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RESUMEN

Dentro de la problematica juridica con respecto a la tradicién de adquirir el
dominio hecha voluntariamente o a través de un representante legal, el Derecho
Registral, en la normativa de la legislacion ecuatoriana, asi como las disposiciones
contenidas en el Cddigo Civil, COOTAD, Ley Notarial y Ley de Registro en el
ordenamiento juridico; para que opere la tradicion, el registrador de la propiedad
tiene la obligacion de buscar las diferentes alternativas a fin de no afectar los
derechos de terceros mediante la praxis registral; con la negativa de inscripcion
debidamente fundamentada, el interesado deberd acudir a instancias judiciales para
qué dentro del debido proceso en la que posteriormente intervendra el juez
competente quien ordenard o no la inscripcion al registrador de la propiedad,
convocando a la audiencia respectiva prevista en el articulo 336 del COGEP, y dar
cumplimiento a las disposiciones contenidas en los articulos 8 y 21 de la Ley
Organica del Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos, como son la
rectificacion y el cambio de informacion en registros o bases de datos. En esta
investigacion se busca garantizar el derecho a la propiedad, asi como la seguridad
juridica en el sistema registral ecuatoriano, aplicando la normativa vigente, para cada
caso en especial cuando se trata de transferencia de dominio en que se afecta a futuro
derechos del adquirente con respecto al tradente, garantizando el derecho real de la
propiedad dispuesto en la Constitucion.

Palabras Claves. Adquirente, derecho real, Cogep, Cootad, normativa, praxis

registral, propiedad, seguridad juridica, tradente.



(ABSTRACT)

Within the legal problem regarding the tradition of acquiring the domain done
voluntarily or through a legal representative, the Registration Law, in the regulations
of Ecuadorian legislation, as well as the provisions contained in the Civil Code,
COOTAD, Notarial Law and Registration Law in the legal system; In order for the
tradition to operate, the property registrar has the obligation to look for the different
alternatives so as not to affect the rights of third parties through the registration
practice; with the duly substantiated registration refusal, the interested party must go
to judicial instances for what within the due process in which the competent judge
will subsequently intervene who will or will not inscribe the property registrar,
calling the respective hearing provided in the article 336 of the COGEP, and to
comply with the provisions contained in articles 8 and 21 of the Organic Law of the
National System of Public Data Registry, such as the rectification and the change of
information in registries or databases. This investigation seeks to guarantee the right
to property, as well as legal certainty in the Ecuadorian registry system, applying the
current regulations, for each case especially when it comes to transfer of ownership
in which the acquirer's future rights are affected with with respect to the merchant,

guaranteeing the real right of the property provided in the Constitution.

Keywords. Acquirer, real law, Cogep, Cootad, regulations, registration practice,

property, legal security, trade.



INTRODUCCION

El sistema inmobiliario en el Ecuador, desempefia un papel importante en las
decisiones de las familias ecuatorianas al momento de adquirir un inmueble, creando
expectativas en el adquirente, debiendo tomar las debidas precauciones para evitar
consecuencias legales a corto o mediano plazo. En materia registral, la calificacion
de los titulos traslaticios de dominio de los diferentes actos y contratos consiste en el
analisis exhaustivo que hacen los asesores legales. El calificador de titulo, es la
persona que analiza con prolijidad los actos o contratos que ingresan al Registro de la
Propiedad, y con méas detalle, si sobre los inmuebles que se pretenden transferir
recaen diferentes gravdmenes como son la Hipoteca, la Prohibicion de Enajenar o el

Embargo; que impiden la publicidad de inscripcion de transferencia de dominio.

Con el objeto de garantizar los requisitos y acceso al SINARDAP, siendo los
registros de la propiedad en la actualidad dependencias publicas desconcentradas,
con autonomia registral y administrativa en virtud de lo dispuesto en el articulo 265
de la Constitucion de la Republica, las servidoras y servidores publicos ejerceran las
competencias y facultades que les sean atribuidas en la Constituciéon y la ley asi lo
prevé el articulo 226 de la CRE, mediante Resolucion No. 042-NG-DINARDAP-
2016, publicada en el Registro Oficial No. 897, del 7 de diciembre del 2016, se
expide la norma que regula el acceso al Sistema Nacional de Registro de Datos
Publicos (SINARDAP), para lo cual es necesario que esta dependencia municipal
trabaje de manera coordinada con las direcciones de Ordenamiento Territorial,
Terrenos y Avaluos y Catastro.



Capitulo 1
El Sistema registral y la seguridad juridica en la legislacion ecuatoriana

Situacion Problematica

En el sistema registral ecuatoriano, la seguridad juridica nace con la publicidad
registral, con la inscripcion de los instrumentos publicos, titulos, contratos
traslaticios de dominio, asi como los diferentes gravamenes, de conformidad con los
derechos garantizados en la Constitucion, y las disposiciones contenidas en el
Cadigo Civil, Ley de Registro, Ley Notarial, Ley Organica del Sistema Nacional de
Registro de Datos Puablicos. El rol del registrador de la propiedad es cumplir con los
deberes y atribuciones conferidas, en los Art. 1 de la Ley de Registro, siempre que
los instrumentos presentados para inscripcion cumplan con los requisitos que exige la
ley; y, debiendo negarse a inscribir los instrumentos presentados que estén dentro de

las causales que la ley exige o permite 11 literal a).

Justificacion e importancia

En la legislacion ecuatoriana el derecho a la seguridad juridica se fundamenta en
el respeto a la Constitucion y en la existencia de normas juridicas previas, claras,
publicas y aplicadas por las autoridades competentes, Art. 82 de la Constitucion de la
Republica del Ecuador del 2008. En el sistema registral ecuatoriano, la publicidad
registral nace con la praxis registral debidamente fundamentada, que da inicio a la
seguridad juridica de las inscripciones de los instrumentos publicos, titulos, contratos
traslaticios de dominio, gravamenes como la hipoteca, prohibicién de enajenar, y
embargo, aplicando las disposiciones contenidas en el Cddigo Civil, la Ley de
Registro, Ley Notarial, que sirven de instrumentos aplicables a cada caso especifico,
conjunto de normas juridicas que en nuestra legislacion, imponen, permiten o

prohiben.

La seguridad juridica en el sistema registral ecuatoriano y los efectos que genera
la negativa de inscripcion de los actos y contratos traslaticios de dominio, es la
investigacion Juridico-descriptivo, que permite hacer el analisis respectivo a fin de

garantizar la seguridad juridica que nace al momento de la inscripcion de los



instrumentos publicos, titulos y documentos que la ley exige o permite, para este
procedimiento es necesario implementar como objeto del derecho, el conocimiento

juridico aquel que se convierte en la base fundamental para la toma de decisiones.

Preguntas de investigacion

Pregunta principal de investigacion

¢Porque se investiga la seguridad juridica en la legislacion ecuatoriana y los

efectos que genera en la negativa de inscripcion en el registro de la propiedad?

Variable Unica

Dentro de la normativa juridica vigente, considerar la nota devolutiva
debidamente fundamentada, donde se indiquen las observaciones de los diferentes
actos o contratos que pueden ser subsanadas sin recurrir a la justicia ordinaria
concedidos por la autoridad competente, por defectos de forma mas no de fondo de
acorde con el debido proceso registral garantizando la seguridad juridica en el

sistema registral ecuatoriano.

Preguntas complementarias

¢Cuales son los efectos que genera la negativa de inscripcion de los actos

traslaticios de dominio en la legislacion ecuatoriana?

¢Quiénes son responsables de la seguridad juridica en los registros de la

propiedad?

Principio de Legalidad como fundamento de la seguridad juridica

El principio de legalidad es fundamental en el orden jerarquico al momento de
aplicar la Constitucion como norma suprema; posteriormente los tratados y
convenios internacionales; las leyes ordinarias; las normas regionales y las
ordenanzas distritales; los decretos y reglamentos; los acuerdos y las resoluciones; y

los demas actos y decisiones de los poderes publicos.



Objetivo General

Analizar la Ley de Registro, de conformidad con los derechos garantizados en la
Constitucidn, y las disposiciones contenidas en el Cadigo Civil, Ley Notarial y Ley

Organica del Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos.

Objetivos Especificos

» Determinar la importancia de que en la Ley de Registro se implemente la
nota devolutiva para dar facilidades del usuario en tiempo y costos, que
sirvan para subsanar defectos de forma en los documentos autorizados por

la autoridad competente.

» Proponer una reforma de la Ley de Registro, que considere la nota

devolutiva para:

a) Subsanar, errores de forma debidamente fundamentada por el
Registrador de la Propiedad, y posterior reingreso en tiempo determinado

para que proceda su inscripcion en el registro correspondiente.

b) En el caso de subsistir garantia hipotecaria, que impide la inscripcion
de los actos o contratos traslaticios de dominio, presentar la cancelacién de
hipoteca 0 a su vez agregar la autorizacion del acreedor hipotecario para
que proceda su inscripcion, en cumplimiento a lo dispuesto en el Art. 1561

del Cadigo Civil en concordancia con el Art. 18 de la Ley Notarial.

Fundamentacién teérica

Registro de la Propiedad

Conceptualizando al registro de la propiedad, como institucion juridica (De Reina,
2012) siguiendo a Roca Sastre afirma: “En la medida que en cuanto a sus fines puede
definirse como aquel organismo destinado a robustecer la seguridad en el trafico

inmobiliario mediante la publicacion del estado juridico de los inmuebles” (p. 50).



Otra de las definiciones de registro es aquella que afirma Gonzales como:

El registro es un instrumento de publicidad, con fines de prueba y
garantia, que protege a los titulares en cualquier momento de la vida
del derecho, sea durante su existencia, para fines de conservacion, sea
en la circulacién, con fines de seguridad. (Gonzales, 2015-2016, p.
124)

De las afirmaciones expuestas es importante sefialar que el Registro de la
Propiedad es una entidad juridica, cuyo objetivo principal es garantizar la seguridad
del trafico inmobiliario, a fin de proteger a los titulares de dominio, bajo los
principios registrales contemplados en la normativa del derecho civil.

Seguridad Juridica

La seguridad juridica como conceptualizacion de la norma suprema, Aguirre la

define como:

De la ligera conceptualizacion que la Constitucion infiere sobre la
seguridad juridica, se puede concluir que ésta es la tutela y confianza
de que el Estado respetara todos los derechos de sus administrados, el
derecho a la libertad, a la propiedad privada, a la libertad de
expresion, al debido proceso, entre otros, precisamente por la
existencia de una norma publica previa que impone, permite o
prohibe, y a la cual no Unicamente debe adecuar su accién el poder
publico, sino que ademas debe inexorablemente aplicarla. (Aguirre,
2010, p. 3)

La seguridad juridica segun Villalva, es la eficacia juridica que:

Dentro de los registros de seguridad juridica al registro de la
propiedad por regla le corresponde acoger todas las situaciones
juridicas inmobiliarias y particularmente a las que se refieren a la
gama de derechos reales, entre los que destaca el dominio sobre

inmuebles, porque sucede que de ellos solo da fe el Registro de la



Propiedad, pues solo alli se exteriorizan con eficacia juridica las
distintas formas de adquisicion, como tambien todas las
modificaciones e incidencias que provengan de los titulares y de las

autoridades competentes. (Villalva, 2017, p. 12)

De las afirmaciones expuestas se define a la seguridad juridica como la confianza
y tutela de que el Estado respetara todos los derechos de sus administrados y que el
registro de la propiedad como institucion publica es el encargado de dar fe de las

formas de adquisicidn asi como las incidencias de los titulares de dominio.

Principios registrales en la legislacion ecuatoriana

En la Legislacién ecuatoriana, se determinan los principios registrales, como son:

Principio de Rogacidn. Peticion, autorizacion y notificacién de providencias;

Rectificabilidad; Cambio de informacidn en registro de datos publicos.

Peticion, autorizacion y notificacién de providencias. Es la exhibicion de la
copia autentica en las oficinas del registro de la propiedad que hace él interesado por
sus propios derechos o por medio de representante legal, solicitando la inscripcion de
titulos de propiedad, mandatos judiciales y derechos reales previstos en los Arts. 31,
41, 50, 51 de la Ley de Registro; Art. 706 inciso 1 del Codigo Civil; Arts. 101y 174
del COA.

Rectificabilidad. Los datos registrales del sistema son susceptibles de
actualizacién, rectificacion o supresion con los casos y con los requisitos que la ley
sefiale, Art. 8 de la Ley Organica del SINARDAP.

Cambio de informacion en registros de bases de datos publicos. La o el titular de
los datos podréa exigir las modificaciones en registros o bases de datos cuando dichas

modificaciones no violen una disposicién legal, una orden judicial o administrativa.

La rectificacion o supresion no procedera cuando causa perjuicios a derechos de
terceras, en cuyo caso sera necesaria la correspondiente resolucion administrativa o
sentencia judicial. Art. 21 de la Ley Organica del SINARDAP. Conferir certificados,



copias, e informes oficiales que consten en los libros de la oficina: Art. 11 letras e) y
f) de la Ley de Registro. La certificacion registral, constituye documento publico y se
expedira a peticion de la interesada o interesado, por disposicion administrativa u
orden judicial. Art. 9 de la Ley Organica del SINARDAP.

Principio de Obligatoriedad de inscripcion

Inscripcion traditiva. La inscripcion es necesaria para que opere la tradicion.

Inscripcion publicitaria. Cuando la ley exige o permite la inscripcion. Arts. 1 a)
y b), 11, 25y 54 LR; Art. 702 CC; Arts. 3, 5y 14 Ley Organica del SINARDAP.

Principio de Legalidad en el aspecto de titulo autentico. Exhibicion de copia
autentica del titulo respectivo y de la disposicion judicial, en su caso. Art. 706 inciso
1 CC, Arts. 41y 40 LN, Art. 28 LR. Arts. 98, 101, 148 COA. Art. 5 L. Organica del
SINARDAP. Garantiza la autenticidad del instrumento. Art. 1 inciso 1y letra ¢) LR.
Procede sentar negativa en caso de no ser autentico el titulo presentado. 11 letra a)
numero 1 LR. Documento publico. Arts. 205, 208, 212 y 194 COGEP. Documento
privado protocolizado. Arts. 11 LPH, 398 LC.

Principio de Especialidad. Legislacion anterior. CCy LR

Asientos registrales. Acta de inscripcion; acta de cancelacién y anotacién
marginal.

Acta de inscripcion. Contenido: Art. 41, 42 y 44 LR; Arts. 706 inciso 2, 2334 y
2335 CC; Arts. 16, 17 y 18 Ley Organica del SINARDAP.

Acta de cancelacion. Art. 19, 52 y 53 LR.

Anotacion marginal. Art. 51 inciso 2 LR.

Libro indice parcial y general. Arts. 23y 24 LR.

Libro repertorio. Arts. 18 y 13 LR.



Legislacion actual. CRE y L. SINARDAP

Folio cronoldgico; Folio personal; Folio real

Folio Cronologico. Folio causal o transaccional. Contenido. Arts. 15 y 18 Ley
Organica del SINARDAP.

Arts. 19, 20, 21, 41, 42, 44 LR,

Arts. 706 inciso 2, 707, 2334, 2335 CC.

Excepcidn, archivo documento privado: Arts. 22, 47 y 48 LR y Art. 710 CC.

Folio Personal (la persona). Sistema de anotacion de hechos y actos juridicos
que se lleva de acuerdo a la persona que los causa o sobre quien recae. Arts. 14, 15y
16 Ley Organica del SINARDAP. Arts. 23y 24 LR.

Folio Real (cosa). Contenido. Sistema de anotacidén de actos juridicos que se
llevan de acuerdo al objeto del que trata el registro. Arts. 14, 15 y 17 de la Ley
Orgénica del SINARDAP.

Principio de Legalidad: En el aspecto de calificacion registral. Regla general
segun objeto de inscripcion Arts. 11. a y 1 LR. Excepcion negar segun causales
legales para sustentar negativa fundamentada (motivada CRE) que da lugar a la
anotacion provisional o presuntiva en el libro repertorio. Arts. 11 letra a) nimeros del
1al 6 y12 LR. Ratificacion de las atribuciones y deberes (calificacion registral) que
corresponde a las y los registradores de la propiedad. Arts. 5, 13 y 14 Ley Organica
del SINARDAP,

Principio de Tracto Sucesivo. Es la tradicion a la que tiene derecho el tradente,
siempre que se transfiera un derecho que ha sido antes inscrito, se mencionara la
precedente inscripcion en la nueva. Arts. 698, 702, 708, 712 CC. Y Art. 1 a) LR.

Principio de Prioridad. Anotacion provisional; Efectos retroactivos; Caducidad

de la anotacion provisional; Regulacion registral de la doble venta; el orden de la



Inscripcion de las hipotecas; la inscripcion se debe practicar previa calificacion en el

orden que la peticion ocurra.

Anotacion provisional. En el libro repertorio en virtud de la emisién de una

negativa fundamentada que tendra vigencia por el plazo legal de 2 meses.

Efectos retroactivos. Si la inscripcion se practica en el lapso de los dos meses los
efectos de la negativa se retrotraen a la fecha de la anotacién provisional que tuvo

como sustento la negativa fundamentada.

Caducidad de la anotacion provisional. Si no se convierte en inscripcion dentro

del plazo legal. Arts. 13 inciso 1y 18 inciso 4 LR.

Regulacion registral de la doble venta. En los primeros supuestos, se privilegia la
primera inscripcion traditiva de dominio. Art. 1757 CC, Art. 12 inciso 1 LR.

El orden de la Inscripcion de las hipotecas. Determina la preferencia. Art. 2379
CC.

La inscripcidn se debe practicar previa calificacion en el orden que la peticion
ocurra. Es decir, de acuerdo con el orden de la anotacion inicial practicada en el
libro repertorio. Art. 18, Disposicion general primera y disposicion derogatoria

reformatoria primera Ley Organica del SINARDAP.

Con relacion al principio de legitimacion y al principio de fe publica registral
Villalva expresa: “han sido admitidos por las legislaciones mas avanzadas como la
espafola, la alemana y la peruana, y la doctrina autorizada los agrupa dentro de los

llamados principios de efectos de la inscripcion” (Villalva, 2017, pp. 13 - 14).
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Capitulo 11

El Derecho Registral en el Ecuador

Los Registros de la Propiedad surgen del modelo germano, basicamente con la
finalidad de mantener la seguridad juridico-inmobiliaria, con el objeto de registrar
los diferentes actos o contratos, asi como la constitucion de los derechos reales que
pesan sobre los diferentes inmuebles. Haciendo enfasis a los Registros en el Ecuador,
Baratau define a la inscripcion como el objetivo de dar publicidad a los instrumentos
publicos, como: “La inscripcion es la accion y el resultado de practicar un asiento en
uno de los libros de un registro publico, en especial de los instituidos para dar mayor

eficacia a los hechos o actos juridicos”. (Serrano, 2016, p. 169)

Fuentes del derecho registral

La Ley es la principal fuente del derecho registral, adicionalmente cabe sefialar

que también tenemos como fuentes del derecho la costumbre y la doctrina.

En nuestro ordenamiento juridico, en el Art. 1 del Cédigo Civil, expresa “La Ley
es la declaracion de la voluntad soberana que, manifestada en la forma prescrita en la

Constitucion, manda, prohibe o permite”.

En el Titulo IX Supremacia de la Constitucion de Ecuador (2008), en el Capitulo
I, que trata de los Principios, Art. 424, expresa que “La Constitucion es la norma
suprema y prevalece sobre cualquier ordenamiento juridico. Las normas y los actos
del poder puablico deberdn mantener conformidad con las disposiciones

constitucionales; en caso contrario careceran de eficacia juridica”.

Bases legales

Acogiéndonos a lo dispuesto en nuestra carta magna, es necesario sefialar que
dentro del derecho registral ecuatoriano también se aplican las disposiciones
contenidas en la Ley de Registro; Ley Notarial; Ley Organica del Sistema Nacional
de Registro de Datos Publicos; Reglamento a la Ley Orgéanica del Sistema Nacional
de Registro de Datos Publicos; Cddigo Organico de Organizacion Territorial,
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Autonomia y Descentralizacién; Cédigo Organico General de Procesos; Codigo
Tributario, Ley de Propiedad Horizontal y su respectivo reglamento; y, la norma que
regula el acceso al Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos (SINARDAP),
que estan dentro del ordenamiento juridico como fundamentos legales para que el
Registrador de la Propiedad dentro de sus competencias proceda a inscribir o en su
defecto negar la inscripcion de los instrumentos publicos, titulos y demas

documentos que ingresan al registro de la propiedad susceptibles de inscripcion.

En apego a lo que disponen cada uno de los cuerpos legales antes mencionados, el
rol que desempefia el Registrador de la Propiedad, los asesores legales, los
calificadores de titulos, como servidores publicos tienen que estar de acorde a lo que
la ley manda, permite y prohibe, en cumplimiento a los principios establecidos en el

Art. 11 de la Constitucion de la Republica.

Causales de la negativa de inscripcion

Entre los deberes y atribuciones conferidas al Registrador de la Propiedad, en el
Art. 11 a) existen seis causales de negativas de inscripcion de la Ley de Registro, y

Art. 12 al respecto indican:

1. Si la inscripcion es legalmente inadmisible como en el caso de no ser auténtico

2. Si los impuestos que causan la celebracion del acto o contrato o su inscripcion

no han sido pagados de acuerdo a la Ley.

Los impuestos que gravan los diferentes actos y contratos de transferencia de
inmuebles son los Impuestos Prediales; Alcabalas y Plusvalia asi lo establece el
COOTAD, siendo responsable civil y pecuniariamente los notarios y registradores,

dentro de las competencias y responsabilidades que a cada uno les corresponde:

Impuestos Prediales. Los notarios y registradores son las autoridades
competentes cada uno de las funciones que les corresponden exigir el respectivo
pago de impuesto predial, del afio en que se otorga la escritura de venta, particion,

permuta o cualquier otra transferencia de dominio de inmuebles rurales o a su vez el
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respectivo certificado del tesorero municipal del pago de dicho impuesto, Arts. 526 y
561.18 del COOTAD.

Alcabalas. Se considera como base imponible el uno por ciento que grava la
transferencia de inmueble, sin embargo, las transferencias de dominio cuyo objeto es
aportar a un fideicomiso mercantil, esta exento de pago de este impuesto Art. 535 y
536 del COOTAD.

Prohibiciones para los Notarios. Los notarios y los registradores de la propiedad
son solidariamente responsables de este tributo, por lo tanto, el primero de los
nombrados no podrd extender y el segundo no podrad inscribir las respectivas
escrituras de transferencia de inmuebles sin el correspondiente pago de este
impuesto, Art. 537 del COOTAD.

Plusvalia. Impuesto a las utilidades por la transferencia de inmuebles ubicados en
el area urbana, que deben ser pagados conforme las disposiciones contenidas en el
Art. 556 del COOTAD.

Prohibiciones para los Notarios. Asi mismo los notarios no podran otorgar las
respectivas escrituras de transferencia de inmuebles sin el correspondiente pago de
este impuesto 0 a su vez la respectiva autorizacion conferida por que haga el papel de
tesorera municipal, Art. 559 del COOTAD.

3. Si el inmueble a que se refiere el acto, contrato 0 mandato judicial que debe

inscribirse no esta situado dentro del Cantdn.

4. Si el titulo o documento que se trata de inscribir tiene algln vicio o defecto que
lo haga nulo;

Cabe sefialar que los documentos que se pretenden inscribir, que por su naturaleza
son nulos, en este caso se estarian violando el principio de legalidad, lo que no

garantizaria seguridad juridica en el sistema registral.

5. Si el titulo o documento no contiene los requisitos legales para la inscripcion; vy,
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6. Si no se ha dado al publico el aviso que previamente a la inscripcion de un
titulo o documento prescribe la Ley.

Jurisprudencia

La Corte Constitucional en Sentencia N.° 029-11-SEP-CC, dentro del caso N.°
0551-10-EP dictada el 21 de septiembre de 2011, publicada en el R.O. Suplemento
597 del 15 de diciembre de 2011, Considerando:

PRIMERO.- El Pleno de la Corte Constitucional, segun las
atribuciones establecidas en los articulos 94 y 437 de la Constitucion
y articulo 35 del Reglamento de Sustanciacién de Procesos de
Competencia de la Corte Constitucional, para el periodo de transicion,
publicadas en el Registro Oficial N.° 124 del 10 de febrero de 2010,
es competente para conocer Yy pronunciarse sobre la accion
extraordinaria de proteccion N.° 0551-10-EP, con el fin de establecer
si la sentencia dictada el 4 de marzo del 2010 a las 10h57, por la Sala
de lo Civil de la Corte Provincial de Justicia de Tungurahua, ha
violado o no los derechos Constitucionales. (Sentencia N.° 029-11-
SEP-CC, 2011, p. 8)

La Corte Constitucional luego de analizar el historial de dominio, los fundamentos
del legitimo activo, pretension, los derechos constitucionales vulnerados por los
fallos judiciales impugnados y la contestacion de la demanda, en su parte pertinente
asi como los fundamentos de derechos, la esencia del contrato son los elementos que
constituyen la razén de ser, por tratarse de compraventa de inmuebles, la tradicion de
dominio es verificada en el registro de la propiedad correspondiente, de conformidad
con lo que establece el Art. 1 y 11 numerales 4 y 5 de la Ley de Registro, el
Registrador de la Propiedad se neg6 a inscribir los titulos presentados para

inscripcion, en el presente caso por no cumplir los elementos esenciales del contrato.

Administrando justicia y por mandato de la Constitucion de la Republica del
Ecuador, el Pleno de la Corte Constitucional, para el periodo de transicion, en el

numeral 2 expidio:

14



2. Aceptar la accion extraordinaria de proteccion planteada por Inés
Carmelita Lopez Martinez y, en consecuencia, se deja sin efecto la
sentencia dictada por la Sala de lo Civil de la Corte Provincial de
Justicia de Tungurahua, del 4 de marzo del 2010, dentro del juicio de
inscripcion de escritura signado con el N.° 070-2009, debiendo el
Registrador de la Propiedad del canton Ambato marginar esta
sentencia al pie de la inscripcién realizada el 21 de julio del 2010.
(Sentencia N. 029-11-SEP-CC, 2011, p. 13)

Elaboracion de hipotesis

La elaboracion del presente trabajo titulado como LA SEGURIDAD JURIDICA
EN EL SISTEMA REGISTRAL ECUATORIANO Y LOS EFECTOS QUE
GENERA LA NEGATIVA DE INSCRIPCION DE LOS ACTOS Y CONTRATOS
TRASLATICIOS DE DOMINIO, aplicando la normativa vigente para cada caso en
especial, de acuerdo con las competencias y facultades debe cumplir con los

derechos reconocidos y garantizados en la Constitucion.

Los tramites que ingresan al Registro de la Propiedad, son susceptibles de
inscripcion, para lo cual los asesores legales y los calificadores de titulos hacen los
analisis respectivos garantizando los principios registrales en la legislacion
ecuatoriana como son: Los Principios De Rogacion, Obligatoriedad de Inscripcién,
Legalidad, Especialidad, de Tracto Sucesivo y de Prioridad, a fin de verificar si sobre

los inmuebles objeto de transferencia pesan gravdmenes que impidan su inscripcion.

El Cddigo Civil en el Libro IV, De Las Obligaciones en General y de los
Contratos, en el Titulo I Articulo 1453 en su definicion al respecto, expresa las
obligaciones nacen, ya del concurso real de las voluntades de dos o méas personas,
como en los contratos o convenciones; ya de un hecho voluntario de la persona que
se obliga, como en la aceptacion de una herencia o legado y en todos los
cuasicontratos; ya a consecuencia de un hecho que ha inferido injuria o dafio a otra
persona, como en los delitos y cuasidelitos; ya por disposicién de la ley, como entre

los padres y los hijos de familia.
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Registro de la Propiedad, Avaluos y Catastro

Para lograr una informacion veraz y efectiva es necesario que el registro de la
propiedad para garantizar la seguridad juridica en la legislacion ecuatoriana debe

trabajar coordinadamente con la direccion de avallos y catastro, para lo cual:

El Catastro es la institucion administrativa destinada a llevar un censo
de la propiedad territorial. Frente al Registro de la Propiedad, nacido
para favorecer, de consuno, intereses publicos y privados, el Catastro
tiene un origen marcadamente publico. Se trata de una organizacion
fundamental para que la Administracion pueda tener un conocimiento
lo méas exacto posible acerca de la propiedad fundiaria, con el
propdsito de ejercer el poder de ordenacion y desarrollo territorial,
aplicar tributos y cumplir con una finalidad estadistica. (De Reina,
2012, p. 61)

De la Negativa de Inscripcion

Los actos o contratos presentados ingresados para inscripcion en la oficina del
registro de la propiedad, posterior al analisis del calificador de titulos y de los
asesores legales si estos estdn inmersos en las causales que impiden su inscripcion
determinadas en la Ley de Registro; el registrador de la propiedad hara constar al
final del titulo cuya inscripcién se pretende los fundamentos de hecho y de derecho
como es la negativa de inscripcion, a fin de garantizar la seguridad juridica, no es
permisible la inscripcion de transferencia de dominio de bienes inmuebles cuando el

vendedor no es su legitimo duefio, asi lo prevé el articulo 12 de la Ley de Registro.

Estructura de la negativa de inscripcion

Formalmente la negativa de inscripcién esta estructurada por la presentacion de
titulo, los antecedentes de dominio, los fundamentos de hecho y de derecho que son
elementales para poner a conocimiento de la autoridad competente sobre las causales
que dieron origen a la negativa de inscripcion de determinado instrumento publico, la

negativa de inscripcion debe ser debidamente motivada fundamentando cada una de
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las observaciones que impidieron su inscripcion. La parte expositiva de la negativa

de inscripcidn, se la estructura de la siguiente manera:

Titulo presentado para inscripcion

En el Registro de la Propiedad ingresan para su inscripcion los diferentes
instrumentos publicos, titulos y demas documentos que la ley permite o exigen que
se inscriban. Cuando la inscripcion no es permitida, porque los documentos que se
exhiben al registrador estan dentro de las causales que influyen en la negativa de
inscripcion, el asesor legal, el calificador de titulos y el Registrador de la Propiedad

se ven en la obligacion de negar dicha inscripcion.

Antecedentes de dominio

Es la parte expositiva de la historia de dominio del o de los propietarios del
inmueble que se pretende transferir a titulo de compraventa, aporte a fideicomiso,
restitucion, permuta, a fin de determinar quién es el actual propietario. En el
antecedente de dominio se reflejan los diferentes gravdmenes como son los de
Hipoteca, Prohibicion de Enajenar y Embargos, impiden que se realice el nuevo

asiento registral que transfiere el dominio de la propiedad a terceras personas.

Fundamentos de hecho y de derecho

Fundamentos de hecho. Es la praxis registral hecha por el asesor legal y el
calificador de titulos que sirve de complemento con la recopilacion del trabajo
investigativo que se hace en equipo con las direcciones que tienen a cargo la
responsabilidad de Avaluos y Catastro; Ordenamiento Territorial, como servidores
publicos estan interconectados a fin de determinar si los instrumentos publicos
ingresados a la direccion de registro de la propiedad su inscripcion procede 0 no,
informacidén que sirve de sustento legal aplicando la normativa vigente para que el

Registrador de la Propiedad se pronuncie al respecto.

Fundamentos de derecho. En los fundamentos de derecho, el registrador de la
propiedad hace un analisis prolijo, exhaustivo, de los hechos que dieron origen a la

negativa de inscripcion debiendo reflejar cada una de las disposiciones legales dentro
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de las competencias que les corresponden a los asesores legales, y al calificador de
titulo publicos, encargados de hacer las respectivas confrontaciones de titulo.

Aporte a la comunidad

Cumpliendo con la normativa vigente del COOTAD, es mediante ordenanza
municipal que se expiden los limites del canton, asi como la actualizacion de
catastro; al momento de determinar si los predios que se encuentran dentro de la
circunscripcion territorial forman parte del area rural o del area urbana; trabajo que
debe ser hecho de manera coordinada para que el representante legal del registro de
la propiedad se abstenga de inscribir ciertos predios que no estan dentro de esta
jurisdiccion cantonal y/o a su vez negar dicha inscripcion cuando se pretende
adjudicar y/o transferir un predio que no es de propiedad de quien se cree ser su

legitimo duefio.

De acuerdo con los antecedentes expuestos es importante que los registros de la
propiedad soliciten como requisito para inscripcion de las diferentes transferencias
de dominio, de acorde a cada caso, informacion actualizada de los predios ubicados
dentro de los limites de cada canton, a las direcciones de Ordenamiento Territorial,
Avallos y Catastro; y, Terrenos de los Gobiernos Auténomos Descentralizados, que
sirve para identificar si los trdmites que hacen referencia a las transferencias de
dominio que se exhiben al Registrador son susceptibles de inscripcion,
principalmente por los impuestos de alcabalas y plusvalia que generan dichas

transferencias.
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Conclusiones

Aplicando la normativa vigente en la legislacion ecuatoriana para garantizar la
seguridad juridica y por los abundantes fundamentos de hecho y de derecho, dentro
de la practica registral al expedir la negativa de inscripcién de los instrumentos
presentados cuya inscripcién se pretende en las oficinas del registro de la propiedad,
y luego del analisis del calificador de titulos y de asesoria legal, es evidente que el
registrador de la propiedad emite la debida negativa de inscripcion, si los mismos
estan dentro de las causales determinadas en el articulo 11 literal a) y articulo 12 de
la Ley de Registro que prohiben su inscripcion. En la negativa de inscripcion deben
constar los antecedentes de dominio, los fundamentos de hecho y de derecho que
impidieron su inscripcidn en el registro de la propiedad correspondiente, para lo cual

es necesario hacer las siguientes recomendaciones:

Recomendaciones

De conformidad con lo derechos garantizados en la Constitucion de la Republica
del Ecuador que trata en los articulos 11 y 321, constituyen la base fundamental para
la toma de decisiones del registrador de la propiedad para proceder a inscribir
determinados documentos; y, por tratarse la Ley Notarial, asi como la Ley de
Registro como base legal dentro de la normativa vigente, es necesario que se hagan

las siguientes reformas, considerando:

Que, el registrador de la propiedad, en cumplimiento a los deberes y derechos
garantizados en la constitucion, NO SOLO emita la negativa de inscripcion de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 11 literal a) y 12, de la Ley de Registro
debiendo incluir como parte de la reforma a esta ley, la nota devolutiva para dar
facilidades del usuario en tiempo y costos, que sirvan para subsanar los errores en los
documentos concedidos por la autoridad competente por defectos de forma mas no

de fondo.

Que, en cumplimiento a la ley reformatoria de la ley notarial, publicada en el
Registro Oficial N° 913, del 30 de diciembre de 2016, para el caso de los

intervinientes no solo se mencione que comparecen con disoluciéon de sociedad
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conyugal, o capitulaciones matrimoniales, que sea una obligacion de los notarios se
estos documentos se agreguen como un habilitante mas a la transferencia de dominio
cuyo objetivo es determinar si los bienes adquiridos por los comparecientes forman o
no parte de la sociedad conyugal; y, que registradores de la propiedad exijan dichos
habilitantes para el proceso de inscripcion, caso contrario este Ultimo observe
mediante nota devolutiva los documentos ingresados para inscripcion a fin de
cumplir con dicho proceso, elemento fundamental para el adquirente que por
desconocimiento de la ley crean conflictos que solo pueden ser solucionados por la

via judicial al momento de solicitar bienes sucesorios.

Que, los registradores de la propiedad trabajen coordinadamente con las
direcciones de Avallos y Catastro; Ordenamiento Territorial y Terrenos de acuerdo a
cada caso para determinar la ubicacién exacta de los predios objeto de transferencia,
debiendo cumplir con los siguientes objetivos al momento de la praxis registral,

solicitando informacidn requerida de oficio, en el que:

a) Mediante el certificado de avaltos determinar si el predio corresponde al area
urbana o rural, certificacion municipal que sirva de sustento legal a la que se
acompafie él o los planos con las respectivas coordenadas en proyeccion
UTM. Datum WGS-84, cuya inscripcion se pretende, técnica que sirve de
complemento como avance a la tecnologia, evitando de esta manera doble
inscripcion de un mismo predio a nombre de diferentes personas;
adicionalmente por los impuestos que generan las transferencias de dominio,
como son las alcabalas y plusvalia y cumplir con las disposiciones que
contiene el COOTAD Yy de conformidad con lo dispuesto en el Art. 19 de la

Ley Organica del Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos.

b) Mediante certificacion de la direccion de Ordenamiento Territorial, determinar
si él o los bienes objeto de transferencia estan dentro de los limites de la
jurisdiccion cantonal correspondiente, de conformidad con las Ordenanzas
expedidas por cada municipio dispuestas en la Seccion 2 da. Arts. 56 y 60
literales d) y e) del COOTAD,; vy,
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c) Mediante certificacion de ambas direcciones de Ordenamiento Territorial,
Avallos y Catastro, determinar si dichos inmuebles a adjudicar por el
Ministerio de Agricultura, Ganaderia, Acuacultura y Pesca - MAGAP, su
inscripcion es posible o no, por estar ubicados en zona urbana o rural; 0 a su
vez determinar si el predio que se pretende adjudicar tiene titulo inscrito en el
registro de la propiedad a favor de terceras personas, con el objetivo de
sustentar la debida negativa de inscripcion porque en este caso no operaria la
nota devolutiva porque el defecto es de fondo y no de forma, de esta manera
se garantiza el derecho a la seguridad juridica en cumplimiento a lo dispuesto
en el articulo 82 de la Constitucién de la Republica y a lo dispuesto en el

articulo 59 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales.
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