedad, ni instrumento publico legitimo.

3.- Dentro de su prestigiosa actividad y experiencia profesional, ¢Nos podria
indicar si conoce o tiene noticia de algun litigio o reclamaciéon que se haya
producido entre las partes o un tercero, derivados de una escritura publica de
compra venta de un bien raiz, antes o después de su inscripcion en el Registro de

la Propiedad?;
Respuesta:

Bueno, como profesional del derecho conozco muchos casos de los que usted cita, de
litigios y reclamaciones de bienes inmuebles. Si usted revisa los cuadernillos de los
Registros Oficiales que nosotros los abogado por nuestra profesién constantemente
los tenemos en nuestra manos, encontramos sendas sentencias de triple reiteracion de

estos juicios ordinarios.

4.- Indiquenos ¢Si alguna vez realizd alguna rectificacién, aclaracion,

ampliacion, adiciones u otros en una o cualquier notaria del pais?;
Respuesta:

Muchas, a buena hora que en la Legislacion Notarial se prevé la manera de solucionar
estas incidencias y falencias que se presentan en la tramitacion de la escrituracion, asi

como también en la Ley de Registros y el Cdodigo Civil ecuatoriano.

5. De la misma manera sefiale, ¢si en una o cualquier Registradora de la
Propiedad del pais, se le presentdé negativa de inscripcién, inconsistencia de la
informacién del predio, o datos errados, aclaracion o rectificacion de escritura
alguna?;y,
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Respuesta:

Si algunas. Como usted conoce actualmente los Registros de la Propiedad del pais
son actualmente de Jurisdiccion municipal, y hay falencia muchas veces de los datos
catastrales, los mismos que se estan depurando, sobre todo algunos predio de
posesion municipal, los predios en donacién y adjudicacion en barrios populares.
Detalles que hay que tener muy en cuenta al realizar una venta o compra de estos

predios.

6.- Que con el objeto de evitar o reducir las incidencias de litigios y otras
reclamaciones que se suelen presentar en algunas compraventas antes o posterior a su
inscripcion, entre los contratantes o por la afectacion de un tercero. ¢Estaria usted
de acuerdo o no, que se introduzcan mas reformas vy se otorguen mas
facultades, a mas de la que ya tienen Los Notarios y Registradores de la
Propiedad? Pues nuestra legislacién permite la venta de cosas ajenas, la
estipulacion a favor de un tercero, la intervencion del Ilamado agente

oficioso y otros que podrian dar lugar a dichas incidencias.
Respuesta:

Pienso que actualmente tienen suficiente material legal, aunque el derecho es
dindmico y esta en constante cambio y modernizacion, pueden ejercer mayor control
y la aplicacion debida en cada caso y evitar cualquier incidencia. Como usted lo ha
dicho nuestra legislacion civil permite la venta de cosas ajenas, estipulacion a favor
de un tercero y la intervencion del agente oficioso, pues esto esta legislado y
debidamente reglada por el Codigo Civil. Las incidencias que usted refiere se
presentan por cuanto el usuario busca al tramitador y no al profesional del derecho

para su debido asesoramiento.

D.- En la formulacion de preguntas y Entrevista realizada a la AB. TANYA
MATA, Corporacion Juridica MATA&ASOCIADOS, expone de manera clara

su criterio y consideracion siguiente:
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Preguntas:
1.- Diganos brevemente ¢Qué opinion juridica tiene sobre el contenido del Art.

1740, Parf. 2do. del CC. Ecuatoriano, y que antes hemos expuesto?;

Respuesta:

En todo acto o contrato previo a tener el justo titulo traslaticio, puede optar por varias
opciones como lo es la Promesa de compraventa, que es crear obligaciones de hacer a
cargo de una o de ambas partes, una vez concluido el plazo a que se sujeto la
promesa, las partes otorgan sus consentimientos para la realizacion del contrato
prometido y de esta forma se esta asegurando el lapso de tiempo que pueda demorar

hasta conseguir sus objetivos.

2.- Por la respuesta dada a la pregunta anterior ¢ Entonces, es necesaria y de
caracter obligatorio, la accion notarial y registral para la consolidacion y

garantia juridica de los contratos de compraventa de bienes raices?;

Respuesta:
Exactamente, es justa y necesaria la accion notarial y registral para la consolidacion y

garantia juridica de los contratos de compraventa de bienes raices.

3.- Dentro de su prestigiosa actividad y experiencia profesional, ¢Nos podria
indicar si conoce o tiene noticia de algun litigio o reclamacion que se haya
producido entre las partes o un tercero, derivadosde una Escritura
Publica de Compra Venta de un bien raiz, antes o después de su inscripcion en el

Registro de la Propiedad?;

Respuesta.

Por varias ocasiones me ha sucedido en mi vida profesional, en que la parte que
vende necesita el dinero, pero se encuentra que el bien inmueble tiene prohibicion de
venta por cinco afos y ademas patrimonio familiar, lo cual lo imposibilita poder

realizar cualquier cambio en el titulo traslaticio, es cuando se puede realizar la
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promesa de compraventa del bien inmueble, para de esta manera asegurar, el precio y

la venta posterior.

4.- Indiquenos ¢Si alguna vez realizd alguna rectificacion, aclaracion,

ampliacion, adiciones u otros en una o cualquier notaria del pais?;

Respuesta:

Asi es, resulta que un bien inmueble que tiene su escritura publica, que lo ha
mantenido toda su vida con sus respectiva linderaciones antiguas, pero al realizar
otras mediciones se da cuenta que no es lo que consta en la escritura, es decir queda
un excedente, lo que ocasionaria que tiene que realizar una ampliacion de la escritura
publica o en otras ocasiones sucede por los hombres, por ejemplo en la Cédula de
ciudadania consta como Maria Pilar y en las escritura consta como Maria del Pilar,

tiene que hacerse una rectificacion de la escritura.

5.- De la misma manera sefiale, ¢si en una o cualquier Registrariade la
Propiedad del pais, se le presentd negativa de inscripcion, inconsistencia de la
informacidn del predio, o datos errados, aclaracion o rectificacion de escritura
alguna?;y,

Respuesta:

Se presenta una debilidad muy evidente, pues la seguridad juridica se debilita en las
demandas que se presentan contra las negativas de inscripcion asentadas por los
Registradores y Registradoras de la Propiedad. El problema reside en el hecho de que
no existe una adecuada reglamentacion legal que direccione dichas demandas hacia
un juzgado especifico, creandose como consecuencia una duplicidad de accién
judicial, pues se emprenden procesos judiciales tanto en los Juzgados de lo Civil,
como en los Tribunales Contencioso Administrativos. En vista de ello, surgio la
necesidad de proponer una reforma a la Ley de Registro en la que se conceda a los
Juzgados de lo Civil la facultad exclusiva de atender las demandas contra las

negativas de inscripcion asentadas por Registradores y Registradoras de la Propiedad.
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6.- Que con el objeto de evitar o reducir las incidencias de litigios y otras
reclamaciones que se suelen presentar en algunas compraventas antes o posterior a su
inscripcion, entre los contratantes o por la afectacion de un tercero. ¢Estaria usted
de acuerdo o no, que se introduzcan mas reformas y se otorguen mas
facultades, a mas de la que ya tienen Los Notarios y Registradores de la
Propiedad?. Pues nuestra legislacion permite la venta de cosas
ajenas, la estipulacion a favor de un tercero,
la intervencion del  llamado agente oficioso y otros que podrian dar lugar a

dichas incidencias?
Respuestas:

Pienso que se han dado Gltimamente muchas reformas, con las que se ha modernizado
y dinamizado el sistema notarial y registral en el pais, casualmente para que dichos
funcionarios cumplan a cabalidad con sus funciones especificas, y de esta manera se

evitan tantas y cuantas incidencias, demas reclamaciones y otros litigios.

E.- En la formulacion de preguntas y Entrevista realizada a la AB. NANCY
VILLACIS, Ex Servidora Publica del Registro de la Propiedad y Mercantil del
Registro de la Propiedad de Duran y actual Servidora Publica del cantén
Registro de la Propiedad del canton Samborondon, expone de manera clara su

criterio juridico y consideracion siguiente:

Preguntas:

1.- Diganos brevemente ¢Qué opinidn juridica tiene sobre el contenido del Art.
1740, Parf. 2do. Del C.C. Ecuatoriano, y que antes hemos expuesto?;
Respuesta:

El inciso segundo del Art. 1740, nos presenta con claridad, la manera en que
deben ser presentados los titulos traslaticios de dominio (venta, donacion o permuta)
asi como en el caso del auto de adjudicacion mediante protocolizacion. La ley nos
sefiala de manera concreta la forma en que estos actos o contratos deben ser

presentados para su inscripcion.
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2.- Por la respuesta dada a la pregunta anterior ¢Entonces, es necesaria y de
caracter obligatorio, la accion notarial y registral para la consolidacion y
garantia juridica de los contratos de compraventa de bienes raices?;

Respuesta:

En el sistema de titulo y modo que es el sistema de Bello, el cual sigue nuestro
derecho positivo ecuatoriano, es un requisito indispensable, para la celebracion de
ciertos actos o contratos la intervencion notarial, la cual va exteriorizada a contener
un titulo (acto o contrato) y la registral que es la que va perfeccionar la tradicion de la
propiedad por medio de la inscripcion en el Registro de Propiedad.

3.- Dentro de su prestigiosa actividad y experiencia profesional, ¢Nos podria
indicar si conoce o tiene noticia de algun litigio o reclamaciéon que se haya
producido entre las partes o un tercero, derivadosde una Escritura
Publica de Compra Venta de un bien raiz, antes o después de su inscripcion en el

Registro de la Propiedad?;

Respuesta:

En la practica notarial y registral, muy cominmente se reciben demandas
relacionadas a la nulidad del acto o contrato, asi como a la nulidad de la escritura
publica, al respecto citd un caso de Nulidad de escritura publica y nulidad del acto,
publicado en la Gaceta Judicial Afio LXXIX Serie XI11 N°5, p 1025 fallo de fecha 15
de febrero de 1979 "Los actos o contratos realizados por cualquiera de los conyuges,
el respeto a la propiedad de la sociedad matrimonial, sin el consentimiento de la otra,
cuando sea necesario, es relativamente invalido, y puede ser declarada por el conyuge
cuyo consentimiento fue necesario y ausente. El Juez y la corte de apelacion,
considerando que en el contrato de compraventa no hubo consentimiento de la mujer
declaran, no la nulidad del contrato, porque evidentemente este no se demando sino la
nulidad de la escritura publica, declaracion que es ilegal, ya que la falta de

consentimiento del conyuge no es causa o motivo de nulidad de un instrumento
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publico, pues los motivos de nulidad de las escrituras publicas se encuentran
sefialados en los Art. 180 y siguientes del Codigo Civil y en la ley Notarial sin que en

ellos esté incluida tal falta de consentimiento de la conyuge.”

4.- Indiquenos ¢Si alguna vez realizd alguna rectificacion, aclaracion,

ampliacion, adiciones u otros en una o cualquier notaria del pais?;

Respuesta:
Las rectificaciones, aclaraciones, ampliaciones, adiciones y otros titulos son actos,
que se solicitan para su inscripcion diariamente con el afan de cambiar la informacion

que por errores de forma constan en los asientos registrales.

5.- De la misma manera sefiale, ¢si en una o cualquier Registraduria de la
Propiedad del pais, se le presentd negativa de inscripcion, inconsistencia de la
informacion del predio, o datos errados, aclaracion o rectificacion de escritura

alguna?;y,

Respuesta:
Si, algunas veces y no me ha quedado otra alternativa, que realizar el trdmite y la
aclaracion correspondiente y conforme a derecho.

6.- Que con el objeto de evitar o reducir las incidencias de litigios y otras
reclamaciones que se suelen presentar en algunas compraventas antes o posterior a su
inscripcion, entre los contratantes o por la afectacion de un tercero. ¢ Estaria usted
de acuerdo o no, que se introduzcan mas reformas y se otorguen mas
facultades, a mas de la que ya tienen Los Notarios y Registradores de la
Propiedad?. Pues nuestra legislacion permite la venta de cosas
ajenas, la estipulacion a favor de un tercero, la intervencion del llamado agente

oficioso y otros que podrian dar lugar a dichas incidencias.
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Respuesta:

En los ultimos tiempos se han introducido reformas importantes al sistema Notarial
y Registral inyectandoseles nuevas facultades y ampliando sus respectivos parametros
de accionar legal, vemos actualmente un Registro de la propiedad municipal con su
propia edificacion, y las Notarias funcionando en diversos lugares de la ciudad de

Guayaquil.

F.- En la formulacion de preguntas y entrevista realizada a la Abogada JESSICA
MOREIRA SALAZAR, ex servidora publica del Servicio de Gestidn
Inmobiliaria del Sector Publico “INMOBILIAR” Coordinadora del irea de
Proyectos Emblematicos, quien expone de manera clara su criterio juridico y

consideracién siguiente:

Preguntas:

1.- Diganos brevemente ¢Qué opinidn juridica tiene sobre el contenido del Art.
1740, Parf. 2do. Del C.C. Ecuatoriano, y que antes hemos expuesto?;

Respuesta:

Juridicamente hablando sobre lo antes citado debo exponer que una compraventa no
se perfecciona solamente con la escritura publica, la compraventa se la considera
perfecta en el momento de la inscripcién en el Registro de la Propiedad del bien

inmueble al que pertenece.

2.- Por la respuesta dada a la pregunta anterior ¢Entonces, es necesaria y de
caracter obligatorio, la accion notarial y registral para la consolidacion y

garantia juridica de los contratos de compraventa de bienes raices?;
Respuesta:

Si, es necesario y obligatorio y deberia reflejarse en el contenido del Art. 1740

parf.2do del Cadigo Civil, para que no exista falencia al perfeccionar la compraventa.
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3.- Dentro de su prestigiosa actividad y experiencia profesional, ¢Nos podria
indicar si conoce o tiene noticia de algun litigio o reclamacion que se haya
producido entre las partes o un tercero, derivados de una Escritura Publica de
Compra Venta de un bien raiz, antes o después de su inscripcion en el Registro
de la Propiedad?;

Respuesta:
Si, conoci de varios casos, en algunos de esos se llegd hasta el ambito judicial.

4. Indiquenos ¢Si alguna vez realizd alguna rectificacién, aclaracion,

ampliacion, adiciones u otros en una o cualquier notaria del pais?;
Respuesta:

Si, he realizado varias pero en su gran mayoria por las mesuras y medidas del bien
inmueble o porgue en el catastro municipal se reflejaba alguna contradiccion con la

escritura original.

5. De la misma manera sefiale, ¢si en una o cualquier Registraduria de la
Propiedad del pais, se le presentdé negativa de inscripcion, inconsistencia de la
informacion del predio, o datos errados, aclaracion o rectificacion de escritura

alguna?;y,
Respuesta:

Efectivamente, esto sucede mas con los predios antiguos o en lugares rurales donde la
toma de medida de los terrenos no eran exactos por falta de instrumentos modernos o

que los mismos en la actualidad los calculan de otra manera.

6.- Que con el objeto de evitar o reducir las incidencias de litigios y otras
reclamaciones que se suelen presentar en algunas compraventas antes o posterior a su
inscripcion, entre los contratantes o por la afectacién de un tercero. ¢ Estaria usted de
acuerdo o no, que se introduzcan mas reformas y se otorguen mas facultades, a
mas de la que ya tienen Los Notarios y Registradores de la Propiedad?. Pues

nuestra legislacién permite la venta de cosas ajenas, la estipulacién a favor de un
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tercero, la intervencion del Ilamado agente oficioso y otros que podrian dar lugar a

dichas incidencias.
Respuesta:

Realmente nuestro pais tiene leyes, reglamentos, decretos por doquier, es necesario
que las instituciones que trabajan en equipo para formalizar, inscribir y perfeccionar
la compraventa tengan una sola informacion de los bienes inmuebles, eso evitaria los
inconvenientes y/o conflictos posteriores y mas seriedad en el profesional del derecho
que muchas veces por ganar un honorario no respeta el orden de las cosas y después

se requiere de rectificacion, ampliacion, aclaracion y demas.

Analizando y evaluando la contestacion en forma global y de cada una en
particular de las preguntas formuladas a los seis encuestados prestigiosos
profesionales del derecho y vinculados a la actividad inmobiliaria. Con respecto a la
primera y segunda pregunta, en las que se solicita su criterio juridico sobre el
contenido del Art. 1740, Parf. 2do. del Cadigo Civil, y la necesidad de la intervencion
del accionar notarial y registral, para la plena validez de dichos contratos de ventas de
bienes inmuebles, todos coincidieron en manifestar que las transferencias traslativa
de dominio de bienes inmuebles, y de todo lo que tenga relacion a bienes raices e
inmuebles en general, esto es el convenio contractual, entre compradores y
vendedores, de manera obligatoria deben celebrarse por escritura publica e inscribirse
en el registro de la propiedad, conforme lo dispone dicha norma legal, y que es
necesaria, de vital importancia la intervencion del accionar notarial y registral como

depositarios de la fe publica y principio de publicidad.

En las preguntas tres, cuatro y cinco de los entrevistados, esto es si conocen
de manera de algin litigio que se haya producido y derivado por defecto de alguna
escritura publica de compraventa de inmueble, y si realizd tramite alguno de
rectificacion, aclaracion, ampliacion, o adicion en una o cualquiera de las notarias
existente en el pais, si se le presentaron estos inconvenientes en una o cualquier
registro de la propiedad de la replblica. Igualmente los seis respondieron de forma
afirmativa, coincidiendo sus opiniones y pareceres. Para lo que expresaron que Si

conocen de estos casos e incidencias, y de muchos otros litigios y controversia
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legales, derivados de las anormalidades, producidas por la mala y abusiva aplicacion
del derecho al efectuarse esos contratos de compraventa de propiedades e inmuebles.
Agregando que si han tramitado esas rectificaciones y ampliaciones, producto de las
falencias y deslizamiento de errores, los mismos que son una verdadera pérdida de
tiempo, insistieron en sefialar, que se les han presentado algunos casos de negativas
de inscripciones, inconsistencia de la informacion del predio, o datos errados,

aclaraciones y rectificaciones de variada indole, en el registro de la propiedad.

Con relacién de las contestaciones dadas a la pregunta nimero seis, sobre si
estarian de acuerdo o no, que se realicen o introduzcan nuevas reformas y se otorguen
maés facultades al sistema notarial y registral, a mas de las que ya tienen, a fin de
lograr evitar o reducir todas estas incidencias y demas litigios antes sefialados, los
mismos que se producen y derivan del contrato de compraventa de bienes inmuebles.
Encontramos lo siguientes resultados. Los entrevistados identificados con los literales
A), C), D), E), F) manifiesta, que la nueva Constitucion de Montecristi afio 2008, el
ordenamiento judicial cambio, implementando el sistema oral y administrativo
dandole consistencia a los organismos auxiliares. Se dicté un nuevo Codigo Orgéanico
de la Funcién Judicial (2009), luego se puso en vigencia un nuevo Codigo Organico
General de Procesos en lugar del antiguo Codigo de Procedimiento Civil (2015) y
finalmente entr6 en vigencia la Ley del Sistema Nacional de Registro de Datos
Publicos, nuevas reformas al sistema Notarial y Registral, confiriéndoles nuevas
facultades en tramites de accion voluntaria, justificandose con aquello, que el
derecho esta en constante cambio, con los cuales se deberia evitar tantos y cuantos

litigios que se presentan.

Con lo que consideran que la ley previene todos estos factores y a su vez los
regula debidamente, si se suscitan incidencias o litigios, estos se producen por el
abuso, la mala aplicacion y desnaturalizacion del derecho previamente establecido.
Tienen la plena conviccion, que actualmente tienen suficiente material legal, con lo
que pueden ejercer mayor control y la aplicacion debida en cada caso y evitar
cualquier incidencia, que la legislacion civil permite la venta de cosas ajenas, la

estipulacion a favor de un tercero y la intervencion del agente oficioso, pues esto esta
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legislado y debidamente reglada por el Codigo Civil, a mas de las incidencias a las
que se refieren, se presentan también por cuanto el usuario busca al tramitador y no

al profesional del derecho para su debido asesoramiento y orientacion .

Sostienen también que ultimamente se han dado muchas reformas, con las que
se ha modernizado y dinamizado el sistema notarial y registral en el pais,
casualmente para que dichos funcionarios cumplan a cabalidad con sus funciones
especificas, y de esta manera se eviten, tantas y cuantas incidencia que ya se las a
puntualizado. Agregan también, que en los ultimos tiempos se han introducido
reformas importantes al sistema Notarial y Registral inyectandoseles nuevas
facultades y ampliando sus respectivos pardmetros de accionar legal, vemos
actualmente un Registro de la propiedad municipal, antes bajo la jurisdiccion de la
funcién judicial, con su propia edificacion, y las Notarias funcionando en diversos

lugares de la ciudad de Guayaquil.

Que la republica tiene leyes, reglamentos, decretos por doquier, es necesario
que las instituciones trabajen en equipo para formalizar, inscribir y perfeccionar el
convenio de compraventa, que este tenga una sola informacién de los bienes
inmuebles, eso evitaria los inconvenientes y/o conflictos posteriores y méas seriedad
en el profesional del derecho que muchas veces por ganar un honorario no respeta el
orden de las cosas y después se requiere de rectificacion, ampliacion, aclaracion y

demas.

Finalmente debemos recalcar y hacer hincapié, lo manifestado por la
entrevistada identificada con el literal B), quien de manera Unica se manifiesta de
forma contraria a las cinco intervenciones anteriores, en los siguientes términos: que
es totalmente necesario que los notarios publicos sean investidos de mas facultades
de las que poseen actualmente, estas deben permitirles investigar de manera profunda
los antecedentes y poder contradecir los actos a escriturarse, no solo por la omision
de formalidades sino también por encontrar o presumir el cometimiento de algin
ilicito.

Importantes y versados criterio, dentro de los cuales encontramos excelentes

e importantes resultados, que en forma directa se refieren y vinculan con el contenido
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y proposito de la presente investigacion, asi como también de los diferentes fallos
jurisprudenciales precitados y el listados de controversias, que entre las mas comunes
se presentan dia a dia, resultado de todo aquello que lo tomo para fundamentar las

recomendaciones y conclusiones respectivas.

Analisis correspondiente a los anexos, uno, dos y tres de los cuadros estadisticos.

Que a mas de las importantes entrevistas e ilustradas respuestas antes
referidas, agregamos tres anexos o graficos estadisticos en la parte final del presente
trabajo, que da cuenta del movimiento administrativo del control escriturario,
efectuado por el Departamento Juridico de Fabrica de Operaciones Crediticias,
quienes ejercen un estricto control y valoracion legal escrituraria, el mismo que
pertenece al Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS), Institucion
Financiera que otorga préstamos hipotecarios a sus afiliados para la adquisicion o
compra venta de sus correspondientes viviendas familiares, al aprobar dicho préstamo
hipotecario se dispone la elaboracion de la respectiva escritura pablica, la misma que
debera ser debidamente notariada e inscrita en el registro de la propiedad, para de
inmediato proceder con el desembolso del crédito, dinero que es depositado mediante
transferencia interbancaria al o los vendedores. Si dicha escritura de compraventa
presenta alguna inconsistencia o error de tipo legal, es observada y devuelta, para su
correccion que en derecho deba necesariamente que efectuarse. De la Elaboracion de
esta escritura, la minuta, la autorizacion e inscripcion en el Registro de la Propiedad

se encargan los Abogados externos que el BIESS previamente contrata.

Los graficos estadisticos antes citados tienen por objeto observar, la relacion
que tienen con el contenido central de nuestra investigacion académica y
fundamentalmente analizar si dichas escrituras de compraventa observadas y con
inconsistencia legal, va en aumento o se encuentra decreciendo, afin de tomarlos

para las recomendaciones propias y adecuadas.

Anexo numero uno, grafico de barra vertical, en que se demuestra todas las

escrituras observadas por afio, desde el 2014 hasta lo que va del 2018. En el afio 2014
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fueron observadas 140 escrituras, entrando al afio 2015 aumenta a 532 escrituras
observadas, en el afio 2016 comienza a decrecer con 108 escrituras observadas, luego
sigue a la baja en el afio 2017 con 95 escrituras observadas, ubicAndose actualmente
en lo que va del afio 2018 en 11 escrituras observadas, tendencia decreciente a la
minima expresion, pues asi se ahorra tiempo y dinero. Es importante sefialar que el
presente grafico pertenece a la zona numero uno, gque estd compuesta de cinco

provincias que son: Guayas, Los Rios, Santa Elena, EI Oro; y Galdpagos.

Anexo numero dos, correspondiente al codigo de barra horizontal, que sefiala
la numeracion estadistica de las escrituras inscritas observadas por zona que van de
0 punto a 1000: zona 01 con 833 escrituras observadas; zona 02 con 8 escrituras
observadas; y Zona 03 con 45 escrituras observadas. Zona uno compuesta por:
Guayas; Los Rios; Santa Elena; EI Oro; y, Galapagos. Zona dos: compuesta por
Bolivia y Chimborazo. Zona tres compuesta por: Azuay, Cafiar, Loja, Morona
Santiago y Morona Chinchipe.

Anexo numero tres, correspondiente al grafico de linea, correspondiente a la
zona numero uno, tan solo de la ciudad de Guayaquil, que corresponde a devolutivas
por afio. A diferencia del sistema anterior, en este grafico se muestra las matrices y
sus anexos, que eran presentados por los Abogados externos, al departamento legal
del BIESS, para su revision y previo al trdmite notarial y registral. En el mismo afio
2015 bajo de 469 matrices devueltas a 16. En el afio 2016 se dispar6 a 155 matrices

devueltas, bajando el margen de deslizamiento de errores a 44 matrices devueltas.
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3.2. RECOMENDACIONES

1.- Como esta demostrado, que tanto el sistema notarial, como el registral a
través de su constante accionar, estos tienen como fin y objeto la justicia, la
publicidad y sobre todo el de proporcionar seguridad juridica a todas las partes
intervinientes, buscando permanentemente a través de sus reformas y cambios
estructurales, su correspondiente  modernizacion y el perfeccionamiento de sus
respectivas actividades, por ende bajo el amparo y cumplimiento de las normas
juridicas correspondientes que regulan y guian este accionar importante en favor de
la comunidad toda. Por lo que consiguientemente hacemos hincapié, en que también
es necesario que los ciudadanos, las partes, los usuarios, los profesionales del
derecho, deben contribuir dando su mayor contingencia y conocimiento para que
dichos postulados legales se logren a cabalidad, ya que nuestra legislacion civil
antes expuesta es clara, didfana y previamente determinada, esto significa que se
encuentra en estado de alerta y prevencion de que no se produzcan litigios, dando
atencion y solucion legal a todas y cada una de esas incidencias anormales,

importantes y necesarias para una buena y excelente convivencia juridica social.

2.- De forma concreta, las partes intervinientes deben de respetar y cumplir
sus obligaciones previamente adquiridas en el contrato de compraventa, pues se
inculpa mutuamente de las inobservancias a lo previamente acordado en dicho
contrato, motivos por los cuales se presentan reclamos y demandas por diversos
factores legales, al celebrarse o confeccionarse el texto de la escritura de transferencia
de dominio. Por lo que se deberia tratar de crear conciencia juridica, a fin de que
los contratos de compraventa de bienes inmuebles o su respectivas escrituras con
problemas legales sea minima, o casi ninguno, que en dichos despachos u oficinas
se preste mayor atencion y prolijidad a las misma. Que los usuarios busquen al

profesional del derecho adecuado para que los oriente correctamente.

3.- Por lo que es necesario entonces, que los abogados en conjunto con los
empleados y los Notarios revisen prolijamente mediante cotejo de ambos texto, esto

es de la minuta y la matriz que ha sido elevada a escritura publica, para verificar de
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que no se ha producido deslizamiento de error de dato alguno, y de aparecer uno de

los mismo inmediatamente a tiempo corregirlos.

4.- Es evidente que el Derecho Notarial y Registral enmarca la actividad
tanto del notario como el de los registradores, los mismos que actlan bajo la
legislacion plenamente establecida y sobre lo que actlan o intervienen en dar fe
publica al contrato de compraventa o transferencia de dominio. Se ha expuesto asi
también, ya que la solucion para las series de incidencias, conflictos y litigios que se
presentan o derivan de dicho contrato, los cuales para que los mismos se reduzcan, se
deben aplicar las normas que ya estan previamente establecidas, en lugar de
incrementar mas reformas sobre reformas, ejerciendo e implementando el debido
control y apego fielmente a dichas normas juridicas, se fortalezca el actual accionar

notarial y registral.

Por lo cual hacemos énfasis en que los contratos de compraventa de bienes
raices y sus derivaciones contractuales, se encuentran debidamente reglados y
plenamente determinados, esto es cada uno de sus elementos y requisitos necesarios
que dan forma legal para su debida conformacién. Elementos y requisitos, sin los
cuales no hay contrato de compraventa y consiguientemente no habria transferencia
de dominio, ya que aquello es la esencia de dicho contrato, entre los que tenemos, la
necesidad de establecer la plena capacidad de los intervinientes, se debe fijar un

precio, referencia clara y detallada de la cosa o propiedad a transferirse.

5.- Por supuesto que la mayoria de los contratos de compraventa cumplen
los requisitos juridicos y legales consiguientes y no presentan inconsistencia ilegal
alguna, pero existe un gran nimero de estos instrumentos convencionales con los
problemas antes sefialados. Por lo que a mas de las conclusiones y recomendaciones
antes expuestas, se deberia de realizar una amplia campafia nacional de difusion vy
concientizacion, por parte del Consejo de la Judicatura, érgano administrativo de la
Funcion judicial. Igual por parte de las Facultades de Derecho de las Universidades
del pais, dando desde la aulas universitarias, la debida orientacién y preparacion

académica sobre la importancia de proteger a esta institucion juridica, como lo es
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el contrato de compraventa de bienes inmuebles, a fin de que no se atente contra su

existencia, ni se la desnaturalice sacandola disimuladamente del orden preestablecido.

6.- Que no obstante las prevenciones legales que se encuentran establecidas, y
tantas veces mencionadas, en nuestro sistema juridico, y de las aqui planteadas y
propuestas, se sigan dando estos litigios entre las partes por cualquier inconformidad
convencional, se deberia impulsar la mediacion predial e inmobiliaria, como medio
alternativo de solucién de estos conflictos en todos los casos y asuntos que fueren
transigibles, de conformidad a la Constitucion de la Republica (Art. 190); Ley de
Arbitraje, Mediacion y Reformas (Art.43); y, (COGEP) Codigo Organico General de
Procesos (Art. 294 No.- 6). El estado ecuatoriano, los usuarios, y las partes en
conflictos, ahorrarian tiempo y dinero, y sobre todo se descongestionarian los

despachos jurisdiccionales.
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ANEXO 1.-

OBSERVADOS DESEMBOLSO POR ANO

2014 2015 2016 2017 2018

140 532 108 95 11

2014 W2015 M2016 M2017 M2018
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ANEXO 2.-

OBSERVADOS POR ZONAS
ZONA1 ZONA 2 ZONA3
833 8 45

OBSERVADOS POR ZONAS

ZONA 1 833

100 200 300 400 600 700 800
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ANEXO 3.-

DEVOLUTIVAS DEL RP POR ANO

2015 2016 2017
NIP NUT NIP NIP
469 16 155 44

DEVOLUTIVAS RP POR ANO
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