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RESUMEN
El presente trabajo de titulacion tiene como objetprimordial exigir a los
promotores inmobiliarios la utilizacion de la figudel fideicomiso mercantil para la
promocién y realizacibn de proyectos inmobiliariopara esto se vuelve
indispensable demostrar las enormes ventajas qeeeotsta figura mediante un
estudio del fideicomiso Mercantil, de sus antecezkegenerales, su implementacion
en el Ecuador, las partes que intervienen en emgecio fiduciario, los tipos de
fideicomisos que nuestra legislacion ampara, comncibna el fideicomiso
inmobiliario en el Ecuador y otros paises, losgalae desempefan en este tipo de
negocio los corredores y promotores inmobiliarfea asi ubicarnos en el espacio
tiempo contemporaneo y poder tener una perspediivenas completa posible de
este tipo negocios que inyecta grandes sumas deodynprovee numerosas plazas
de trabajo que coadyuva a que el Estado aumeneducto interno bruto; también,
se comentara acerca de los inconvenientes quenvpesentando en el Ecuador la
promocién de los proyectos inmobiliarios que n@seuentran garantizados por un
fideicomiso Mercantil, produciendo un perjuiggama faciede indole econémico al
eslabon mas débil de la cadena que seria el codsuni®ropondremos posibles
soluciones que tengan como objetivo imperativo elparo de los futuros
adquirientes de viviendas y por qué no; tambiérsgosible, la proteccion de todas
las partes intervinientes en este tipo de negocios.
Palabras Claves: Fideicomiso Mercantil, Fideicomiso Inmobiliario, @stituyente,
Fiduciaria, Beneficiario, Patrimonio Autonomo, Protor, Corredor.



ABSTRACT
The main objective of this work is to require reatate developers to use the figure
of the commercial trust for the promotion and acptishment of real estate projects,
for this it becomes indispensable to demonstrateetiormous advantages that this
figure offers through a study of the Mercantile Struits general background, its
implementation in Ecuador, the parties involvedhis fiduciary business, the types
of trusts that our legislation protects, how thal restate trust operates in Ecuador
and other countries, the roles that brokers anidestate developers play in this type
of business, in order to locate us in the conteamympace and to have as complete a
perspective as possible of this type of business wjects large sums of money and
provides numerous workplaces to help the Stateass its gross domestic product;
also comment on the disadvantages of promoting estate projects that are not
guaranteed by a commercial trust in Ecuador, cgysima facie economic injury to
the weakest link in the chain which would be thenxstoner. We will propose
possible solutions that have as an imperative tibgethe protection of future home
buyers and why not; also, if is possible, the b of all parties involved in this
type of business.
Keywords: Commercial Trust, Real Estate Trust, Constituemtsi Beneficiary,

Autonomous Heritage, Promoter, Broker
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Introduccion

Los proyectos habitacionales con fines comercisbesy seran una fuente de
abundantes ingresos tanto para los inversionistasosl proyectos como para el
mismisimo Estado a manera de impuestos, tasastobtmiones especiales que se
dan por el producto del giro ordinario de este tipanegocios; ademas, coadyuvan a
la consecucion de politicas publicas que tienenocohjetivo mejora la calidad de
vida de los ciudadanos, produciendo numerosasptizérabajo y proveyendo a las

familias de una vivienda.

Lamentablemente con el devenir de los tiemposcaelbio constante al que
la sociedad se ve expuesta, producto de la tedagliegglobalizacion, las empresas
fantasmas, los paraisos fiscales entre otros, rsumih@resas tienden a realizar actos
inescrupulosos que ponen en riesgo la viabilidddpdeyecto habitacional y aun
peor, ponen en riesgo la inversion o los recurategados por los consumidores.

Por ello es menester de este trabajo, poner a gditépo de los futuros
lectores, el funcionamiento del fideicomiso mertdatas ventajas y beneficios que
este podria 0 mas bien deberia poder aportar digstde negocios, para asi prever
posibles inconvenientes que se vienen suscitanddapausencia de un control
imparcial y ajeno que debe existir al momento dmificar y ejecutar proyectos
inmobiliarios a gran escala que usualmente manggmdes sumas de dinero.

Comenzaremos el aprendizaje del presente trabdjtuldeion, por el estudio

de la figura del Fideicomiso.



Capitulo I: El fideicomiso Mercantil

Historia general.

El fideicomiso es una figura juridica cuya utiligat esta tornandose en
nuestro pais mas importante, comdn y notoria, conmchas otras tiene su génesis en

el derecho Romano.

Claret y Matrti, indica que el pactum fiduciae apeeecomo
una de las mas antiguas formas del Derecho romanohdigaciones
para asegurar una deuda. El deudor transmitia lagedad de un
objeto como garantia al acreedor con pacto de nesta llegado el
caso convenido, si el deudor no pagaba la deuda debido tiempo,
el acreedor tenia el derecho, implicito en pacte,rdtener la cosa
para si o de venderla. En eso consistia someranianfiducia cum
creditore, pero, ademas de garantizar una deuddjdacia romana
también podia servir para realizar un depdésito o comodato y
entonces se le llamaba fiducia cum amico. AgregaeCly Marti, que
el trust ingles partié en sus mas remotos origatee$a fiducia cum
amico del Derecho romano, que se daba cuando algarteempos de
peligro vendia su inmueble a un amigo, mas podenoam que este
se lo devolviera cuando el peligro hubiese pasda®.ella broto el
use originado por el deseo de hacer escapar deeligrp una tierra
0 una carga, considerandose como peligro las cargds
confiscaciones por represalias durante la guerral@e dos rosas y
leyes dictadas contra las manos muertas. Del usdleg® a la
admirada institucion juridica actual que es el tr(Super Intendencia
de Compaiiias, 1996, p. 10)

Antecedentes en el Ecuador.

La legislacion ecuatoriana, con tradicion romanistha

recogido en el Cddigo Civil la institucion de laopiedad fiduciaria,



gque puede constituirse por acto entre vivos o @staimento. En
cuanto a disposiciones vinculadas con el fideicommercantil,

existen antecedentes de la actual legislacion.|Adiey de Titulos de
Crédito publicada en el Registro Oficial No. 124 @ede diciembre
de 1963 en cuyo capitulo Il se reglo lo relativdoa certificados de
participacion. El Art. 70 de dicha ley disponia duose certificados de
participacion son titulos de crédito que represent®’. El derecho a
una parte alicuota de los frutos o rendimientos Ids valores.

Derechos o bienes de cualquier clase que tengaid@icdmiso

irrevocable para ese propésito, la sociedad fidueiaque los

emita(Gonzalez Torre, 2000, p. 32)

Esta ley hacia referencia a la nocion de lo quéa sesnsiderado en el

Ecuador el fideicomiso mercantil, pero no de umenéomuy profunda.

Pocos dias después en el Registro Oficial No. 316 de
diciembre de 1963 se publica la Ley General de @genes de
Crédito, en cuyo capitulo V se incluyé al fideicemy se lo concibié
como un contrato por el cual el fideicomitente testiertos bienes a
un fin licito determinado, encomendando la realiagacde ese fin a
una institucion fiduciaria segun el articulo 75 elLey General de

Operaciones de Crédit@onzalez Torre, 2000, p. 33)

En el aflo de 1993 la Ley de Mercado de Valores|etwgnto del Registro
Oficial No. 199, incorporo la figura del fideicornismercantil al Cdodigo de
Comercio. Mas tarde en 1998 esta ley es derogadéaamueva Ley de Mercado de
Valores, publicada en el Registro Oficial No. 3@&jue incluye al fideicomiso
mercantil en el mismo cuerpo legal. Posteriormentel afio del 2006 se publico la
codificacion de la Ley de Mercado de Valores, Sugleto del Registro Oficial
No0.215, esta ley sufri6 multiples cambios, en 2@1dey de Mercado de Valores por
mandato de la disposicidon general decima octav&ddigo Organico Monetario y

Financiero, es agregada al Cédigo Organico MorweyaFinanciero como Libro II.



Definicion del Fideicomiso Mercantil.

El fideicomiso mercantil es una especie del génkenmado
negocios fiduciarios. Es un contrato por el cuahum mas personas
llamadas constituyentes (o fideicomitentes) tramsfi temporal e
irrevocablemente la propiedad de bienes mueblesnrauébles,
corporales o incorporales, que existan o se esperanexistan, a un
patrimonio autbnomo, dotado de personalidad jurgipara que una
entidad fiduciaria lo administre y cumpla con lagalidades
especificas instituidas en el contrato de consiitucbien sea a favor
del propio constituyente o de un tercero Illamado
beneficiario(Mendoza, 2011, p. 4)

En el Ecuador, el articulo 109 de la Ley de Mercded/alores incorporada
en el Codigo Organico Monetario y Financiero coibool [l, nos proporciona una

definicion del fideicomiso mercantil.

Una o mas personas llamadas constituyentes o &idetentes
transfieren, de manera temporal e irrevocable, lagiedad de bienes
muebles o inmuebles corporales o incorporales, guistan o se
espera que existan, a un patrimonio autbnomo, dotatk
personalidad juridica para que la sociedad admnaidbra de fondos
y fideicomisos, que es su fiduciaria y en tal adicdu representante
legal, cumpla con las finalidades especificas togtas en el contrato
de constitucién, bien a favor del propio constitugeo de un tercero

llamado beneficiaridLey de Mercado de Valores, 2006)

Grosso modo podemos decir que el fideicomiso méteam el Ecuador, es
un contrato oneroso mediante el cual una o variessopas denominadas
constituyentes que pueden ser nacionales o exanjguridicas o naturales, de
derecho publico o privado, transfieren bienes nmaseld inmuebles, corporales o
incorporales, existentes 0 con una expectativa uke existiran, de una forma
temporal e irrevocable, a un patrimonio autonomdadi® de una personalidad
juridica para que una persona juridica (administtaade fondos y fideicomisos), que
seria la fiduciaria figure como representante ledal patrimonio auténomo

(fideicomiso), para que ejerza y cumpla con laaliitades y objetivos previamente

5



estipulados en el contrato, bien en beneficio deewsero llamado beneficiario o del

mismo fideicomitente.
Clasificacion del Fideicomiso Mercantil.

Segun la resolucion de la Junta de Politica MoizetaFinanciera 385, Registro
Oficial Edicion Especial 44 del 24 de Julio del 2G4n su articulo 17 del Libro I
Tomo X, las modalidades de los fideicomisos vadpethdiendo del objeto y de la
finalidad con la cual se cre0, que puede ser mamadgpor lo que puede existir o no
un fideicomiso mercantil con una unica finalidaas Imodalidades del fideicomiso

mercantil pueden ser:

l. De garantia: es el contrato que por lo general el fideicoméeftteudor),
transfiere la propiedad de bienes a un patrimoni@reomo o también conocido
como fideicomiso mercantil, con la finalidad deagdizar con los productos que este
produjere, una o0 mas obligaciones previamente d&aelas en el contrato. Dejando
en claro que la fiduciaria encargada del fideicangis garantia por ningin caso seria
considerada deudora de las obligaciones contraimtasl constituyente en el caso de
que el fideicomiso no rindiera frutos, solo podraramtizar que actuara en

conformidad con las disposiciones previamente tstalas en el contrato.

. De administracion: Es el contrato por el cual se transfieren uno s biénes
muebles o inmuebles al patrimonio autbnomo delidalaiso mercantil, con la
finalidad que la fiduciaria administre y realice ldsposiciones preestablecidas en el

contrato.

[ll.  Inmobiliario:  Contrato que por el cual una persona denominada
constituyente traslada bienes para la posteriopcam adquisicion de predios o el
desarrollo de algun proyecto inmobiliario, con iaafidad que la fiduciaria
administre los bienes o dichos recursos, realie dastiones administrativas
necesarias concatenadas al desarrollo y creacig@ralecto inmobiliario, siguiendo

las instrucciones preestablecidas en el contrédea del constituyente o un tercero

denominado beneficiario.

IV. Inversion: Los constituyentes o fideicomitentes adherentesegan al
Fideicomiso Mercantil valores o dinero con la fidatl que la fiduciaria los utilice
en inversion siguiendo las instrucciones preestatds en el contrato. Esta clase de

6



fideicomiso es muy utilizada en la fase de previgra@iminar de los fideicomisos

inmobiliarios.

VI.  De los procesos de titularizacién: son aquellos fideicomisos que se utilizan
para aportar activos existentes 0 que se esperaexjg@n con la finalidad de

titularizar esos activos.
De los intervinientes del Contrato de Fideicomiso M ercantil.

Conforme el Codigo Organico Monetario y Financiero su libro Il Ley De
Mercando de Valores, en todo fideicomiso mercadében existir tres partes

indispensables para su existencia, las cualesas@iduientes:

l. La Fiduciaria: En el caso de Ecuador, las Unicas personas capacas
administrar fideicomisos mercantiles son las Adstmadoras de Fondos Yy
Fideicomisos (Personas Juridicas de derecho PrivadBublico), estas estan
obligadas por ley a la representacion legal dePagimonios Autbnomos de los
Fideicomisos Mercantiles puesto que estos gozapedsonalidad juridica, ademas
de proporcionar a los fondos de fideicomiso quesrseuentran a cargo suyo los
servicios administrativos necesarios para atenaleneéjor conveniencia de estos,
estas sociedades Administradoras de fondos y @idesos se encuentran
controladas y reguladas por el Consejo Nacional \éEores y por la
Superintendencia de Bancos, Seguros y Valores.uEsobdejar en claro que las
obligaciones de la Administradoras de Fondos yi€aeisos son de medio y no de
resultado, como consecuencia de esta, les estéioimiprometer rendimientos o
ganancias fijas, muy diferente seria presentarqum@ignes de ganancias dejando en
claro su factor probabilistico de riesgo, adema@sfitduciarias tienen la obligacién
por ley de rendir cuentas con una periodicidad gpaddecida en el contrato que a

falta de esta se realizara de manera trimestral.

Il. Constituyente o Fideicomitente Son las personas, que transferiran el
dominio de uno o mas bienes a titulo del fideiconmgercantil y ademas dispondran
de las instrucciones necesarias en el contratmldiedmiso mercantil a fin de que la
fiduciaria las acate y pueda cumplir con la finaticb finalidades preestablecidas en

el mismo.



I. Fideicomisario o Beneficiario: Son las personas que existen o se espera que
existan, designadas por el constituyente en efraintlel fideicomiso mercantil o el
encargo fiduciario, dejando en claro que la fiduaja sus administradores,
representantes legales o alguna empresa vinculatlasa tienen como prohibicion

ser designados beneficiarios del fideicomiso queimidtran.
Naturaleza juridica del Fideicomiso Mercantil.

Es casi imposible, desde una perspectiva logicdartrde determinar la
naturaleza juridica del fideicomiso mercantil, digba que esta figura juridica es
muy versétil y podria decirse que su Unica limdacseria el ingenio del hombre
respetando por su puesto el orden publico y elnaméento juridico; a su vez
también, se presentan muchas teorias doctrinatiastratarian de explicar esta
incognita aqui presente, la cual nos permitirenmabrar entre las mas importantes
la teoria del patrimonio de afectacion, la teodhmtrimonio separado, la teoria del
patrimonio auténomo, la teoria del mandato irrebteala teoria de la declaracion
unilateral de voluntad, la teoria de la titularidddl fiduciario, la teoria del

desdoblamiento de la propiedad, la teoria del riegoddico fiduciario.

Cada una de las teorias aqui nombradas aportenasitvalidos para poder
determinar la naturaleza juridica del fideicomisercantil, pero podriamos decir que
el factor imperante para poder llegar a una commul® mas cercana a la verdad
dependeria sobre todo de la concepcion y la maleeragular normativamente cada

ordenamiento juridico a la figura del fideicomisenoantil.

Expuesto y dicho lo anterior, podriamos decir gquesbria del patrimonio de
afectacion y la teoria del patrimonio autonomoiaselas teorias mas aceptadas en el
Ecuador para definir su naturaleza juridica, pugstla Ley de Régimen Tributario
Interno ecuatoriana en su articulo 98, para fingsakes, la concibe como una unidad

econdmica independiente.

La constitucidon del patrimonio autonomo es el ppat efecto
juridico del fideicomiso mercantil, no es otra cagee “el conjunto de
derechos y obligaciones destinados a una finalidagecifica. Este
patrimonio tiene naturaleza individual y separads, decir, que es

distinto del patrimonio del constituyente, del ticduio, beneficiario y



de terceros, entre estos, los demas fideicomisosamiiies que son

administrados por el fiduciariMendoza, 2011, p. 4)

El fideicomiso Mercantil, no es una sociedad nileivmercantil, sino que es
una ficcion juridica capaz de ejercer derechosraentobligaciones a través de su

fiduciario.
Beneficios Tributarios del Fideicomiso Mercantil

Las Transferencias de recursos que se realizarFadaitomiso Mercantil, la
Ley Organica de Régimen Tributario Interno, nodassidera onerosas ni gratuitas,
puesto que aun no representan un beneficio o gnovecondémico para ninguna de
las partes que conformarian el Fideicomiso MerLaatparte que se te tiene que
realizar esta transferencia para que recién elcitmio pueda cumplir las

obligaciones que se les han encargado previamerakcentrato de constitucion.

Esta transferencia esta exenta de todo tipo de @sims, tasas
y contribuciones ya que no constituye hecho gemergshra el
nacimiento de las obligaciones tributarias ni depimstos indirectos
previstos en las leyes que gravan las transferengeatuitas y
onerosas. La transferencia de dominio de bienesigéimes realizadas
a favor de un fideicomiso esta exenta del pagolcibalas, registro e
inscripcién y de los correspondientes adicionaletalas impuestos,
asi como el impuesto a las utilidades en la comgmtey de predios
urbanos y plusvalia de los mismos. La transferemia haga el
fiduciario al constituyente también estan exenfiata de condicién, o
por efectos contractuales que determinen que lesds vuelvan en
las mismas condiciones en que fueron transferigogaran también

de las exenciones anteriormente establec{tféndoza, 2011, p. 7)

Cabe recalcar que es imperativo conocer los ardatesl el concepto, el
funcionamiento y los beneficios del fideicomiso oaettil, para asi poder hacer
frente de una manera mas clara y precisa el objetey esta tesis que seria la
exigencia de un fideicomiso que garantice seguridadodas las partes que

intervienen en la promocién de los proyectos inteniws en el Ecuador.



CAPITULO DOS: Fideicomiso Inmobiliario y sus obligados.

A continuacién, se tratara de dar una nocion |lddnds completa, acerca del
funcionamiento, alcance, importancia y beneficiee qquede representar para el
mercado inmobiliario en el Ecuador la Fiducia Metida centrandonos en el
Fideicomiso Inmobiliario, puesto que este seritpel de fideicomiso que se tendria
que utilizar de manera obligada por el objeto firlalidad que tienen los proyectos

inmobiliarios.
LA FIDUCIA INMOBILIARIA.

Segun la resolucién de la Junta de Politica Moizetarfinanciera 385,
Registro Oficial Edicion Especial 44 del 24 de duel 2017 en su articulo 17 del

Libro Il Tomo X, se define al Fideicomiso inmobiiiax

Inmobiliario: Es el contrato en virtud del cual el Constitugeri constituyentes
transfieren uno o varios inmuebles y/o dinero redes para la adquisicion del
terreno o para el desarrollo del proyecto inmahldi, con la finalidad de que la
fiduciaria administre dichos bienes y realice gess administrativas ligadas o
conexas para el desarrollo y ejecucién del proyeotmbiliario, de acuerdo con las
instrucciones sefaladas en el contrato y en fazdosibeneficiarios instituidos en el

mismo.

Es frecuente, en efecto, que existan disgregadisintos
potenciales actores que han de juntarse en escana lpgrar un
resultado. Que una persona tenga un lote de terrpeoo no tenga
los recursos ni la capacidad empresarial para actanpor si sola su
desarrollo. Que existan en el mercado entidadeanfireras en
condiciones y aun deseosas de proveer los recui@as. puedan
conseguirse personas interesadas en la adquisaédias unidades de
vivienda que van a construirse, pero que no estépueéstos a
anticipar recursos al duefio del terreno ni al prdorosin contar con
seguridades especificas sobre el manejo de su dfRedriguez
Azuero, 2017, p. 473)
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Por estas razones y con el propésito de creardasiguridicos multilaterales
gue se encuentran integrados por partes que tietezases distintos y muchas veces
interés que se contraponen unos con otros, laifidse manifiesta como una
respuesta y solucion eficiente no solo para garantjue se utilizaran los recursos
para la culminacion de la obra, sino también parargizar que los intereses de las

partes que intervienen en el contrato seran pdsgi

“Su presencia asegura y facilita entonces la rea@dd de las cuotas
periodicas y el desarrollo ordenado y progresivtraaés de etapas’(Rodriguez
Azuero, 2017, p. 474).

Podemos separar en tres etapas al funcionamiengrajedel Fideicomiso

Inmobiliario.

l. Etapa Preliminar: Es la etapa que usualmente se denomina de
“Preventas”, en la cual la fiduciaria tendra contbgeto principal la recaudacién de
dineros provenientes de los promitentes compradoneseresados en adquirir los
bienes inmuebles promocionados de un proyecto iiliaad. La fiduciaria al recibir
los recursos los vincula a un proyecto inmobiligliego los invierte y administra en
el desarrollo de este. Aunque debemos decir, giarla duda, que la funcién
imperante que se desarrolla en esta etapa esdacodnt del “Punto de Equilibrio”,
pero un punto de equilibrio “Comercial” y diferené¢ “Financiero” el cual se
obtendria con el cumplimiento de las directricetat#scidas en el articulo 30
numeral 6 del Libro Segundo Tomo X de la Resoluciten la Junta Politica
Monetaria y Financiera 385, publicada en el Regi€tiicial Edicion Especial 44 del
24 de Julio del 2017, este punto de equilibrio aorak consiste en que una vez
finalizado el proyecto inmobiliario el mismo no tegvenderse en su totalidad de
manera rapida y esto produciria un resultado peerpidpara los promotores o
inversionistas del proyecto inmobiliario dado quer pa naturaleza de estos
fideicomisos es necesario de un apalancamientedeasos financieros y la mora
por la no vinculacion temprana de interesados euied una unidad habitacional
comprometeria y agotaria las utilidades espera#mmas, que en el Ecuador en el
Libro Segundo Tomo X de la Resolucion de la JurgaPalitica Monetaria y
Financiera 385, publicada en el Registro Oficiaicieh Especial 44 del 24 de julio
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del 2017, obliga a que el fideicomiso obtenga eltpule equilibrio, de no obtenerlo

los recursos entregados no podran ser utilizadssjniera en el proyecto.

Il. Etapa de Desarrollo: Esta etapa usualmente se denomina de
“Administracion y Pagos” en esta etapa se desarrobhmo tal el proyecto
inmobiliario, comenzando con la transferencia deiueble al patrimonio autonomo,
sin perjuicio de la transferencia o no de otrosumrsxs, asi para que la fiduciaria
administre estos recursos, realice los pagos qunelentes al desarrollo del
proyecto conforme a las estipulaciones previamamggtuidas en el contrato de
Fideicomiso Inmobiliario y transfiera las unidadesbitacionales a los beneficiarios
gue consten en el contrato respectivo. En esta emmuy frecuente la presencia de
comités especiales u érganos colegiados para ujoa atgninistracion del proyecto
como se estipula en el articulo 4 numeral 8 Libegu®ido Tomo X de la Resolucion
de la Junta de Politica Monetaria y Financiera B&gistro Oficial Edicion Especial
44, publicada el 24 de julio del 2017.

[l. Etapa de Liquidacion: Esta etapa que muchas veces fue
ignorada en una que otra experiencia fiduciarimysupuesto en el contrato, todos
los elementos que este conlleva como sus obligesjogventualmente no termina
con la construccion del proyecto inmobiliario, winclas escrituras que tienen por
objeto la entrega de las unidades habitacionales.laEpractica se desarrollan
numerosas y generalmente engorrosas tareas gerayatk grandes o pequefas
diferencias entre los intervinientes de este ctmtiiduciario inmobiliario. En esta
etapa se produce la liquidacion de todos los ctw#tizelebrados con terceros, en esta
también se incluye la liquidacion de los crédiioaricieros contraidos, comienzan a
aparecer fallas naturales en los inmuebles, ersdogcios basicos, circunstancias
gue ameritan esfuerzo y tiempo en un momento egaelya nadie quiere hablar del
negocio, porque justamente todos ya lo entiendewclgimlo. Si no se realiza esta
etapa de manera correcta, puede los compradoresacokrroneamente a la
fiduciaria en un rol de constructor, que no esdddaego su posicion, obligado a
solucionar este tipo de problemas de diferentesl@sdque le resultan totalmente
ajenos en los que no se contempld en el contratoodstitucion la remuneracion
para la fiduciaria para proveer la posibilidad dee gse susciten este tipo de

controversias que producirian resultados econénpiegadiciales para la fiduciaria.
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Partes intervinientes en el Fideicomiso inmobiliari 0.
Las partes intervinientes en un fideicomiso inmah son las siguientes:

l. Constituyente Aportante del Terreno: Es la persona, que
transfiere la propiedad de manera temporal e io&vie al patrimonio
auténomo dotado de personalidad Juridica, con gltieb de que se
desarrolle en el un proyecto inmobiliario, pudiersgo considerado o no

beneficiario del fideicomiso.

I. Constituyente Promotor. Es la Persona que impulsa el proyecto
inmobiliario en cualquiera de sus etapas, estedad es responsable por
ley de la terminacidn y entrega del proyecto inffiatid siempre que esta
sea ofertada al publico, reciba dinero de sustelsede forma anticipada y
no se encuentre el proyecto inmobiliario que praore amparado por
un fideicomiso mercantil, por lo general el constinte del fideicomiso
inmobiliario siempre ser& el promotor y el beneaiim del Fideicomiso.

[, Constructor: Son las personas contratadas por cuenta del
Fideicomiso Mercantil Inmobiliario para la constrién del Proyecto
inmobiliario, las cuales deberan al igual que la®nptores por
disposicion del articulo 30, numeral 6, literaled Hibro 1, Tomo X de la
Resolucién de la Junta de Politica Monetaria y iéieaa 385, Publicada
en el Registro Oficial Edicion Especial 44 con Fedel 24 de Julio del
2014, acreditar experiencia, solvencia, capaci€acdi¢a, administrativa y
financiera acorde a la magnitud del proyecto, paydneral el constructor

también sera al mismo tiempo el promotor.

V. Fiduciaria: Es la persona Juridica que por ley debe ser una
sociedad anonima denominada Administradora de Fondo
Fideicomisos, que se encuentra obligada a desempdfipapel de
administradora y representante legal del fideicormgrcantil puesto que
este es considerado persona juridica, cumpliendo diaposiciones
instituidas en el contrato de Constitucion del Komiso Mercantil
Inmobiliario, brindando seguridad y transparencialoa clientes y

beneficiarios de que los recursos entregados b tital fideicomiso
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mercantil seran utilizados, manejados de una mardiligente,
cumpliendo con los parametros técnicos, econdmjdegales que sean

necesarios.

V. Beneficiario: Son las personas designadas como tales por el
fideicomitente en el contrato de constitucion ddeitomiso mercantil,

nunca podra ser el fiduciario un beneficiario.

VI. Fiscalizador de Obra: Es la persona designada por la junta de
fideicomiso que tiene como funcion primordial llewan control técnico
del proyecto inmobiliario al tiempo que fiscalizadalida de recursos por

razones del desarrollo de este.

VII. Gerencia del Proyecto:Es la persona designada por la junta de
fideicomiso y por cuenta del fideicomiso mercantye tiene como
funcion primordial realizar las funciones de geianctales como
administrar el fideicomiso mercantil sobre todo d#eda perspectiva

financiera.

VIII. Junta de Fideicomiso: conforme al articulo 4 numeral 8 Libro
Segundo Tomo X de la Resolucién de la Junta ddidolMonetaria y
Financiera 385, Registro Oficial Edicion Especid) gublicada el 24 de
julio del 2017, que para las tomas de decisionesosgemplen juntas,
comités o cuerpos colegiados deberan sefialardarstisnes, tales como
designar al fiscalizador de la obra o al gerentgua®/ecto y su forma de

integrarse, como, cuando y done se reuniran.

Explicada las nociones fundamentales del fideicomismobiliario,
procederemos al andlisis de dos de los engranageguggan roles medulares y
serian considerados los sujetos obligados del pi@sembajo, ya que participan en
este sector comercial que genera grandes sumagrésas al producto interno bruto
del Estado (PIB) y millones de plazas de trabagipse son los denominados

corredores y promotores de proyectos inmobiliarios.
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La correduria.

Como sefala Raul Varela, El nombre de los corresldes
viene de la forma de como desarrollan sus activdad?or regla
general, no representan; los contratos que inter@relos corredores
se concluyen entre las partes, acercadas y puestasuerdo por el.
Como va de una parte a otra, llevando al que quiesenprar la
noticia del que quiere vender, y viceversa, leyé@do el nombre de
corredores: “corren las noticias de los negocios’se dice

correctamente”(Salvador Makluf, 2019)

La correduria es un tipo de contrato, en que umaopa encarga a otra
denominada corredor, la realizacion de determinaelgocio, en el caso que el
corredor logre finalizar dicho negocio encargadsie dendra el derecho de cobrar
una retribucion previamente establecida en el atmtde corretaje conforme al
articulo 501 capitulo tercero del Codigo de Conwergublicado en el Registro
Oficial Suplemento 497 con fecha del 29 de may®@0&b.

El Cddigo de Comercio define a los corredores caquaellas personas
naturales o juridicas, que, teniendo la capacidad pjercer actos de comercio, por
el dominio y conocimiento especial de los mercadasnple una funcion de
intermediario con el fin de relacionar comercialiteesn dos 0 mas personas para que
celebren negocios comerciales, sin que esto implique el corredor esta
relacionado con las partes de manera laboral, tb@@cién o por un mandato;
Aunque la ley prevé que en caso de corredoresatediraices estos si pasarian a
representar a una de las partes en el negocio ihamiap en el supuesto que el
corredor inmobiliario sea una persona juridicag gatestara sus servicios como
corredor de bienes raices habilitado, el cual aato@amo tercero en los contratos de

corretaje y mediador en la prestacion de su ser{i@ddigo de Comercio, 2019)
El corretaje de propiedades.

El corretaje de propiedades es una profesion y actavidad
econémica que surge de la necesidad de los promsta
inversionistas, rentistas, compradores o0 arrendador para

intermediar sus bienes inmuebles, por una partepaya suplir la
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necesidad de vivienda por la otra, siendo la esgieicion en esta
labor, el elemento clave y esencial para que uentd elija a un
agente inmobiliario, en vez de intermediar partesdepatrimonio por
cuenta propia. ElI mercado, siempre activo, ha geder un

incremento en las unidades a vender y arrendar,sicl@nando
ademas que el Estado, crea instancias que subventip fomentan
esta actividad, debido a la generacion de fuenedrabajo, con el
consiguiente aporte al PIB nacional. El corretaje g@ropiedades,
como actividad econOmica, requiere de la mas cdnada

dedicacion, profesionalismo, capacitacion, honrademsparencia, y
mucho trabajo, debiendo ejecutarse con seriedaéspaonsabilidad
en el manejo de capitales de terceros, que no puedsse

perjudicados por una mala gesti¢8alvador Makluf, 2019)

En el Ecuador segun el Capitulo tercero del Codg&omercio ecuatoriano
en el articulo 370, la venta de bienes raicesmgtar actos de comercio cuando se
realizan por parte de corredores de bienes raisesiedades que tengan por objeto

la actividad de comprar o vender bienes raices.

Ademas de las obligaciones y prohibiciones comunesste oficio, en el
Ecuador los corredores de bienes raices tienempnagbicion inserta en el articulo
508 literal C que les impide, vender o prometevemta edificaciones en planos, sin
un fideicomiso que garantice su terminacion o heotlecion del dinero por parte del

promotor o del titular.
El promotor de proyectos inmobiliarios.

El promotor es quien promociona y da difusién y keéing
del proyecto inmobiliario a los futuros adquirentds las viviendas,
también aporta el lote de terreno donde se van mastair las
viviendas y lo transfiere al fiduciario en virtudeld fideicomiso
instruyéndole en el mismo contrato o en el contrdéoobra que
posteriormente se suscribird con la empresa coogtra, todas las
caracteristicas de construccion del proyecto inrhato a edificar y
los términos de su ejecucidon en favor de los beiaefis. (Milenka
Villca & Gonzales Bustos, 2014, p. 13)
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En el Ecuador esta actividad se encuentra regyadael Reglamento de
Funcionamiento de las Compafilas que Realizan Aetivilnmobiliaria, de la
Resolucion de la Superintendencia de Compafias nourt2, publicada en el
Registro Oficial 296 con fecha del 24 de julio @6lL4. Esta normativa tiene como
objetivo instituir obligaciones a este tipo de caifipgs que realizan actividades

inmobiliarias.

El reglamento obliga a las compafias que se dedicesste actividad, a ser
duefios o titular de los derechos fiduciarios dalet® en donde se construira el
proyecto inmobiliario, contar con un presupuestqy hetallado, la obligatoriedad de
suscribir a través de sus representantes legates promitentes vendedores, las
escrituras publicas de promesa de compraventaosoprbmitentes compradores de
las unidades de construccién, la prohibicion deabnewalores en efectivo que
superen el dos por ciento del valor total del bienueble con soporte documental,
estos valores seran recibido a titulo de resersarizmo que seran imputados al

precio final de la unidad habitacional que se pacte
Legislacion comparada.
El Fideicomiso en Colombia

En Colombia, la Fiducia Mercantil Inmobiliaria seége de
manera particular por las disposiciones de los dpdo 5.3 y 8.2 de
la Circular Externa No 046/2008 (CE), en consonanccon las
normas establecidas para el contrato de fiducia qaetil: articulos
1226 a 1244 del Cddigo de Comercio de Colombia (L@g@robado
por el decreto 410, de 27 de marzo de 1971; Tkuttel Capitulo XV
de la Circular Basica Contable y Financiera (CBCBancionada por
la Circular Externa 100 de 1995; y el Decreto 2884] 31 de Julio
del 2007. De conformidad con el apartado 8.2 de Q&, el
fideicomiso inmobiliario se define como el negdalociario, que, en
términos generales, tiene como finalidad la adniagon de
recursos y bienes afectos a un proyecto inmobdiac a la
administracion de los recursos asociados al dedkrmp ejecucion de
dicho proyecto, de acuerdo con las instruccioneSalkelas en el
contrato(Milenka Villca & Gonzales Bustos, 2014, p. 17)
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* Fiducia Inmobiliaria de administracién de pagos:Como su mismo nombre
lo indica en esta modalidad de fideicomiso inmabidi, el constituyente
entrega los recursos a la fiduciaria, para quelestadministre, realice pagos
relacionados con el proyecto inmobiliario y entre¢ps unidades construidas

a los beneficiarios que estipule el contrato.

e Fiducia Inmobiliaria de Tesoreria: En esta modalidad de Fideicomiso
inmobiliario lo imperante es que la fiduciaria adisirara recursos que
siempre seran en efectivo y estaran destinadosgajacucion del proyecto

inmobiliario.

e Fiducia Inmobiliaria de Preventas: En esta modalidad de Fideicomiso
inmobiliario, la fiduciaria tendra como obligaciprincipal, la recaudacion de
dineros producto de la promocion de los proyectomobiliarios y
provenientes de los interesados en adquirir undadnile construccion, para

su posterior administracion en aras del desardalgroyecto inmobiliario.
El Corretaje en Colombia

El Cddigo de Comercio Colombiano en el Titulo XISeccion I, desde el
Articulo 1340 al 1346, nos define a los Corredooesno las personas, que manejan
un conocimiento especial de los mercados, que tieme ocupacion, fungir como
agente intermediario, cuyo objetivo es poner eaciéh a dos 0 mas personas, para
gue celebren negocios comerciales, este agentamaderio con conocimientos
especiales de los mercados, no se encuentra \ilocaléas partes por relaciones de
colaboraciéon, dependencia, mandato o representaod@ncorredores en Colombia
tendran derecho a una remuneracién a cambio salsmjd de intermediario también
tendr& obligaciones como comunicar a las partesrmstancias que puedan influir en
el contrato, llevar un libro en el cual consteno®tbs negocios en los que intervino,

especificando nombres, fechas y lugares.
El Fideicomiso en Perd.

El marco normativo en el que se desenvuelve eictideso
inmobiliario, como modalidad del fideicomiso banoaise encuentra
preceptuado en los articulos 241 a 273 del TextacGmlado de la

Ley General del Sistema Financiero y del Sistemla S#syuro y
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Organica de la Superintendencia de Banca y Seglu@SF), de 6 de
diciembre de 1996, y el respectivo Reglamento dei€omiso y de
las Empresas de Servicios Fiduciarios (RFESF), bpdo por la
resolucion S.B.S. Numero 1010-99, del 11 de novi(Milenka

Villca & Gonzales Bustos, 2014, p. 12)

El Reglamento de Fideicomiso y de las Empresasdac®s Fiduciarios, no
define a la fiducia inmobiliaria, pero si otrassda de fideicomisos, no obstante, el
Capitulo 1V, articulo 22 del reglamento de fideigeony de las Empresas de
Servicios Fiduciarios, permite que se puedan dmmrstitras clases de fideicomisos,
las cuales estaran sujetas a todas las disposiciméa Ley General, del presente
Reglamento y las demas normas que emita la Supediancia sobre esa materia.

Por consiguiente, podriamos extrapolar los coneefgicnicos y basicos que
definen a la fiducia inmobiliaria, concibiéndolongo el negocio juridico mediante el
cual se transfiere o un bien inmueble a un fiduxigara que este desarrolle un
proyecto inmobiliario y a la vez transfiera las gpigmlades construidas a los futuros

adquirentes de las unidades de construccion.
El Corretaje en Peru

El Cddigo del Comercio Peruano, en su Titulo icalb 88, nos habla acerca
de los agentes mediadores del comercio, entrauldlex se encuentran los corredores
de comercio. Los demas articulos correspondiente§italo | del Cdédigo de
Comercio peruano, nos sefala una division entredores comerciales colegiados y
corredores comerciales no colegiados, haciendoapi@cen que los corredores
comerciales colegiados gozaran de fe publica emdtss en que intervinieren y la
manera de probar los actos o contratos de losdmyes comerciales no colegiados,
seran los que establezcan el derecho mercantil murco para justificar las

obligaciones.

Del andlisis de las legislaciones comparadas qudae la figura juridica de
la fiducia inmobiliaria en el Perd y Colombia etaogdn a la legislacion ecuatoriana,
pudimos observar, que la esencia de este modde&iedimiso mercantil es comudn en
estas legislaciones que acabamos de estudiam$iargo, la legislacion colombiana

regula esta figura juridica que nos ayuda a vigdnilios negocios de una manera mas
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clara, diferenciando inclusive tipos de fidecomiguwobiliarios, en cambio, de la
legislacion peruana, ni siquiera pudimos obteneardefinicion formal instituida por

los legisladores del propio pais acerca de la i@dummobiliaria, obligandonos hasta
cierto punto a tomar aristas comunes a este tipbddecomiso para obtener una

nocién mas clara.

Con respecto al corretaje en Colombia y Perd emsar@ancia con la
legislacién que lo regula en el Ecuador, a partéag@bligaciones y prohibiciones
comunes a este tipo de actividades, no pudimosnéacoalguna similar a la
establecida en el articulo 508 literal C del Coditgo Comercio Ecuatoriano, que
prohibe que los corredores de bienes raices pueslater o prometer en venta
edificaciones en planos, siempre que no estén dgoslaor un fideicomiso que
garantice la devolucion del dinero de los promaoce titulares del proyecto

inmobiliario a los promitentes compradores de twsuebles ofertados.
Desperfectos en los Proyectos Inmobiliarios.

Conforme a mudltiples articulos de periédicos puwnas en diarios de gran
relieve en el Ecuador como lo son el diario El Canee El Expreso, La Hora,
dieron a conocer las alarmantes cifras de denungirasentadas por fraudes
inmobiliarios ante las autoridades competentes lekceador, conforme cifras
oficiales dadas por la fiscalia, en los ultimos dam%s se han presentado
aproximadamente 6.700 denuncia, Ilgualmente la Beféadel Pueblo ha tramitado
aproximadamente 2.000 quejas por incumplimientotraotual por parte de las

empresas inmobiliarias y constructoras.

Existen casos que van desde incumplimiento contgaiemora de entrega
de viviendas, hasta publicidad engafiosa y delibosstafas. La Fiscalia acuso a los
directivos de una empresa constructora, de veraidatocho veces la misma casa;
también, existen Familias que esperan que la empgyesmotora de su proyecto
habitacional entregue las piscinas que hoy es asa ffevestida de maleza o que
doten a la urbanizacién por lo menos de los s&wibAsicos como lo son el agua y
la electricidad. La Superintendencia de Compain@asleente encargado de la
regulacion de estas empresas, ha emitido una oé&olpara normar la preventa, e
incluso se derogo un texto inicial de una de ssslueiones en el 2014, en donde se
exigia una constitucion de un fideicomiso que terdmo propdsito proteger los
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recursos entregados por los clientes, y al paesterno ha sido de gran utilidad para

frenar las denuncias y quejas.

Siempre existiran empresas que no actuaran derarmague todos esperan,
como tomar las medidas de seguridad y prevenciéregie tipo de proyectos a largo
plazo ameritan, debido a estas actuaciones ciedgomiles de ecuatoriano han
dejado de confiar en este tipo de negocios, amaation, revisaremos de manera

somera, varios de los casos mas sonados en eldcuad
Caso Terrabienes:

Iba a ser el proyecto urbanistico mas grande de/dguié con cuatro etapas,
este proyecto inmobiliario proveeria a alrededor 10 familias entre ellas
inmigrantes de una casa, en el 2015 la empresabihan@ entro en una etapa de
iliquidez y no pudo responder a sus clientes perwuendas. Victor Barahona, un
ciudadano afectado, alega que tiene esta probleandgisde el afio 2011, el entrego
aproximadamente 45.158 dolares y hasta la fecha0d€l no se le ha dado solucién
alguna. Aproximadamente 770 personas formalizatodenuncia por el delito de
estafa masiva, durante el decurso del proceso,mnaudo conocer que la empresa
inmobiliaria saco fuera del pais alrededor de 7.Blones de doélares. La
superintendencia de compafiias intervino en el aflo2015 a esta empresa
inmobiliaria, para lo cual emitié un comunicadopdisible en su portal web donde
aclaro que sus acciones han sido concretas y operty se solidarizan con los
perjudicados, para lo cual la superintendenciariastaresta a darles todas las
facilidades a algun posible nuevo inversor quenmeteel proyecto inmobiliario.
Familias que invirtieron entre 10.000 y 25.000 dedaa titulo de entrada para la
posterior adquisicion de las viviendas que la initreoia promocionaba en el km 1.5

de la autopista terminal terrestre- pascuales.
Caso Sorrento:

Otro caso similar fue el plan habitacional Sorreqgiee al no ser igual puesto
gue en este proyecto inmobiliario hubo de por medidideicomiso que lo respalde
es similar porque hubieron damnificados por estdsaaiones. En este caso la
promotora constituyente del fideicomiso Sorrentguestamente vendié de manera

independiente sin autorizacion y sin notificar aguina persona de la existencia del
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fideicomiso, el cual legalmente seria el Unico amémlo para receptar el dinero de
los promitentes compradores, alrededor de 250 passp otras 74 que si entregaron
dinero al fideicomiso resultaron perjudicadas. HnaBo 2006 empezaron los
compradores a entregar sus cuotas que oscilab@6e000 a 10.000 dolares a titulo
de entrada, supuestamente en el afio 2012 se |esgaian las casas a los
compradores.

Caso Valle alto:

En 2009 cientos de perjudicados reclamaban a lstremtora Bella Maria por
incumplimiento en entrega y construccion de lagevidas, alrededor de 230 familias
con un aproximado en perjuicios econémicos quenaerea a 5 millones de dolares,

denunciaron ante la fiscalia por ser victimas tef@sasiva.
Caso Union Constructora:

En marzo del 2013 se detuvo al representante kbgdh empresa union
constructora, con mas de 2.000 clientes en togi@is| que hicieron depdsitos a la
empresa con el objetivo de adquirir su viviendapf@ola cual nunca llego, entre
estos damnificados existen personas que pagaras dasontado.

Estos inconvenientes y muchos otros de naturalezgam distinta, son la
razon de la busqueda de un mecanismo que aminomea que se pueda, la
posibilidad de que se repitan las mismas histoyiasn su defecto evitarlas o
preverlas, ya que dejando las cosas como estasegéria produciendo temor,
desconfianza, recelo y sobre todo, perjuicio dl yaaas vulnerable inversionista de
este tipo de proyectos que seria el consumidoangy con los suefios y esperanzas

de miles de familias.
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Conclusiones

1. El fideicomiso inmobiliario, efectivamente es uUigura juridica amparada y
regulada en el Ecuador y en diversos paises, quarideser utilizada especialmente
en nuestro pais con mayor frecuencia, cuando sedeanegocios comerciales que
tengan por objetivo la construccion de algun prayeéemobiliario, el fideicomiso
supondria una seguridad y garantia significativaa ptodas las partes que
intervendrian en este, ya que seria consideradercero aislado que no se tentara en
desviar los recursos en otras actividades ajensesste que la normativa que lo
regula, obligaria a la Fiduciaria a solo usarlosaeas del negocio para el cual fue
constituido, a parte la figura del patrimonio awdo dotado de personalidad
juridica protege los recursos de medidas caugelaecciones de cobro interpuestas
por terceros ajenos al fideicomiso, también es welauna figura econdmica que
minimiza los gastos que produciria la constitu@érun fideicomiso inmobiliario, el
traspaso de dominio del lote de terreno donde alezaea el proyecto inmobiliario,

tributariamente se encuentra exenta de todo tipmpeesto, tasas o contribuciones.

2. Los corredores y promotores inmobiliarios, desdimpe un papel
fundamental en el sector inmobiliario, buscandog®@éndo e invirtiendo recursos
con el objetivo de estimular, innovar y sobre tquwa ganar grandes sumas de
dinero con estos tipos de negocios, pero no pod@asa por alto el gran volumen
de quejas y denuncias que se realizan a diariajupto de ciertas practicas
inescrupulosas que realizan algunas empresas dedieaeste labor, pero sobre todo
enfocandonos en los promotores, que a diferencidoslecorredores que solo
intervendrian a titulo de intermediario, estos dgmiarian un rol mucho mas

complejo.
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Recomendaciones

1. La legislacién ecuatoriana pese a tener una norangtie en efecto regulan
este tipo de negocios, es menester que se tomenlasegue vayan acorde a la
situacion casuistica que se ha venido dando ado kel desarrollo de este tipo de
negocio tales como modificar la normativa ya exiseo crear nuevas leyes que
obliguen a los promotores a garantizar el proyettediante un fideicomiso
inmobiliario para fortalecer la seguridad de eset@® en aras de todas las partes

intervinientes y sobre todo el de los consumidores.

2. Una reforma parcial al articulo 508 literal C daleNo Codigo de Comercid
publicado el 29 de mayo del 2019, en el Registrwi@®fSuplemento 497, que
prohibe a los corredores la venta o promesa de\@dmiedificaciones en plano de
bienes raices, siempre que no tengan un fideicoguisaarantice la terminacion o la
devolucion del dinero por parte del promotor o titelar, este podria ser el primer
paso por tomar. Esta reforma tendria como objgi@gar también a los promotores
inmobiliarios a garantizar con un fideicomiso lasrpociones de sus proyectos, para
asi poder proteger los intereses de las partewimtmtes en este tipo de negocios,
gue muchas veces son contrapuestos y sobre todw puodimizar lo mas que se
pueda el riesgo de los promitentes compradoresedevistimas de publicidad
engafiosa, incumplimientos contractuales o en el ggedos casos de algun tipo de

estafa.

3. También, recomendamos a los interesados en adaiguna vivienda
promocionada por un proyecto inmobiliario, adquirisesoria profesional,
preferentemente de abogados, ya que estos se aracadg exigir a la empresa toda
la documentacion necesaria, como lo seria la eszrile adquisicion del bien
inmueble donde se realizara el proyecto inmobdigor parte de la empresa, acudir
al registro dela propiedad con el propoésito deficar que el bien inmueble se
encuentre libre de gravamenes, como lo son lasiljca@nes de enajenar, las
hipotecas , multas o si el bien se encuentra @goliy esa demanda se encuentra

inscrita en el registro de la propiedad.
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