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112298 (Terasa, 2007). Alido Virviescas Calvete sobre ¢l tema dice que: La
publickdad, en general, busca que clartos actos puedan ser conocidos y
isados por las conel fin de atodos aguellos
que gquieran ver algun instrumento o que tengan o puedan tener interés
en las actuaciones o en los negocios, la pesibilidad de informarse para
cualguier propasito licito & incluso enterarse para defender con base en
ellos, los intereses prop que @stién | o wengan
con el documento publico. ELautor Alido Virviescas hace referencia al
objetiva de b publicidad registral, que na o5 otro sing el procurar que
clertos ptos o wean ¥ por quienes
tangan interés en o mismo (Flor, 2007}, Gabriel De Reing sobre ol
principio da publicidad nos dice: De lo que se encarga el principio de

blicidad, por et cual la inf ian del Reglstro resulta sccesible para
cualgqulars que terga un interés legitime en “averiguar el estade [uridice
de los bienes 5 @ Inseritas” En

wirtud de este principio quien tenga interés en el bien raiz a traves de la
informacién que pesee el Registro de la Propledad podrd informarse
sobre su situacion juridica (art, 21 de la ley 17.801), El tratadista es
enfitico en sefiatar que en virtud del principio de publicidad se informa
sabre ¢l estado juridice det bien, no se limita a los efectos reales como
son |a transferancia de dominio, gravamenes; su criterlo os amplio y por
ello muy valiosoCITATION Gabid \p 8741 12298 (PRINCIPIOS
REGISTRALES, 2009, pag. 57) . Gabriel De Reina Tartiére habla de la
publickdad farmal: Se habla de "publicidad formal” on esa vertiente
exégena o axteriorizadora, per la cual se facilita ol efective conacimionta
de ta informacion de los asientos del Registro, especialmente a aguelios
que todavia na sstentan ls calidad de titulares de un derecho susceptible
da Ipcion, pera il serlo, El calificative material aducrito a la
publicidad resultaria, por lo tanto, una tautologia tratindose de registros
Juridicos, al resumir con el término ¢l conjunte de efectos ocasionados
parla inscripcian, El habla deln P

farmal, to que esta significa o osto es: el i dela
infarmacién que consta en el Registro, de importancia para quienes
thenen Interds en el blen CITATION Gabil 4 12298 [Tartkére 6. d., 2001},
Segun Bicquer Carvalal Flor, referencia al Principio de Publicidad: Esun
elemento nuevo, mismo que alcanza su auge en los tiempos modernos; y.
cita en su obra s Alirko Virviescas Calvete, quien sefiala: La publicidad, en
general, busca que ciertos actos puedan ser conocidos y revisados por las

p alfinde a todos squellos que quleran ver
algun instrumento o que tengan o puedan tener interés on las
actunciones o en los negocios, ta i da Arse para

proposito Heito @ incluse enterarse para defender con base en elios, los
intereses pronios o cumunes ue estén involucrados o tenean con el
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Resumen

Dada la trascendencia econdmica, tanto a niveloremmnomico y mas aun
en la economia de los hogares ecuatorianos, debhtonle promesa compraventa
de bienes inmuebles; pero en la practica son obgt@usas judiciales. El objetivo
de este trabajo es: Determinar doctrinaria y josiiente la posibilidad de
inscripcion del contrato de promesa o titulos sire$ en los registros de la
propiedad; desde un enfoque cualitativo, utilizaedmétodo juridico-comparado
de la legislacién de Ecuador, Argentina, Chile,dddbia, Pera y México; a lo que
se suma la opinion de los profesionales del dergaienes tratan este tema en su
quehacer diario. Todo lo cual, da como resultadosiumbre de no inscribir, en el
Registro de la Propiedad, los contratos de prondesaompraventa de bienes
inmuebles por no generar efectos reales, obvidntamplimiento del Principio de
Publicidad Registral; aun cuando si es legalmeosébfe y muy recomendable su
inscripcion. Surge la necesidad de positivizar estigacion reformando el articulo

25 de la Ley de Registro.

Palabras Claves: promesa de compraventa, principio de publicidaiénes

inmuebles, inscripcion.

Summary

Given the economic importance, both at the macomemic level and
even more so in the economy of Ecuadorian homekgeafontract for the purchase
and sale of real estate; but in practice they algest to legal proceedings. The
objective of this work is: To determine doctrinaind legally the possibility of
registering the promise contract or similar titiasthe property records; from a
qualitative approach, using the legal-comparativethod of the legislation of
Ecuador, Argentina, Chile, Colombia, Peru and Mexito which is added the
opinion of legal professionals who address thigdass their daily work. All of
which, as a result, results in the custom of ngistering, in the Property Registry,
the contracts of promise of sale of real estatenfmr generating real effects,
obviating compliance with the Principle of RegistAdvertising; even if its
registration is legally possible and highly recomaed. The need arises to
positivize this obligation by reforming article bthe Registration Law.

Keywords: promise of sale, principle of advertising, redbés registration
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Introduccién

En el &mbito del Derecho Registral, siendo estaiglina juridica una rama del
Derecho Publico, debido al alto grado de compldjidme en la actualidad han
desarrollado las relaciones humanas; y, dentretds particularmente revisten de mayor
complejidad los negocios juridicos. En virtud decl@l, ha dado origen a una nueva
disciplina cientifica del Derecho Registral o Déx@d¢nmobiliario, como también se la
denomina, llegando a la categoriacitncia o disciplina cientificanisma que requiere
de principios, esto es de postulados o formulaalésgque necesariamente han de
observase y cumplirse con la finalidad de realizea labor eficaz brindando certeza y
seguridad juridica; y, dentro de estos principiegistrales esta dPrincipio de
Publicidad, que también es uno de los fines de la Instituciégiftral, esto es: dar a
conocer o dar noticia sobre la situacion juridieda$ bienes inmuebles, misma que en
ciertas ocasiones pesan gravamenes, prohibiciodesgs limitaciones al derecho real
de dominio; o dar a conocer a las partes contiredanterceros interesados en un bien
raiz, sobre la existencia de un contrato prepacatooticia que bien podria cambiar el
curso del negocio juridico que se pretende realjzasea desistiendo del mismo o
mejorando la oferta anteriormente planteada. Da@dmtecedente histérico comun del
Derecho Romano (en cuyo derecho se contemplabanieestio o acuerdo, que
comprendia dos formas de manifestarse: el pactamdcuno habia nombre ni causa, y
el contratus cuando si los habia), de los sistéggates en la mayoria de los paises desde
América esta presente la figura legal dehtrato de promesa de compraventaue
establece entre las partes contratantes el acdendaluntades, en virtud del cual a futuro
celebraran el contrato de compraventa. Una deiéasds de las obligaciones reconocidas
en nuestra legislacion es el contrato, el Codigal @ define como el concurso real de
las voluntades de dos o mas personas. En relalco@mtrato de promesa de compraventa
el Cadigo Civil vigente, establece que la promesaalebrar un contrato, cualquier tipo
de contrato, no produce obligaciéon alguna, salue goncurran las circunstancias
siguientes: Que la promesa conste por escrit@y egcritura publica, cuando fuere del
celebrar un contrato para cuya validez se necdsittal solemnidad, conforme a las
disposiciones de este Codigo; Que el contrato pidmeo sea de los que las leyes
declaran ineficaces; Que la promesa contengaano @ condicién que fije la época de
la celebracion del contrato; y, Que en ella se @fgee de tal manera el contrato
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prometido, que solo falte, para que sea perfextoadiicion de la cosa, o las solemnidades
que las leyes prescriban. Estos son los parametyakes para la celebracién del contrato
de promesa establecidos en la legislacion ecuatoria Registro de la Propiedad es una
entidad del Estado, creada con la finalidad degpves la informacion sobre la situacion
juridica de los bienes para ofrecer a los ciudasldm®eguridad juridica a sus actos y
contratos; y, proporcionar la informacion sobre tatos existentes en sus asientos
registrales, referentes a:1) los titulares de desechos reales, sean estos personas
naturales o juridicas; 2) los actos y contratggstefecto juridicos recaen sobre bienes
inmuebles con la finalidad y asi lo expresa la ldeyque personas interesadas y terceros
conozcan esta informacién y la impugnen si estectaf en alguna medida sus derechos.
En el sistema judicial ecuatoriano, es abundantetemero de causas demandando el
cumplimiento o la ineficacia del contrato de proasnde compra venta, lo cual evidencia
la falta de seguridad juridica que el Estado ecizto ofrece a los ciudadanos. Cabe
mencionar que segun lo establece la legislacioratedana la compraventa se
perfecciona cuando se ha inscrito el contrato drRegliistro de la Propiedad, lo cual ha
abierto la puerta a la posibilidad real para queeakcen multiples contratos de promesa
de compraventa e inclusive de compraventa, tal adenleecho ocurre, sobre un mismo
bien inmueble lo que deriva en el delito de estafaj tampoco se cumple con el principio
de seguridad juridica. De todo lo hasta aqui aeMisnace la interrogantgEs
juridicamente conveniente que se inscriban lasiesas de promesa de compraventa o
titulos similares?Toda vez que en muchos ciudadanos optan por moidime por
razones de tipo econémico; y, algunos Registrda éeopiedad tienen la politica de no
inscribirlos, ya que la transferencia de dominiolak bienes inmuebles, como ya se
menciono, se perfecciona con su inscripcion eegétro de la propiedad. No se estaria
cumpliendo con el Principio de Publicidad en ek€iga Registral ecuatoriano, siendo
este uno de sus principales fines. Sobre la bada féiendamentacion tedrica de los
presupuestos doctrinales del Principio de Publicidagistral, del contrato de promesa
de compraventa: se propone positivizar en la Layigtal la obligacion de inscribir los
contratos de promesa de compra venta. Se plantea objetivosFundamentar los
presupuestos tedricos del principio de publicidsgistral y del contrato de promesa de
compraventaanalizar el Cédigo Civil, Ley de Registro y Ley @nica del Sistema
Nacional de Registro de Datos Publicos en lo reteral contrato de promesa de
compraventa; entrevistas a registradores, notayioabogados; comparar con la

legislacion de Argentina, Colombia, Chile, Peru gxito; y, proponer la reforma al
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articulo 25 de la Ley de Registro. Para lo cualtdezé los métodos: Sistematizacion
juridico doctrinal; Juridico-comparado. A fin deoponer la reforma al articulo 25 de la
Ley Registral, para positivizar en la norma jurédia obligacion de inscribir, en el
Registro de la Propiedad, todo contrato de promesammpraventa de bienes inmuebles,
para que en la realidad factica se dé cumplimietds Principios de Publicidad Registral

y Seguridad Juridica.

Delimitacion del problema. He de iniciar por los referentes historicos: Uro d
los mas importantes antecedentes de los sistegiasates es el francés, en el cual: como
lo analiza René Abeliuk M., la promesa esta conteda#pen el articulo 1.589 del Cadigo
Frances, que dice:ld promesa de venta equivale a la compra cuandstexi
consentimiento reciproco de las dos partes soboes$a y el precib Definicion no muy
exacta, que como sefala este tratadista dio lugaaees discusiones en la doctrina y
jurisprudencia, razén por la cual a futuro en mgc@ddigos se evitd reglamentar este

contrato.

De conformidad con el Cddigo Civil de la legislatiécuatoriana vigente, el
mismo establece que la promesa de celebrar unatontro produce obligacion alguna,
salvo que concurran las circunstancias siguienf@ge la promesa conste por escrito; y
por escritura publica, cuando fuere del celebracantrato para cuya validez se necesita
de tal solemnidad, conforme a las disposicioneseste Codigo; Que el contrato
prometido no sea de los que las leyes declaraicanels; Que la promesa contenga un
plazo o condicion que fije la época de la celeldraalel contrato; y, Que en ella se
especifique de tal manera el contrato prometide,sfilo falte, para que sea perfecto, la
tradicion de la cosa, o las solemnidades que Yas lerescriban. Estos son los parametros
legales establecidos en la legislacion ecuatopana la celebracion de cualquier tipo de
promesa, de los contratos reconocidos por nuesgialdcion. No existe dentro de la
legislacion ecuatoriana un tratamiento especifi@ dontrato de promesa de
compraventa, esto es una Ley que lo regule expesganpese a su cotidianeidad e

importancia.

El Registro de la Propiedad es una Institucion BEslado, la misma que
actualmente funciona un Registro en cada cantéo lbapependencia econdémica y
administrativa de los Gobiernos Autonomos Desckridos o GAD Cantonales
(Municipios), creada con la finalidad de perpetlainformacién sobre la situacion
juridicas de los bienes, asi como también ofredes @iudadanos certeza y seguridad
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juridica a sus actos y contratos. Y en cumplimiet¢osu fin principal que es dar
publicidad de los datos existentes en sus asieagistrales, referentes a:1) los titulares
de los derechos reales, sean estos personas estoialridicas; 2) los actos y contratos
cuyos efectos juridicos recaen sobre bienes inragedun la finalidad, asi lo expresa la
Ley, de que personas interesadas y terceros canestainformacion y la impugnen si

estos afectan en alguna medida sus derechos.

En el Sistema Judicial ecuatoriano, es abundant@ierero de causas: ya sea
demandando el cumplimiento o la ineficacia del @intde promesa de compra venta, lo
cual evidencia la falta de seguridad juridica gu&stado ecuatoriano ofrece a los
ciudadanos. Cabe mencionar en este punto, que degéstablece la legislacion
ecuatoriana la compraventa de bienes inmueblesrgecpiona solamente cuando se ha
inscrito el contrato en el Registro de la Propiedaldcantén en el cual esta ubicado el
bien, lo cual ha abierto la puerta a la posibilidedl para que se realicen multiples
contratos de compraventa, tal como de hecho ocswle un mismo bien inmueble lo
gue lamentablemente deriva en el delito de estgtd,claramente se aprecia que tampoco
se cumple con el principio de seguridad juridicesnmo que debe ser reforzado con el

cumplimiento de los principios registrales entlessel Principio de Publicidad Registral.

El desconocimiento de la ley por parte de la gdidacde los ciudadanos, toda
vez que no poseen una formacion juridica, ocasbimracumplimiento de los contratos
de promesa de compraventa sobre bienes raicesydeguonocen los efectos juridicos
de su otorgamiento, tampoco estan inteligenciadloe! principigpacta sunt servanda
el cual esta reconocido expresamente en la legislacuatoriana. Todo lo cual, conduce
al accionar en el sistema judicial ecuatoriano de sinnUmero de causasEs
juridicamente conveniente que se inscriban lasitesas de promesa de compraventa o
titulos similares?Toda vez que en muchos ciudadanos optan por rayikimko,
principalmente por razones de tipo econdémico; Ip, @ual se suma el hecho de que en
los Registros de la Propiedad tienen la politicaalmscribirlos por cuanto no lo manda
la ley, por lo que no se estaria cumpliendo cétriacipio de Publicidad Registral, siendo
este uno de sus principales fines que justificaexiatencia misma del Registro de la
Propiedad.



Objetivos. El Autor se ha planteado los siguientes objetgerserales y especificos:

1. En base en una fundamentacion de las tesis ddesitanto de principio de
publicidad, asi como también del contrato de pranelsanalisis de la legislacion
ecuatoriana y comparada; y, la experiencia de Igsntas diariamente
involucrados. Determinar juridicamente la convecigrde la inscripcion del
contrato de promesa de compraventa; y, sugerirafoema a la Ley de Registro

2. Determinar doctrinaria y juridicamente la posildlidde inscripcion del contrato
de promesa o titulos similares en los registrda geopiedad;

3. Referirnos a los efectos reales y personales quenran ocasion del contrato
de promesa de compraventa de bienes inmuebles;

4. Analizar la legislacion de Argentina, Colombia, IEhPertu y México en
relacion a la promesa de compraventa,; vy,

5. Proponer la reforma al articulo 25 de la Ley deiftemy

Desarrollo
Principio de la Publicidad Registral

El Derecho Registral, a lo largo del tiempo, edgodesde sus inicios hasta la
actualidad ha adquirido la categoriactnciajuridica debido a la complejidad alcanzada,
por cuanto debe regular situaciones reales cotosfEgales: contratos y demas negocios
juridicos que cada dia revisten mas complejidad;@sao también por el surgimiento de
nuevas figuras juridicas o modalidades de conitatadas mismas obedecen a
necesidades modernas, que devienen de nuevasideslisociales van apareciendo en el
transcurso del tiempo hacia la modernidad, conirelde preverlas, tipificarlas y
regularlas. En tal virtud, y teniendo la categddaiencia el Derecho Registral, el mismo
requiere deprincipios registrales,propios y especificos para esta rama del derecho
publico, estos principios consisten en criteriosesguemas predeterminados de
procedimiento, razonamientos juridicos que sirdetips procedimientos y reglas que de
manera necesaria e inevitablemente han de cumpbrsel propdsito de brindar certeza
a los negocios juridicos y seguridad juridica dlfi¢co inmobiliario, asi como la

publicidad a los derechos reales y otras situasignélicas.
Gunther Gonzales Barron, en referencia a los giogimanifiesta:

Los principios registrales son hipotesis concretasproteccion de la

apariencia, de ambito excepcional, y de aplicac8tricta con el fin de
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salvaguardar algunos actos de adquisicion querstafuen la confianza de uno,
y que se origina en la apariencia creada por aldpatro. Puestos en la balanza
ambos intereses, la inocencia y diligencia se aabor nivel superior frente a la
negligencia de quien no cumple la carga legal dsewacion de su derecho.
Gunther Gonzales concibe a los principios cohpédtesis de obligatoria
aplicacion para proteger los actos de adquisicion; pero ni@shipotesis son
reglas de obligatorio cumplimiento; y, el autommdde con el fin sefialado que es

proteger el negocio juridico celebrado (Barrén,RL37).
Jaime Villalva, en referencia a los principios nfi@sta que:

En conclusion, los principios registrales son ppins del Derecho
positivo o pensamientos directores de una detedainegulacion, cuya eficacia
procede de la ley que los recoge, y no de un pietero posible valor que
expresen; y, por lo tanto, tienen como mision serla interpretacion del derecho,
a la integracion del ordenamiento juridico y coraatps para la elaboracién de la
normativa (leyes, reglamentos y resoluciones) deldaislacion registral
correspondiente. Es importante destacar el heclyuelel tratadista ecuatoriano
al hablar de los principios registrales: de ingifiala questos deben constar en
la ley escrita por lo que son de obligatorio cumpénto(Plaza J. V., Custinones

Juridicas Esenciales, 2017, pags. 5, 6)
Alvaro Tafur Galvis

En el &mbito del Derecho Registral se debe curoptirel Principio de la
Publicidad, esto es: Mediante este principio, sea an estado de cognoscibilidad
general, es decir, la posibilidad de que todos g@uelegar a conocer la
verificacion de hechos o actos juridicos. Paraddgrfaculta a los particulares
para conocer en cualquier momento los asientosokes el registro, es decir,
toda persona tiene la posibilidad de conocer lgsibn juridica de los inmuebles
ya sea permitiendo el registrador el examen desttmoelementos de su archivo
0 a traves de certificacion acerca de la tradioiéwstoria registral de los predios.
El tratadista manifiesta queecesariamente se ha de cumplir con el Principio de
la Publicidad en el ambito del Derecho Registedlcual genera la posibilidad de
conocer por parte de los particulares la informacié los asientos registrales, se

refiere particularmente a la publicidad formal (Gsl2015).



Segun Raul Garcia Coni:

La publicidad registral se cumple ahora de trageras: a) mediante la
exhibicién de los asientos, debiendo el registragterminar “la forma en que la
documentacion podra ser consultada sin riesgo ddteaacion, pérdida o
deterioro”(art- 22, ley 17.801); b) con la expeditide informes o de copias
autenticadas de los asientos (art. 27 id); y c)l@@xpedicion de certificados que
ademas de proveer publicidad-noticia (como gsiefo b), surten otros efectos
(arts. 23, 24y 25, id). La exhibicion de los asientonstituye la publicidad
material del registro, y la publicidad formal esgiae emana de certificaciones,
informes o copias autenticadas. Distinto es eéwdtde Falbo, para quien esto
ultimo es publicidad material, y formal lo es lahiicion de los asientos. Las
copias autenticadas de los asientos, tanto laglElgsecon valor certificante (que
incluye reserva de prioridad indirecta y anuncidodenegocios en gestion), como
las de simple informe, participan a la vez de lalipidad formal y material,
cambiandolas. Coni desarrolla aun mas el tema l@dhhde manera detallada
sobre las tres facetas en las cuales se plasmaaceesfectiva la publicidad; vy,

diferencia a la publicidad material y la publicidadnal (Coni, 1978).

Cuando decimos que las certificaciones, ademasibicacion—noticia,
producen otros efectos, queremos referirnos avarshcia de los negocios en
gestion (que protege a otra categoria de tercer@s)a reserva de prioridad
indirecta que, combinada con la retroprioridad%ahty 17801), asegura la suerte
inscriptiva del documento que se presente en tieynjpoma. Al respecto al art
25 de la ley sub examen establece que el registrarés nota en el folio respectivo
de la certificaciones que extienda, “y no dara stfare el mismo inmueble dentro
del plazo de su vigencia mas el plazo a que sereeél art 5 (45 dias), sin la
advertencia especial acerca de las certificacianggiores que en dicho periodo
hubiere despachado” ese asiento de expedicion eadrad5-“ producira los
efectos de anotacion preventiva a favor de quigoieea, en el plazo legal, la
inscripcién del documento para cuyo otorgamientdidra solicitado”. Lo
expuesto significa que el registro protege no ®mlosu fase inscriptica, sino
también en la etapa certificante, como que lafa@ation supone también un
acento preventivo (la constancia de su expedi@bnggistro deberan entonces
calificar si la publicidad que se le pide que dedyeer como respuesta un simple



informe (art 27 sit.) o una certificacion con tepéfecto (noticia-advertencia-
reserva.), y en este ultimo caso sin quien pididriaridad directa (equivalente a
una pre anotacion) la utiliza correctamente, Elattista aqui manifiesta
claramente los otros efectos que surteublicidadde los negocios juridicos: de
noticia, advertencia y reseryan diferentes etapas que conforman el tramite de
inscripcion en el registro, se puede apreciar giarde su utilidad e importancia
(Coni, 1978).

Francisco Luces Gil, sobre el principio de pubkcidegistral manifiesta:

Sefiala que la Publicidad Registral es uno de lssfiesenciales del
Registro es dar publicidad a los hechos que afettestado civil de las personas.
En dos sentidos diversos habla la doctrina de ltdigddad del Registro: a) En un
aspecto material, que hace referencia a los efegtes se derivan de la
constatacion publica en el Registro de los hecbkasthdo civil y, especialmente,
a su eficacia probatoria, y b) Es un aspecto forqad se refiere a la proyeccion
exterior de los datos registrados, es decir, arledios de dar a conocer los
asientos registrales, con fines informativos, dstamts o probatorios. El
tratadista sefiala de manera expresa que la pudieisi uno principales fines del
Registro; y, también realiza urdistincion doctrinaria entre la publicidad

material y la publicidad formaGil).
Luis Carral manifiesta:

El Principio de Publicidad es el principio regisfvar excelencia, pues no
se concibe sin el Registro Publico de la Propie@hdegistro ha de revelar la
situacion juridica de los inmuebles; y toda pers@ea o no tercero registral o
interesado, tiene derecho de que se le muestreasleatos del registro y de
obtener constancias relativas a los mismos. Esteipio esta expresado en
nuestro Art. 3001 del Cddigo Civil, al establecee &l registro publico, que los
registradores tienen la obligacién de permitir dot@l mundo enterarse de las
inscripciones, estando obligado también a expedpias, etc. Establece la
excepcion el Art. 1564, segun el cual los informesrca del testamento olégrafo
s6lo se daran al mismo testador o a los juecedagusoliciten. En paises de
sistema constitutivos o sustantivos, lo no regilstrao existe. En México, donde

no rige ese sistema sino el que llamamos declarégiwre es un término medio



entre éste y los de tipo germanico), lo no registrisi existe y produce todos sus
efectos entre los otorgantes. Entre nosotrosgétre del acto es inatil para sus
otorgantes, pues aunque no esté inscrito produts teus efectos entre ellos.
Inclusive lo no registrado produce efecto a fawotatcero. Aunque este (Art.300
del C.C.) podra no aprovecharse del acto, si le@in@re. Le da al Principio de
Publicidad Registral un sitio estelar, con el @ldutor coincide plenamentes

la razén de ser del Registra través de la cual revela dice el autor la sifua
juridica del bien y de la persona. A tal gradordpartancia que ha sido recogido

expresamente en la legislacion mexicana (Tere§&)19
Luis Carral y de Teresa, sefala que:

“Este es el principio registral por excelencia, pme se concibe sin el
Registro Publico de la propiedad. El registro haedelar la situacion juridica de
los inmuebles; y toda persona, sea 0 no tercergtralgo interesado, tienen
derecho de que se muestren asientos del regide@ltener constancias relativas
a los mismos”, importantes elementos encontramosst referencia hecha por
el autor citado, toda vez que establece, a mirritke manera muy acertada, que
en virtud de este principio se ha de revelar laation juridica del inmueblen
virtud de lo cual es importante que toda informacen referencia al bien
inmueble sea inscrita en el Registro de la Propied@fectos de conocer con
certeza cudl es su situacion juridica, esto geesa algun gravamen sobre dicha
propiedad, esta prohibida su enajenacién, hipoteeathclusive si este bien
inmueble esta prometido su derecho real de domigsta informacion, manifiesta
el autor es importante para quienes tienen uréstdirecto e incluso para terceros
(Teresa, 2007).

Alirio Virviescas Calvete sobre el tema dice que:

La publicidad, en general, busca que ciertos gutesan ser conocidos y
revisados por las personas con el fin de propoaciartodos aquellos que quieran
ver algun instrumento o que tengan o puedan tetenés en las actuacionesro
los negociosla posibilidad de informarse para cualquier psidicito e incluso
enterarse para defender con base en ellos, lagsete propios o0 comunes que
estén involucrados o tengan con el documento mitiicautor Alirio Virviescas

se refiere al objetivo de la publicidad registrad, es otro que girocurar que
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ciertos actos o contratos sean conocidos y examomadr quienes tengan interes

en el mismo(Flor, 2007).
Gabriel De Reina sobre el principio de publicidad dice:

De lo que se encarga el principio de publicidad,gbcual la informacion
del Registro resulta accesible para cualquieratguga un interés legitimo en
“averiguar el estado juridico de los bienes, doauo® limitaciones o
interdicciones inscritas” En virtud de este primgiguien tenga interés en el bien
raiz a través de la informacién que posee el Regi la Propiedad podra
informarse sobre su situacion juridica (art. 2lladkey 17.801). El tratadista es
enfatico en sefnalar que en virtud del principigdblicidadse informa sobre el
estado juridico del biery no se limita a los efectos reales como son: la
transferencia de dominio, gravamenes; su critergmneplio y por ello muy valioso
(PRINCIPIOS REGISTRALES, 2009, pag. 57) .

Gabriel De Reina Tartiére habla de la publicidathfa:

Se habla de “publicidad formal” en esa vertienteOgexa o
exteriorizadora, por la cual se facilita el efegstoonocimiento de la informacién
de los asientos del Registro, especialmente alagugle todavia no ostentan la
calidad de titulares de un derecho susceptiblestzipcion, pero ponderan serlo.
El calificativo material adscrito a la publicidadsultaria, por lo tanto, una
tautologia tratandose de registros juridicos, umer con el término el conjunto
de efectos ocasionados por la inscripcion. El diata habla puntualmente de la
publicidad formal, lo que esta significa 0 comprenesto esel conocimiento de
la informacidén que consta en el Registde importancia para quienes tienen

interés en el bien (Tartiére G. d., 2011).
Segun Bécquer Carvajal Flor, referencia al Pricg® Publicidad:

Es un elemento nuevo, mismo que alcanza su aug®setiempos
modernos; Yy, cita en su obra a Alirio Virviescaslveie, quien sefala: La
publicidad, en general, busca que ciertos actodgsuser conocidos y revisados
por las personas con el fin de proporcionar a tado®llos que quieran ver algun
instrumento o que tengan o puedan tener interégs@actuaciones o en los

negocios, la posibilidad de informarse para cuelgpropésito licito e incluso
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enterarse para defender con base en ellos, lagsete propios o0 comunes que
estén involucrados o tengan con el documento miblita publicidades un
elemento nueven el ambito del Derecho y de manera particulagldderecho
Registralcuyo fin es el de informar a quienes pudieran temerés en el negocio
juridico. (LA ACTIVIDAD NOTARIAL EN EL ECUADOR , 2007, pags88,
89).

Jaime Villava, sobre la Publicidad manifiesta que:

La publicidad juridica se refiere a un hecho o é&xmiento que tienen
relevancia juridica y produce algun efecto juddéspecifico, como las citaciones
y notificaciones judiciales, en donde la publicidedistral tiene un fin especifico
y Unico, con vigencia efimera; y, la publicidad ist@l produce efectos
trascendentales que se extiende en el tiempo tdrdea de la propiedad
inmobiliaria: la publicidad registral tiene coma@iion producir cognoscibilidad
general, es decir, posibilidad de conocimiento,lgudrece el Registro, en forma
permanente, por lo que aun cuando no se lo haysultado siempre existe la
posibilidad de conocer el registro. En su obraathtlista ecuatoriano también
hace una revision de los actos y contratos deiptsén obligatoria, como son
capitulaciones matrimoniales, constitucion de deveade uso o de habitacion,
constitucion de fideicomiso civil, constitucién gatrimonio familiar, donacion
irrevocable, constitucion de hipoteca, tradiciohditemino respecto de los titulo
traslaticios de dominio, particion Judicial, el aute adjudicacion de remate,
cesion de crédito hipotecario; y, actos y contrdsscripcion facultativa, tales
como: arrendamientos y anticresis. Mas no ubicairgguno de los dos grupos al
contrato de promesa de compraveetagual por estar elevado a escritura por
mandato legal se encontraria en los de Inscripéamultativa(Plaza J. V., 2011,

pag. 60).

Luis Moisset de Espanés, habla de bienes regisrgbho registrables y también trata

sobre los fines de este principio, dice:

Que desde hace algo mas de medio siglo la dogiropone la distincion
entre bienes registrables y bienes que no son ildes de registro, como la
categoria de mas trascendencia en la actualidadya@usu importancia creciente

estd destinada a desplazar del primer lugar a déndidbn entre muebles e
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inmuebles. Sefnala el autor que para determindrisere esta en la categoria de
registrable ya no se atendera a la movilidad o uilidad de la cosa, sino en su
importancia economica y la posibilidad de indivilizex el bien. Moisset habla
sobre el nuevo criterio para definir cuando el l@smegistrable o no, dejando de
lado la clasica distincion entre bienes mueblesnaueblesahora se mira a su

importancia econdmica y si se lo puede identifiggzspanés, 2003).

Seguridad dindmica o de trafico, procurando bringlateccion a los
terceros que se ven involucrados en la circulag#da riqueza. Lo que se proyecta
en dos vertientes: Los acreedores del enajendoteadquirentes, estos ultimos
gue no deben estar expuestos a la sorpresa dd bigm €ue se les trasmite se
encuentre gravado o embargado. La seguridad estatiele encontrar defensa
suficiente en la exteriorizacion posesoria del deoey la prohibicion general de
turbar la tranquilidad y la paz publicas. PeroXtegorizacion posesoria resulta
insuficiente para proteger la seguridad dinAmicantonces suele aparecer la
publicidad registral como medio idoneo para comirib la seguridad del tréfico,
poniendo al alcance de cualquier interesado del kielibre disponibilidad o los
gravamenes y las cargas que sobre él peagsublicidad registral aparece como
una consecuencia de la necesidad de proteger &targuridico y facilitar la
circulacion de la riquezamediante la informacion que se brinda a los és&dos

sobre el bien, que consta en el Registro de lai@tap (Espanés, 2003, p.19)
Moisset habla del requisito necesario para la piaald:

Concluye que tanto la seguridad dinamica - o déctra cuanto la
seguridad estatica, exigen mayor publicidad detaler y esto se logra, en el
momento actual de evolucién historica, por meditadegistracion” Siendo esta
clave para poner a disposicion de las personazgaéa la informacion existente
en el Registros, que previamente ha sido ins@ea.que se trate de la seguridad
dindmica, o de la seguridad estatica, la publicfgErdigue como fin preservar un
valor de primordial importancia para el ordenanoenuridico, el valor
“seguridad”, razon por la cual debemos afirmarmmee reduce a tutelar intereses
privados, sino que esta en juego el interés pubjeague contribuye a afianzar la
paz social y hacer efectivo el valor supremo ddepamiento, la justicia. Para
Moisset la publicidades una actividad dirigida hacer notorio un hechomau
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situacion o una relacion juridicda misma no se cumple si no existe previamente

su inscripcion en el Regist(@&spanés, 2003)

Moisset manifiesta que en la publicidad encontramios elementos
unidos de manera inescindible; pero para efecti#&cticos los divide en: por una
parte la publicidad produce ciertos efectos sustast (constitutividad,
oponibilidad a terceros, seguridad del trafico); giva, el legislador, para lograr
esos fines, organiza un sistema en el que se empleeos instrumentos o
herramientas publicitarias que reciben el nombre pdélicidad formal.
Doctrinariamente a la Publicidad se la divide entévlal, con efecto de
oponibilidad erga omnes, y la Formal con el efettodar publicidad a la

informacion que consta en el Registfspanés, 2003).
Sanchez Calero hace referencia a la ubicacién pledicidad:

El Derecho de la publicidad inmobiliaria es Deredahial porque en
materia civil, y en funcion de intereses civilegpli@ el principio civil de
proteccion del tercero que de buena fe confia apdaiencia. Civil es la materia:
las situaciones juridicas inmobiliarias en su pecoy@n hacia el trafico; civil, el
interés a proteger: el de la seguridad de adgtiser imponentes; y civil,
finalmente, el principio nuclear de la protecci@la apariencia. En razén de este
principio, al tercero no puede oponerse lo quetatha de negligencia, le es
desconocido; al tiempo que, positivamente, dichioete puede contar con la
efectividad de lo que en forma objetiva se le pregseomo realidad. Sanchez
Calero nos habla sobre la ubicacién en el Dereeh@rihcipio de publicidad,
para este tratadista sefiala que este principiernmé al derecho civil por los
efectos que produce: proteccion del tercero de dentrafico inmobiliario y

proteccién de la apariencia. (Sanchez Calerd®,200).
Para Odar, Mayobanex W. Calvay trata de sus efectos

La publicidad registral, es la exteriorizacion sogia e ininterrumpida de
determinadas situaciones juridicas que organinateumenta el Estado a través
de un d6rgano operativo para producir cognocibilidgheral “erga omnes”
respecto de terceros, con el fin de tutelar losdw®s y la seguridad en el trafico
de resoluciones administrativas, judiciales y deho&smismos. Por ello, la

publicidad registral, en nuestro ordenamiento jaoidperuano, es el medio
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empleado por la oficina registral para difundirar d conocer a todo el publico
en general los actos, contratos, documentos conportamcia la de brindar
seguridad juridica eficaz. que se encuentran eentalad, con el objeto de
garantizar y proteger a los inscribientes y a texgeieniendo como importancia
la de brindar seguridad juridica eficaz. Odar defenla publicidadcomo la
exteriorizacion de situaciones juridicas por intedio del Registroorganismo
del Estado, para el conocimiento general a fin udeldar derecho y brindar
seguridad juridica (Odar, 2012).

Para el Autor, el Principio de Publicidad es @tgpio registral por excelencia, y
como tal es una norma rectora de toda la activieigdtral, de obligatorio cumplimiento,
por cuanto mediante su aplicacion se cumple gbrimordial que busca todo Registro
esto es: informar a quienes tienen un interésithegily a terceras personas sobre la
situacion juridica de las personas o de los bidast® es, hacer accesible al publico la
informacion que consta en el Registro; y, asi domitra la seguridad juridica y al trafico
inmobiliario.

El principio de Publicidad en materia registradeseciente data, como tal es de
obligatorio cumplimiento a fin de crear un estad® @bgnoscibilidad, esto es la
oportunidad de que sean conocidos tanto hechos negurxios juridicos (contratos), y
demas actuaciones de trascendencia legal, quenileaer|a situacion juridica en la cual
se encuentra el bien raiz. Existe doctrinariambat#ando una publicidad material, la
misma defiende al titular del derecho real inscgtaina publicidad formal que consiste
en informar todo lo que se halla en los asientgstles. Esta publicidad formal es la
que va a informar de manera general tanto a ldegeontratantes, asi como también a
terceros que tengan interés en el bien raiz, &vilvles de los negocios en gestion. No
se puede cumplir este objetivo si no se ha realizagviamente la inscripcién del
contrato.

Contrato de promesa de compra venta de bienes inmbles

El Autor considera pertinente partir de las defones de: promesa, promesa de
venta, denominaciones, el princiggacta sunt servandabligacion, contrato en general;

y, el contrato de promesa de compraventa, estaallts el campo de estudio:

Promesa Oferta deliberada que una persona hdce @eadarle o hacerle

alguna cosa. Compromiso de contraer una obligaci@e cumplir un acto.
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Declaracion unilateral de voluntad por la cual eéem® uno en obligarse a dar o
hacer una cosa en tiempo futuro. Contrato unilapenael que se concede a otro
la cosa o el hecho que pide, que crea la obligad#oumplirlo. Aqui se hace
énfasis en la causa que da origen al contrato ytajubién le da el nombre la
promesa, misma que puede consistir en una ofeuta compromiso a futuro.
(Diccionario y guia de la normativa de los codigosl y procedimiento civil,
2011)

Promesa de venta. - Es un contrato sinalagmatiey gula vez que
presupone la necesaria y simultdnea intervenciotasigoartes obligadas a la
celebracion de la escritura, tiene la caractedsi8pecial de que los contratantes
no pueden cumplir su deber aisladamente, sino eladidle acto. Sinalagmatico
o bilateral en virtud de lo cual las partes se comgte mutuamente, tanto en dar
como en recibir, al momento de la celebracién detrato definitivo o prometido.
Siendo esta otra caracteristica de este contrabedio que genera la misma

obligacion para las partes contratantes.  (ldig. p14).

René Abeliuk Manasevich, nos da una resefia de ¢@ue y ha evolucionado este

contrato:

El Derecho Romano no conocié la promesa actuaf simcamente
esbozos de ella, en el llamado pacto de contrahemteundo contractus. Por su
parte el Codigo Frances se refirid Unicamente @danesa de venta en su Atrt.
1.589: “la promesa de venta equivale a la comptavesuando existe
consentimiento reciproco de las dos partes sobreosa y el precio”. La
disposicion desde su dictacion originé tan graviesudiones en la doctrina y
jurisprudencia que éstas desalentaron a muchog@diasicos de reglamentar
el contrato. Entre los del siglo pasado, como defgapuntado, en nuestro y los
inspirados en él constituyen una excepcion en outratan expresamente el
contrato en estudio. Entre los mas modernos, elgo@lizo dispone en su Art.
22: “puede establecerse por contrato la obligag@noncluir un contrato futuro.
En todo caso es contemporaneamente que se haofladarplenamente la teoria
del contrato de promesa, aun en los paises queecadel texto legal o tienen una

muy escueta reglamentacion.” (Manasevich, 1983)
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La promesa de contrato en las diversas legislasiorecibe diversas
denominaciones, tales commntrato emergente, pre-contrato, contrato preparit,
contrato preliminar, precontrato, peticion de caatiy, opcion, promesa de contratar,
ante contrato, pacto de contrahendo, contrato opgiéontrato prometidden referencia
al tema de los contratos de promesa de compraearttatandose de bienes inmuebles,
nos encontramos con la penosa realidad en las tesdhudiciales, esto es: en las Cortes,
Juzgados y Unidades Multicompetentes de adminiétrale justicia en Ecuador, existe
un gran numero de demandas como consecuenciaadehplimiento del contrato de
promesa de compraventa de bienes inmuebles. Lolmpaece al desconocimiento del
Derecho, de la Ley y sus principios por parte dgdaeralidad de los ciudadanos,
particularidades que a continuacion vamos a teafér de conocerlas y entenderlas.

Pacta sunt servandao pactado obliga o el contrato es ley para latepaeste es
un de los principios de la teoria general de |lodratos, lo recoge nuestra legislacion en
el Cédigo Civil: Libro IV DE LAS OBLIGACIONES EN GNERAL Y DE LOS
CONTRATOS, TITULO XIlI, que trata DEL EFECTO DE LASBLIGACIONES
articulos 1.561 y 1.562, que dicen: “Art- 1561.-ddaontrato legalmente celebrado es
una ley para los contratantes, y no puede serdadd sino por su consentimiento mutuo
0 por las causa legales; y, “Art. 1562.- Los cdanBaleben ejecutarse de buena fe, y por
consiguiente obligan, no so6lo a lo que en ellogx@esa, sino a todas las cosas que
emanan precisamente de la naturaleza de la oldigawique , por la ley o la costumbre,
pertenece a ella.” (Codigo Civl , 1999). Aun cuapdolemos apreciar que existen dos
normas del Cddigo Civil vigente que recogen exprnesde este principio no esta por
demas en favor de la seguridad juridica del wéfienobiliario en Ecuador, dotarle al
contrato de promesa de compraventa de bienes inesuele formalidades y otros
requisitos como su publicidad con el fin de queplages contratantes conozca que estan
obligadas por ley a cumplir con lo pactado; y, tpreeros puedan conocer que ya existe

un negocio juridico en proceso.

Otro concepto importante es el referente ahbhgacion, los autores, Néstor
Rombola, y Lucio Reboiras, nos dan una opinion cazeate la obligacion cuando

mencionan:

“La palabra obligacion procede de los téerminositaiOB y LIGARE que
significa Ligado a, amarrado, ligar o encadenara@estituye en el vinculo del
derecho que nos constituye en la necesidad del@gaen, o no hacer alguna cosa”.

17



Estos autores, de manera practica han recurrid@tinhologia de la palabra a fin
de determinar su significado y alcance, aplicanode las principales formas de
interpretacion del Derecho, asi la obligacion es/imculo legal o en derecho,

mismo que deriva en una obligacion de dar, hacer lmacer algo (Lucio, 2004).
Para Luis Parraguez Ruiz la obligacion es:

Un vinculo juridico en virtud del cual una persdamada deudor queda
en la necesidad de realizar una prestacion queepr@usistir en dar, hacer o no
hacer, a favor de otra denominada acreedor, dedaéra que compromete todo
su patrimonio embargable en garantia del cumplitoiegl tratadista Luis
Parraguez también define a la obligacion como now® de caracter legal; v,
denomina a la una parte como deudor y la otra caecreedor; y, hace hincapié
en los efectos de la mismas que son el dar, haserhacer (Parraguez, Manual

del Derecho Civil Ecuatoriano, 1999)
Arturo Alessandri Rodriguez, conceptualiza a lastiaios manifestando lo siguiente:

“Si el acuerdo o concurso de voluntades tiene pbjeto crear
obligaciones, recibe el nombre especifico de camtRodemos definirlo como la
convencion generadora de obligaciones o bien erdowde las voluntades de dos
0 mas personas, destinado a crear obligacionesssAhdri basa su concepto para
definir al contrato en el elemento esencial, estceleacuerdo de dos 0 mas
voluntades, generadoras de obligaciones o que lousaaobligaciones, como es
el caso del contrato de promesa de compraventalriffRez, De los contratos,
2011, pags. 3, 4).

Para Juan Larrea Holguin, el contrato es:

“Un acto por el cual una parte se obliga con otdam hacer o no hacer
alguna cosa, cada parte puede ser una o muchasna®rskl tratadista
ecuatoriano nos da una definicibn muy puntual detrato como un acto, siento
este la exteriorizacion de la voluntad de la peasone produce una obligacion
frente a otro individuo de dar, hacer o no hacerlaeobligacion de hacer esta
encasillado el contrato de promesa de compraveatdiehes inmuebles; v,
finalmente manifiesta el hecho de que cada paedgueer una o varias personas
(Holguin, 1975).
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Ruy Diaz nos da su concepto:

Sobre el Contrato sefala: “Hay contrato cuandasgversonas se ponen
de acuerdo sobre una declaracion de voluntad codestinada a regular sus
derechos”. Inicia su analisis por el nimero dervwigentes no menos de dos o
mas por ello hace referencia a varias personasp sagundo elemento de su
definicion esta el acuerdo de voluntades extemadidz y, cuyo fin es dejar
establecido en el contrato sus derechos y obligasiafiadiria (Lucio, 2004, pag.
30).

Para Luis Parraguez contrato es:

“Contrato es una convencién o acuerdo de voluntgdeselebran dos o
mas personas con el objeto de crear obligaciones yp@a 0 ambas partes”.
Parraguez también pone énfasis, en su definicibood&ato, en el acuerdo de
voluntades, las partes contratantes pueden sey O@s personas, situacion que
también la sefialan otros tratadistas, con el pitwpds genera obligaciones de
manera unilateral o bilateral para las partes atenites que intervienen en el
otorgamiento del contrato (Parraguez, Manual dee¢d® Civil Ecuatoriano,
1999).

Savigny sobre el contrato nos dice:

“Contrato es el acuerdo de muchas personas solarenamifestacion
comun de voluntad destinada a regir sus relacigurédicas”. Esta definicién
toma en cuenta como primer elemento del contratmm@gentimiento o acuerdo
de voluntades, el segundo elemento es el nUmerdalginientes: por lo menos
debe de haber dos o varias personas, quienes dmincie manera libre y
voluntaria en otorgar determinado contrato, misroatiene las clausulas o
parametros a los que han acordado sujetarse lgs gantratantes; y, que surte
efectos legales para las partes y frente a terdg@oatratos Teoria General, pags.
33, 34)

Promesa de compraventagmo primera definicion cito a Bernardo Pérez Fedea del

Castillo:

“El contrato de promesa es un acuerdo de voluntademedio del cual,

una parte o ambas, segun sea unilateral o bilategabbligan a celebrar un
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contrato futuro”. Fernandez del Castillo inicia definicion por el elemento
esencial de todos los contratos, y de manera ed@mceste tipo de contrato, esto
esel consentimiento mismo que se deja expresadoa@mnehto; y, en virtud del
cual se generan la obligacion de hacesto es: celebrar otro contrato en el futuro,

fin altimo que busca este contrato preliminafCastillo, 1990).
Segun Alejandra Garcia con respecto a la promendiesta que:

Es un contrato por el cual las partes se obliganauoomprar y la otra a
vender una cosa, a cierto precio, en determinaamoplo en otras palabras, es
agueél en que las partes se obligan a celebrar ntnato de compraventa dentro
de cierto tiempo. Las promesas de venta y congurasilaterales, la promesa de
compraventa es bilateral. Esta definicion de Garm@imas de describir en que
consiste este contrato y de resaltar sus elemestogiales como son el plazo o
la condicidbn que tienen que cumplirse para el atmignto del contrato
prometido, resalta su caracteristica esencial debitseral en el caso de la

compraventa, lo que aporta a una definicibn magtetan (Tellez, 2015).

Barros A. nos da su definicion:

La promesa de celebrar un contrato es una conwversi@ita, en virtud de
la cual las partes se obligan a celebrar un canttatlos que la ley no declara
ineficaces, dentro de un plazo o condicién queldijépoca de su celebracion, y
debiendo especificarse en ella todas las basescquostituye el contrato
prometido, de modo que solo falten la tradiciétedensa o las solemnidades que
las leyes prescriban. Esta definicion del contiatpromesa de compraventa toma
en cuenta los elementos que lo conforman, como sletve sepor escrito, se
establece una obligacion de hacer, esto es le cat@in de un contrato que de
acuerdo con la Ley no se ineficaz; estableciéndwsplazo o condicion para la
celebracién del contrato prometido; y, que soladdh tradicion (Barros, A.
1932, pag 68).

Hildebrando Leal Pérez, sefiala que:

La promesa de contrato de compraventa consisteaenerdo de las partes
contratantes para celebrar posteriormente el dordeacompraventa, bien porque

no pueden perfeccionarlo al momento o porque simgite no desean que
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produzca efectos actuales. Esta promesa es eb afetitonsentimiento de las
partes en relacion con el acuerdo resultante getamp el precio, solo por alguna
razén prefieren perfeccionar el contrato de congmven un término posterior
(Pérez, 1989, p. 43). La naturaleza juridica dehtredo de promesa de
compraventa es la de un contrato preparatorio.oB& ten cuenta para esta
definicion el acuerdo de voluntades, la intenciéreelebrar a futuro otro contrato.
Leal Pérez pone énfasis en la raz6n o causa patargar la celebracion del
contrato definitivo; y, se toma en cuenta su né&aeajuridica de ser un contrato

preparatorio.
Rueda Andrade, coincide con el concepto de Lea@zZ@anifestando que:

Es frecuente en la vida practica que quienes desgebrar el contrato de
compraventa no puedan hacerlo de inmediato. Ptar del algin requisito o por
otras circunstancias que no es posible solucioha&taese momento; por ello,
celebran un precontrato que les confiere ciertaangias para que llega a
otorgarse el contrato definitivo de compraventae Eontrato es el llamado
contrato de promesa de compraventa. La causa diga ada celebracion de un
precontrato, que de hecho: esta es cualquier ea@d que impide la
celebraciéon al momento del contrato definitivo ocdenpraventa propiamente
dicho (Andrade, 2015, pag. 3).

Ramén Meza Barros da la siguiente definicion detrato de promesa de compraventa:

La promesa de celebrar un contrato es un contratdiene una fisionomia
propia. Difiere la promesa de una simple ofertdicjpacion o propuesta. Supone
un acuerdo de voluntades, aunque una sola dertas pasulte obligada a celebrar
el contrato prometido. El tratadista hace una éifelacion de la oferta, licitacion
0 propuesta, en cuanto que el contrato contieraz@rdo de voluntades aun

cuando sea unilateral. (Barros, 1955, p 72).
Arturo Alessandri Rodriguez sobre el tema, opinsidaiente:

La promesa de celebrar un contrato puede defidicgendo que es aquella
convencion por la cual los contratantes se oblagaalebrar otro contrato dentro
de cierto plazo o al evento de una condicidn. lan@sa es un antecedente del

contrato prometido; no es el mismo contrato, sino diverso a este. En la
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definicion de Alessandri, como elemento nuevo tewmue: aclara que la
promesa si bien es ahtecedentele la compraventa, es un contrato diferente; vy,
menciona al plazo o condicibn que también es distinde este contrato.
(Rodriguez, 2003, p. 841).

“En el contrato de promesa una o0 ambas partesniggrometen a celebrar,
dentro de cierto tiempo, un determinado contrate o pueden o no desean
celebrar por el momento.” Esta definicidn hace &€ en su caracteristica de ser
unilateral o bilateral, el plazo pero no toma eerta a la condicion como el otro
elemento para determinar la época para celebraromirato prometido; v,
finalmente la circunstancia de no querer o no pottegar el contrato definitivo
(Universidad Autonoma de Gurrero, 2019)

En términos generales, es aquél por el cual ldasgpae obligan a celebrar
un contrato determinado en cierto plazo o en ehtevde cierta condicion. En
términos mas estrictos, aludiendo a sus requisit®da convencion escrita en
virtud de la cual las partes se obligan a celetmacontrato de los que la ley no
declara ineficaces, dentro de un plazo o condigjga fije la época de su
celebracion, y debiendo especificarse en ella ttaabases que constituyan el
contrato prometido, de modo que sdlo falte la tiédi de la cosa o las
solemnidades que las leyes prescriben. La primefiaicion hace relacion a la
finalidad de este tipo de contratos; y, la segumdas parametros o requisitos
establecidos en la ley para el contrato de promés#ps://www.u-
cursos.cl/derecho/2005/0/CURSOLICEN1/1/material etibe/bajar?id_material
=71975, 2005).

Anibal Torres Vasquez, sobre el contrato prepdmtoanifiesta:

Contrato preparatorio (denominado también conegtminar, promesa
de contrato, precontrato, pactun de contrahendapommiso, pactun de ineudo
contractu) es el que esta dirigido a la celebrad@ntro contrato futuro, entre las
mismas partes, que por ahora no pueden (por olbstdegales, financieros o de
otra naturaleza) o simplemente no quieren concldiumple la funcién de
preparacion del contrato definitivo, Crea la oldiga de hacer consistente en
celebrar, dentro de un plazo o cumplida cierta widwl, el contrato futuro. Es
bastante completa esta definicion que va desdbJassas denominaciones dadas

a este contrato, los elementos que lo diferenaantis contratos, su naturaleza
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de ser preparatorio de un contrato a otorgarskfetueo; y, genera una obligacion
de hacer (Vasquez, 2012).
Salvador Rocha Diaz, define a este contrato como:

Un acuerdo de voluntades en virtud del cual unasipartes, o ambas, se
obliga a celebrar dentro de un tiempo determinada;ontrato cuyos elementos
se sefialan desde luego” El autor parte del elemmmeensual del contrato,
siendo este esencial del mismo caso contrario enaliede hablar de contrato, en
virtud del cual las partes contratantes se compiema futuro “celebrar”, dice
este autor, otro contrato en un tiempo ya estiputadstablecido (El Contrato de
promesa, 1974).

Para Jorge Oviedo Alban hace referencia al tratzimien la legislacién colombina:

El contrato bilateral de promesa en el derechoadovcolombiano,
manifiesta que se trata de un contrato preparatooimo lo califica algun sector
de la doctrina, en el sentido de que esta destiaagiee las partes se pongan de
acuerdo previamente sobre el contenido de un ¢ordtaual quieren ligarse de
manera definitiva, que sera el acuerdo o conveogigpior. Esto nos permite
anticipar y concluir también, que el contrato denpesa, de suyo, esta llamado a
tener una vida limitada en el tiempo, toda vezspiagotara cuando se cumpla la
obligacion de hacer que €l mismo generd: la cetédmmadel contrato definitivo.
Dicha obligacion de hacer, que es celebrar el atmysrometido se cumplira al
vencimiento de un plazo o al acaecimiento de umalic@n. Hace referencia a
las caracteristicas de este contrato: bilateral,nawraleza juridica de ser
preparatorio; y, destaca la vida efimera del migrrsus elementos esenciales

como son el plazo o condicién (Albéan, 2019).

Tratamiento en la legislacion de México. tntrato de promespodria
definirse como un pre-contrato. Es decir, cuandopiysonas se comprometen a
hacer determinada cosa en un tiempo futuro. Eqteesde hacer con el fin de dar
algo a otra persona en un tiempo determinado, diémpara cumplir
determinada condicion en un plazo especifico. Dalqoaier manera, es un
contrato de un contrato y, aunque cueste entendlgpkincipio, resulta de mucha
utilidad. Este también puede ser llamaclntrato preliminar Esta es una
descripcion mas que definicion del contrato de @%an se destaca su situacion
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cronoldgica de ser un contrato celebrado con amiéaid, por ello lo denominan

como pre-contrato o contrato prelimir{@erecho Mexicano, 2018)

Ramdn Sanchez sobre la promesa de compraventaestaniue es:

La convencion por la cual se declara querer concinicontrato en el
porvenir, no obliga a las partes sino cuando dgduo la época en que debe ser
concluido y las clausulas principales del contratosi en el intervalo las
circunstancias no han cambiado de tal modo quebgtam expresamente
determinado o aquel que aparece segun las circunstsse ha hecho imposible,
0 si se ha destruido el crédito de una o de otréaslgpartes. En general, es
necesario realizar tales promesas a mas tardafardespués de haber sido
convenidas, sino el derecho quedara prescrito. RaB®é@nchez esboza el
tratamiento que la legislacibn mexicana da al ebatde promesa, en que
circunstancias no surtird efecto alguno y su plze@ la prescripcion (Sanchez,
2004, p. 209).

Segun la jurisprudencia ecuatoriana: “La promesaot@praventa es un
pre contrato o un contrato preparatorio, cuyo obgstla celebracion a futuro de
un contrato definitivo. Mediante la promesa laggmrcontraen Unicamente una
obligacion de hacer, que consiste precisamentasmiBir, dentro de cierto plazo
0 cuando se hubiere cumplido una condicién, ungatbn de dar” (Gaceta
Judicial, 2007). EIl jurista nacional Dr. Anibal Guan Lara en su obra
denominada Diccionario explicativo del Derecho Caauatoriano, al referirse a
la promesa de contratar, la define como: “es la@f#e conformar, realizar o no
realizar un hecho y de celebrar con una persorarndetada un contrato. La
promesa de contratar, como la de verificar un guatadico, obliga a su
cumplimiento” Esta definiciones hacen referenciauanaturaleza juridica, su
finalidad de comprometer a futuro la celebraciomtle contrato al cumplirse el
plaso o la condicion establecida en la promesaa(la 463).

Manuel Sanchez Zuraty, con base en la jurisprudesmiiatoriana elabora el siguiente
concepto:

El contrato de promesa de compraventa es un comraparatorio para la

celebracion del contrato definitivo, el contrato aampraventa. El objeto del
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contrato de promesa de compraventa, es pues, tehttbdefinitivo. Desde luego,

tanto el uno como el otro son contratos principglas existe dependencia entre
ellos, son independientes y solo existe una retdaitima entre los dos. Celebrada
la escritura de compraventa las obligaciones enzan@el contrato de promesa de
compraventa quedan cumplidas. En mérito del cant@deé promesa de

compraventa, solo se puede exigir la celebraciboalgrato de compraventa que
debera contener por supuesto, todas y cada uree derdiciones estipuladas en
el contrato de promesa (Zuraty, 2011, p 14). Untoddratadistas ecuatorianos
mas importantes Juan Larrea Holguin, coincide osrdemas autores, nos dice:
“Efectivamente, la jurisprudencia ha confirmado tupromesa de compraventa
de inmuebles entre nosotros, produce una obligatgdmacer, y que incumplida
la obligacion, el juez puede dar eficacia al cdntfamando la escritura publica

en reemplazo del vendedor renuente” Por demassgaste e importante son las
consideraciones que hace la Jurisprudencia soboergtato de promesa de
compraventa, su naturaleza juridica, el vinculoeealt contrato de promesa y el
definitivo; y, la facultad que tiene el Juez demfar la escritura en el contrato

definitivo en reemplazo del vendedor (Holguin, 20084).

En referencia a la naturaleza Juridica de la pranues contrato: “El
contrato de promesa de compraventa no es titukdatnao de dominio no
constituye modo de adquirir. Solamente es contigie, como tal, Unicamente
crea una obligacién, obligacion de hacer de acuexdsu tipicidad. En
consecuencia, no produce otro efecto que el drigelebracidon del acto juridico
0 contrato prometido. En nuestro Codigo Civil, losntratos soOlo crean
obligaciones, o sea, derechos personales o crgoéasno crean derechos reales,
conforme a la teoria del titulo y modo de adquinstituciones propias del
derecho romano bonitario o vulgar, que adopta nueserecho civil.”
(DEPARTAMENTO DE ESTUDIOS JURIDICOS , 1995, pag722

El Registro de la Propiedad, esta catalogado camregistro de datos publico

Lo cual quiere decir, analizando el significadoed#¢as palabras del tratadista Jaime

Villava Plaza, que el Registro mantiene en su ptderformacion de interés general y

de libre acceso al publico en general. Continuacwio el analisis del doctor Jaime

Villalva sobre el Registro de la Propiedad y Metiatel Ecuador, el autor manifiesta

gue cumple con dos funciones: la primera la fundémscribir y la funcién de certificar.
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Ambas estan intimamente relacionadas, son intendegges, no se superponen, lo que

se hace en una de ellas repercute en la otraa(Plaz, 2015)

Jaime Villava manifiesta que: “La inscripcion tiecmmo antecedente o causa el
acto o contrato calificado por la Ley como insdribi Los actos o contratos aparecen
exteriorizados siempre en titulo, documentos ounsentos publicos”. En virtud de este
concepto y realizando una interpretacion extensieala Ley, tentemos que es
perfectamente inscribible el contrato de promesadgraventa, aun cuando el tratadista
ecuatoriano expresamente sefiala que la Ley delfieacéd como inscribible. Toda vez
que el articulo 1.570 del Cédigo Civil manda airealo por escritura publica y esta es
inscribible (Plaza J. V., 2015)

Actos inscribibles sobre bienes raices, manifidsime Villalva que’... todo
acto o contrato calificado por la ley como inschil@ (porque la ley exige o permite la
inscripcion) sobre inmuebles es de acceso exclugivoRegistro inmobiliario
competente”. Actualmente, la ley en el Ecuador no manda a iinisdos contrato de
promesa de compraventa, en virtud de lo cual seiesin el segundo escenario, esto es:
gue si el interesado desea, a efectos de dar mlaalicde la existencia de la promesa,
podria solicitar sea inscrita en el Registro derlapiedad del cantén donde esta ubicado
el bien inmueble; pero aquello implica, a mas de gasto que se suma a la escritura
publica, el conocimiento por parte del interesadi® su asesor legal sobre el Principio

Registral de Publicidad y sus efectos (Plaza J2015).

Claramente expone el tratadista Jaime Villavaadiait del tema de la funcién de
certificar y en que consiste la misma, nos dicd: lablar de la funcion de certificar
estamos haciendo referencia a una serie de acdesdque deben cumplirse para dar
publicidad a lo que exista en los asientos redgstralaborados por el Registrador de la
propiedad en el proceso de inscripcion, y que comda lo que llamaremos realidad
registral. Art. 11 literal e) de la LR”; y, “ En polusién, la funcion de certificacion se
materializa a través de los certificados elaboragiize la base de la informacion
constante en las actas de inscripcion, actas deleaion y en la anotaciones marginales,
es decir, en todo aquello que exterioricen losnésgeregistrales que conforman la
realidad registral” (Plaza J. V., 2015)

Como acertadamente expone el Abogado Jaime Villabasu obra titulada:

Practica Registral inmobiliaria y mercantil del Bdor, las funciones de inscripcion y
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certificacion estan intimamente relacionadas, stardependientes, no se superponen, lo
gue se hace en una de ellas repercute en la otral Eirtud, y refiriéndonos al caso
particular del contrato de promesa de compraveatandbien raiz, si se ha procedido a
la inscripcion de la promesa de compraventa, alirgerdependientes inscripcion y
certificacion, necesariamente la existencia de pstenesa se vera reflejada en el
certificado de gravamenes que emita el sefior Radmt dando asi publicidad a la

promesa de compraventa
Bethy Maricela Quispe Abalco

Es un contrato en el que las partes se compromaetemplir mediante un
convenio previo con estipulaciones acordadas pardiru determinado, es
importante mencionar que dentro del marco juriéista debe ser correctamente
legalizada ante un notario para generar obligasiope puedan ser cumplidas y
en caso de no hacerlo ser un respaldo para ollsggadcerlas cumplir. Hace
referencia a la obligacion de hacer que se gemerlag@romesa, asi como también
al hecho de que debe realizarse ante un notagagla su criterio da mas garantia
de cumplimiento e inclusive su exigibilidad (Abal@®18, pag. 63).

Para Gabriel de Reina Tartiére en referencia altdididad, dice:

Si todo el sistema registral es de publicidad, garebvio que de
publicidad, como principio, sélo se puede hablaresa vertiente exdgena o
exteriorizadora, por la cuak facilita el efectivo conocimiento de la informdac
de los asientos del Registro, especialmente a kguglie todavia no ostentan la
cualidad de titulares de un derecho susceptiblageripcion, pero podran serlo.
Este razonamiento Gabriel de la Reina se ajustadamillo al dedo” al objetivo
gue el Autor busca al procurar la reforma al albi@b de la Ley de Registro.

(Tartiére G. d., Principios Registrales, 2009)

Para el Autor el contrato de promesa de compraventa convencion o acuerdo
de voluntades que da origen a un vinculo juridotorgada por escrito en el caso de
bienes muebles y elevado a escritura publica parbiénes inmuebles segun lo establece
la legislacion ecuatoriana, en virtud de la cualpartes contratantes se obligan, en un
futuro proximo, a la celebracion de otro contraioa vez cumplidos el plazo o la

condicion establecida en la promesa; y, que sdie l@tradicion de la cosa.
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De conformidad a las definiciones dadas por lotadistas: El contrato de
promesa de compraventa de un bien inmueble estailabor cuanto genera la obligacion
de hacer para las partes contratantes en formdt&imea, su naturaleza juridica es la de
ser un contrato preparatorio, que de conformididl@gislacion ecuatoriana: el mismo
es ley para las partes, deben ejecutarse de be@idigandolas no solamente a lo que
consta en el contrato sino también a todas lasscqea emanan de su naturaleza.
Convencién o acuerdo de voluntades escrito que regia sus relaciones y negocio
juridico, en virtud del cual las partes contratarge obligan a celebrar un contrato de
compraventa a futuro, una vez cumplido el plaza @dndicion establecida y demas
clausulas establecidas; y, que solo falte la trdalicEsto en el ambito del derecho de
conocimiento para quienes poseen una formaciédigari mas resultaria importante y
trascendente darle una publicidad “erga omnesuld solamente se logra por medio
del Registro de la Propiedad, para este fin seigsgjude reformas, a saber: en la
legislacibn  ecuatoriana dotandole de un tratamieait contrato de promesa de
compraventa como tal, legislando de manera paatigyprever legalmente su inscripciéon

en el registro, cumpliendo asi el Principio de Riuddhd Registral.

Desde la concepcidn clasica, el contrato de promesampraventa de bien raiz,
por regla general no tiene efectos reales ya queasbere el derecho real de dominio,
tampoco es una limitacion o gravamen al dominiolpayue se considera que no es un
acto inscribible ya que no tiene trascendenciastedi Lo cual obedece a la clasica
concepcion, como lo manifiesta Luis Moisset, debiemes registrables y bienes que no
son susceptibles de registro, desplazando la distirentre muebles e inmuebles, para
determinar si e bien es registrable ya no se atéralea movilidad o inmovilidad de la

cosa sino a su importancia econémica y la posdilide individualizar el bien.

El criterio general es: en el registro de la prdpgese inscribe la trasferencia del
derecho real de dominio y otros derechos realey dae la funcién basica del Registro
no es publicar actos y contratos, sino crear titldaes inatacables en virtud de un acto
de poder publico, lo cual obedece a lo que doctanmente se ha denominado como
publicidad material; esta es una vision incompigtajue se esta dejando de lado a la
publicidad formal. EI Derecho Moderno busca la Bateacion y divulgacion de la
situacion juridica de un bien inmueble, tal comaiinesta el tratadista ecuatoriano Jaime

Villava “el registro de la propiedad es un orgafioial de publicidad de las situaciones
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juridicas” (Plaza J. V., Cuestiones Juridicas Eisées, 2017, pag. 3), por parte del Estado

a través del Registro.

Si bien esté previsto en la legislacion ecuatoremaandato de realizar el contrato
de promesa de compraventa de un bien inmueble uritiga publica, esta es una
solemnidad que debe cumplirse para la validez tecemtrato y su efecto publicitario
esta limitado a las partes contratantes; mas e suefecto de darlo a conocer a terceras
personas, esto es dar publicidad de este contrgéooennes. Lo que le hace oponible
seria su inscripcion, toda vez que el ciudadanoabsgado para enterarse de la situacion
juridica no acude a las notarias sino al registrdadpropiedad del cantén donde esta
ubicado el bien raiz a fin de solicitar una ceséi6iion del titular del registro. La
oponibilidad es consecuencia del principio de middid, en tal virtud y para seguridad
juridica de trafico inmobiliario una vez inscritbcentrato de promesa, mismo que es ley
para las partes contratantes, lo concordante detéle de un efecto de reserva por un
tiempo limitado que podria ser de un afio como sieadPeru; y, el mismo sea oponible

a terceros.

Bajo la misma Optica, de que una vez inscrito eitrawo de promesa de
compraventa en el registro de la propiedad del éreel cual esta ubicado el bien. La
legislacion ecuatoriana deberia de robustecer aantiento dotandole de una Ley
Organica que regule el contrato de promesa de @epta, su inscripcion en el Registro
y dotarle de un efecto tipo “candado” establecienda limitacion al derecho real de
dominio de manera temporal por el plazo fijado emanmtrato o hasta le época de
celebraciéon de la compraventa, en virtud del coadea posible registrar otra promesa o
contrato de compraventa diferente al prometido.s&sgvitaria el considerable nimero

de litigios a causa del incumplimiento del contr@dgéopromesa de compraventa.

Se establece que solamente son actos inscribddenunciados expresamente en
la Ley y los permitidos por esta, mismos que pgtargeneral tienen que ver con la
tradicion de los derechos reales de dominio, haemso, habitacion, servidumbre,
usufructo prenda e hipoteca etc. Pero esto nojaefle manera integral la situacion
juridica de un bien raiz; y, corresponde a lo goetrthariamente se la denominado la
publicidad material en defensa del titular del decereal. La Ley de Registro
expresamente permite la inscripcion por el cambi@macion del nombre de la finca
rural, acaso no es mas trascendente una promesangeaventa; y, tal como manifiesta
el tratadista Luis Mossiet la publicidad persigamo fin preservar un valor de primordial
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importancia para el ordenamiento juridico, el vd®taseguridad por o que no se limita
solamente a tutelar intereses privados, sino quéeessjuego el interés publico, ya que
contribuye a afianzar la paz social y hacer efeatiwalor supremo del ordenamiento, la

justicia.

Metodologia

Enfoque. En el presente trabage utiliz6el método de investigacion cualitativo,
toda vez que el estudio se relaciona al comportamige las personas tanto naturales
como juridicas, estas Ultimas si bien se trataficd®nes juridicas; pero también estan
incluidas por cuanto actuan por intermedio de spsesentantes quienes son personas
naturales. Con relacion al contrato de promesaapraventa se ha realizado el analisis,
en sede Registral, del contrato de promesa de ewamia como fendbmeno social en
referencia a su celebracion, de conformidad a l&ztid@ y a los lineamientos
establecidos en la legislacion ecuatoriana; tamee realizé una revision de las diversas
teorias doctrinarias, referentes tanto al Prinocg® Publicidad en materia de Derecho
Registral, asi como al contrato de promesa de arapta, sus definiciones, posturas
doctrinarias a veces hasta contradictorias, laveumh de la promesa, un andlisis de la

legislacion local; y, un analisis comparativo caras legislaciones.

Su alcance es exploratorio, toda vez que se tiaada la revision y analisis de
lo establecido por el legislador ecuatoriano coaydn los siguientes codigos y leyes,
tales como: Codigo Civil, Ley de Registro, Ley Qmga del Sistema Nacional de Datos
Pulblicos, a fin de extraer la informacién que neswmta determinar si el contrato de
promesa de compraventa de bienes inmuebles engislal®én ecuatoriana esta
debidamente tratado, o por el contrario el legmlatuatoriano deberia realizar alguna
reforma en la ley para asi cumplir con el PrinciggoPublicidad Registral, mismo que
como ya se reviso es uno de los principales finescgmple el Registro de la Propiedad,
tanto para establecer la existencia de derechesrealbre el bien o simplemente dar

noticia de alguna situacion juridica en el mismo.

Descriptivo, el Autor pretende describir el procgs@gulacién del contrato de
promesa de compraventa de los bienes inmueblegjeyan la practica el otorgamiento
de estos contratos de promesa lejos de contribdairsaguridad juridica para el trafico
inmobiliario, ha sido causal de controversiasigilis en sede judicial, ya sea con motivo

de su inobservancia o incumplimiento del contratoy seguramente por la poca cultura
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juridica en la sociedad ecuatoriana. En virtudadeual se hace necesario dar un paso
cualitativo hacia adelante, y para cumplir estetp nos brinda una fundamental ayuda,
uno de los principios de Derecho Registral, comel €sincipio de Publicidad Registral.

Explicativo, el Autor en base a las definicione® qua citado de diversos y
reconocidos tratadistas del Derecho, con respdetdefinicion, concepto e importancia
del principio de publicidad; y, de la definicioncgracteristicas propias del contrato de
promesa de compra venta de bienes raices. Analelaoh@rco legal de la legislacion
ecuatoriana en la parte pertinente, esto es relagedirectamente al campo de estudio
del presente trabajo, con la finalidad de expliaa&zon por la cual resultan ineficaces
los contratos de promesa; e, inclusive deriva ezfeglto contrario al deseado, esto es:
que son la causa de litigio. Bien se podria a@ldster expresamente en la Ley que sea
obligatoria su inscripcion, en virtud de lo cuahsega efectivo el principio registral de la
publicidad y asi dar una respuesta a fin de proalrafecto deseado, esto es: que se
cumpla la obligacion de hacer: en el otorgamiemtiocdntrato de compraventa, o dar
publicidad a la existencia de la promesa, anteuld tas partes se verian socialmente

obligadas a honrar su palabra.

Analisis Documental. El contrato de promesa de compraventa es un negocio
juridico, en virtud del cual las partes contratanpeidiendo ser estas dos 0 mas personas,
se comprometen futuro a celebrar el contrato defmide compraventa. Sus
caracteristicas soPRrincipal toda vez que subsiste por si mismo y sin necesidaiiro
convenio, no depende ni esta subordinado a otrtraton independientemente de si
celebre o no el contrato prometidGpnsensualpor cuanto nace de un acuerdo de
voluntadesNominadose halla tipificado y regulado en el articulo D8l Cadigo Civil,
Bilateral en virtud del cual nace la reciproca obligaciérhdeer, las partes contratantes
deben otorgar en el futuro el contrato definiti@nerosoya que tiene por objeto la
utilidad de las partes contratant€pnmutativo genera obligaciones equivalentes y
reciprocas entre las part&glemneasi dispone la ley, para su validez, que seaguoite
y elevado a escritura publica en el caso de loseBienmuebles. Convendria agregar a las
solemnidades Imscripciéndel contrato de promesa de compraventa de biemagebles
en el Registro de la propiedad, a fin de hacetigteel Principio de Publicidad Registral;

y, asi también se brinda seguridad juridica aicdmahmobiliario.

El contrato de promesa de compra vea&lo celebra, para asegurar el negocio
juridico, cuanto no es posible el otorgamientocdeitrato definitivo por la falta de algun
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requisito o por cualesquiera otras circunstanaigsaipliga a posponer la celebracion de
la compra venta como tal. Sus requisitos &ar:escrito asi manda la ley e inclusive en
el caso de bienes inmuebles se debe cumplir cosalamnidad adicional tiene que ser
elevado a escritura publica; Que no sea de aqualieda ley declare ineficaces, tales
como la compra venta entre conyuges o venta a mmigwres de edad; Que contenga el
plazo o la condicion que fije la época de celeldracilel contrato prometido; v,

Especificar el contrato prometido: al respectotexrislos posiciones, la primera: Que solo
falte la tradicion del bien; y, la segunda: Basia sefalar los elementos que permitan

distinguirlo de otro contrato.

Cdédigo Civil. El contrato de promesa de compraventa se halfecaigo en el
articulo 1.570 de nuestro Codigo Civil, que diokrt= 1570 La promesa de celebrar un
contrato no produce obligacion alguna, salvo quewoman las circunstancias siguientes:
1. Que la promesa conste por escrito; y por esaniiblica, cuando fuere de celebrar un
contrato para cuya validez se necesita de tal soflard, conforme a las disposiciones de
este Cadigo; 2. Que el contrato prometido no sdasidgue las leyes declaran ineficaces;
3. Que la promesa contenga un plazo o condiciorfiguka época de la celebracion del
contrato; y, 4. Que en ella se especifique de talara el contrato prometido, que sélo
falten, para que sea perfecto, la tradicion deokaco las solemnidades que las leyes
prescriban. Concurriendo estas circunstancias Habe& a lo prevenido en el articulo

precedente (Honorable Congreso Nacional , 2005).

El legislador ecuatoriano al tratar sobre el @intde promesa de compraventa
no lo trata de manera expresa como un contratg, lpalda solamente de la promesay lo
ubica el tema dentro del Titulo XlII del Codigo Ciwue tratadel efecto de las
obligaciones Sefala qui&a promesa no produce ninguna obligacién como rgglaeraj
a menos con que se den las cuatro circunstanciasageontinuacion enumera
taxativamente: la primera que la promesa conste gsorito y aqui el legislador
ecuatoriano agrega la solemnidaule sea por escritura publicanas adelante como
revisaremos en otras legislaciones en las cualaseate se exige que sea por escrito; la
segunda condicién es que el contrato prometideadneficaz el contrato que se promete
celebrar, mismo que debe estar acorde con los p&n@srestablecidos en los articulos
1462, 1463, 1467,1478, 1480, 1482 y 1483 del CAdigid; el tercer requisito sefiala un

elemento esencial de este contrato que se el pldaaondicion que fije la época de
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celebracién del contrato; y, finalmente el cuaetguisito que sélo falte la tradicion para

su perfeccionamiento.

Ley de Registra.a Ley de Registro vigente en su TITULO VI, quatdrde los
Titulos, Actos y Documentos que deben Registrarse2A.- Estan sujetos al registro los
titulos, actos y documentos siguientes: a) Toddratino acto entre vivos que cause
traslacion de la propiedad de bienes raices; ba Gedhanda sobre propiedad o linderos
de bienes raices; las sentencias definitivas ejgadas determinadas en el Cédigo Civil
y en el Cddigo de Procedimiento Civil; ¢) Los tisiconstitutivos de hipoteca o de prenda
agricola o industrial; d) Los titulos constitutivesbre bienes raices de los derechos de
usufructo, de uso, de habitacion, de servidumla@es y de cualquier otro gravamen, y
en general, los titulos en virtud de los cualep@®en limitaciones al dominio sobre
bienes raices; e) Los testamentos; f) Las senteo@probaciones judiciales de particion
de bienes, asi como los actos de particion, judiia extrajudiciales; g) Las diligencias
de remate de bienes raices; h) Los titulos detregie minas con sujecion a las leyes de
la materia; i) Los documentos que se mencionan &bre primero, seccion segunda,
parrafo segundo del Coddigo de Comercio, inclusise hombramientos de los
administradores de las Compainiias Civiles y Merkemti) El arrendamiento, en el caso
del Art. 2020 del Codigo Civil; k) ElI cambio o vacion del nombre de una finca rural.
El que hace la variacion debe solicitar el registeb nuevo nombre al Registrador
correspondiente, a mas tardar dentro de los quiiasesiguientes a aquél en que se haya
hecho uso en documento publico u oficial o en agliigencia o acto publico u oficial,
del nombre variado o cambiado. La misma obligatiémen los participes de una finca
rural, dividida o partida, en cuanto a los nuevasilbres que impusieren a las partes que
les hayan adjudicado. Quienes no cumplieren lagyabibn determinada en este literal,
incurriran en la multa de doscientos sucres quenigendra el Juez correspondiente,
cuando por razon de las visitas a la Oficina dedif®® o por cualquier otro motivo
tuviere conocimiento de la falta, o el Tribunal dqueiere el mismo conocimiento, sin
perjuicio de llevarse a efecto el registro de laagadn o imposicion del nombre, a costa
del que o de los que la hubieren hecho; vy, I) (Gwealquier otro acto o contrato cuya
inscripcion sea exigida por la Ley (Indaburu, 1966)

El legislador de aquella época, hace poco magde décadas (cincuenta y tres
afos atras), no considero necesario la inscripdébrcontrato de compraventa de bienes
inmuebles en el Registro de la Propiedad. Segurtanpmor el inexistente o incipiente
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desarrollo de la teoria del Principio de Publicid@elgistral tanto en la legislacion,
doctrina y jurisprudencia nacional; y, por cuami@quella época la cantidad de este tipo
de contratos debié ser minima. La promesa de campta y particularmente de bienes
inmuebles, no esta dentro de los titulos, actoscymhentos que enumera, tampoco se
podria encasillar en el dltimo literal por cuantoestablece como requisito que la ley lo
exija, situacién que hasta la actualidad la legislaciomamriana no contemplaNo hay
que olvidar la maximagque en derecho publico solamente esta permitidquila ley

expresamente establece

Ley Orgénica del Sistema Nacional de Registros déo® Publicos.La Ley
Organica del Sistema Nacional de Registros de DRtddicos, en su articulo 5.-
Publicidad. - El Estado, de conformidad con la Legndra en conocimiento de las
ciudadanas o ciudadanos, la existencia de registbases de datos de personas y bienes
y en lo aplicable, la celebracion de actos sobserismos, con la finalidad de que las
interesadas o interesados y terceras o terceroszcam de dicha existencia y los
impugnen en caso de afectar a sus derechos (ASAMBIACIONAL, 2010).

Una ley mas moderna, como lo es la Ley Organi¢aSagema Nacional de
Registros de Datos Publicos, al tratar de la Pidlalic que es uno de las razones que
justifican la existencia y al mismo tiempo es tafidad que persigue el Registro en este
caso de la Propiedaabre la posibilidad cierta a la inscripcion del doato de promesa
de compraventa de bienes inmuebles en el Ecuadando en su parte final habla de
manera general geetoslo que incluye a todo tipo de manifestacion exteimba voluntad
de la persona en el que esta incluidos los costratode manera expresa sefala el
legislador que el objetivo es @bnocimiento por parte de los interesados y dectas

Su existencia; y, los impugne si de alguna marekees afectados sus derechos.

Efectos reales y personales del contrato de promesi compraventa de
bienes inmueblesEn nuestro medio se acostumbra que con el motiva delebracion
del contrato de promesa de compraventa de un &ienal promitente comprador haga
entrega de un anticipo o la totalidad del dineroelypromitente vendedor entregue la
llaves o posesion del bien inmueble. En virtudodeulal la jurisprudencia ha determinado
queel promitente comprador pasa a ser poseedor c@mnieho de sefor y duefig, no
solamente tenedor del bien; y, de conformidadsalticulos 2.406 y 2.408 del Cdodigo
Civil vigente, que tratan de la prescripcién cortitalo inscrito y el tiempo para la
prescripcion ordinaria respectivamente, en virtedia cual bien podria el promitente
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comprador, transcurridos cinco afios en posesiorbigel, demandar la prescripcion
adquisitiva de dicho bien inmueble. Lo cual no ektddo acertado, por cuanto en la
promesa expresamente se esta reconociendo laidiadalel derecho real de dominio del

promitente vendedor.

Esta costumbre de abonar la totalidad o una phipeecio pactado por el bien
inmueble y la entrega del mismo es una grave gistoique de hecho se da con respecto
a la promesa de compraventa, lo cual evidenciaesnahocimiento de los efectos de la
promesa y una mala asesoria de parte de los oébss del derecho. Ya que en virtud
de su otorgamiento del contrato de promesa de @wepta de un bien inmueble lo que
se genera es urabligacion personatle hacer las partes contratantes deben suscribir,
una vez cumplido el plazo o la condicion estabke@d el contrato de promesa, el

contrato definitivo que se ha prometido.

En lo que respecta a lefectos reales sobre el bien inmuelolejeto del contrato
de promesa de compraventa, este acuerdo de vahsmadransfiere el derecho real de
dominio, no constituye un gravamen sobre dicho Aén ni se trata de una prohibiciéon
de enajenar, tampoco deja al bien fuera del conoet€n tal virtud, no se afecta ni se
limita el derecho real de dominio sobre el bienanatde la promesa de compraventa; vy,
si se puede otorgar ya sea el contrato promettdmicontrato celebrado con una tercera
persona distinta del promitente compradirgontrato de promesa de compraventa no
genera, no modifica ni extingue derechos reatesexiste una potestad o facultad del
promitente comprador sobre le bien inmueble; preiitente vendedor aun es el titular
del derecho real de dominio, él puede gozar y dispdel bien a tal grado de incumplir
con la promes&ero si produce efectos personalelscontrato de promesa solamente es
un vinculo juridico que solamengenera la obligacion de hacer a los intervinienyes
solamente ellos de manera pers@séhn obligados en un futuro préximo a la celeldaci
del contrato prometidanutuamente o de manera bilateral las partes cantest puede

exigir el cumplimiento de lo pactado, a la parte gstuviere incumpliendo.

Legislacion Comparada

Argentina. Hay importantes tratadistas argentinos, quienescbatribuido a un
importante desarrollo del Derecho con su Doctrh#utor los cita brevemente a fin de

conocer su posicion con respecto al campo y obetestudio en el presente trabajo. Asi
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tenemos a Gabriel de Rena Tartiére, en refereriom Rrincipios Registrales manifiesta

que:

“En el ordenamiento argentino, los principios ragies son por tradicion
los criterios basicos que conforman el sistemautidiggdad juridica inmobiliaria.
No estamos ante simples parametros orientadorestearde juridicidad, ni meras
expresiones técnicas de caracter propedéuticorafe de auténticas normas
juridicas “cuya formulacion - y aqui estriba ehé&o mas sefalado que prestan-
ha sido convencionalmente abreviadas de manenangusola palabra o expresion
da a conocer determinada regulacion”, esto Ultiontmina de la obra de Lacruz
Berdejo y Sancho Rebullida (PRINCIPIOS REGISTRALE®)9).

Para el tratadista Luis Moisset de Espanés, sobnerigcipio registral de
publicidad manifiesta:

La publicidad es una actividad dirigida a haceoriotun hecho, una situacion o
una relacioén juridica. Ahora bien, con referenapegificamente a la publicidad de los
derechos reales, diremos que es la actividad dirigihacer cognoscible una situacion
juridica real, y que persigue como finalidad pridiak la proteccion del crédito y la
seguridad del trafico juridico. El objetivo prim@ablque persigue el denominado derecho
registral, es logar la adecuada publicidad de #&aciones o situaciones juridicas
existentes. Se habla del fin principal que buscpulalicidad que es hacer conocer la
situacion juridica del bien, en este caso el tistada limita a los derechos reales
razonamiento que no comparte el Autor por cuantmetrato produce también efectos

personales para los contratantes. (Espanés, 20&3,84).

Monica Casares nos habla emeleto de compraventaomo instrumento

privado utilizado en Argentina:

Es habitual y practico redactar este instrumenitaago, y ello se debe a
multiples ventajas, a saber, querer entablar lapcande una determinada
propiedad, no asumir por el momento gastos detesawion, acompafar la
operatoria con la concrecion de una financiaciée qun no se encuentra
aprobada. Ha sido discutido en nuestro derechdsieto de compraventa es un
verdadero contrato, o si se trata de un ante doraraontrato previo. Ello, pues,

el requerimiento de la formalidad de la escrituiibliga, se halla presente como
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requisito inmanente para adquirir el dominio derimueble. Como ya habiamos
dicho «ut supra», el derecho real de dominio sabrauebles requiere
necesariamente de la existencia de dos elemeittibs ytmodo; es decir, escritura
publica y posesion. Siendo la obligacion contragédére las partes vender y
comprar un inmueble, expresando sin dudas, su baealaelebrar la operacion;
no caben dudas de que este derecho personal sguy@nsiediante el boleto de
compraventa de inmuebles. La finalidad es transgepropiedad. Concordamos
con Borda: «Desde que los tribunales han resuekoet) comprador del boleto
privado tiene derecho a exigir el cumplimiento dehtrato de compraventa,
debiendo otorgar el juez la escritura en caso sistemcia del vendedor (lo que
expresamente ha consagrado el art.1018 , partg taeece de sentido considerar
al boleto privado como una simple promesa y no camaontrato definitivo y
perfecto de compraventa. En Argentina se ha oppadda instrumentacion del
contrato de promesa de compraventa de bienes inesuai el [lamado boleto de
compraventa, tipificado en el articulo 1170 del i@ocCivil y Comercial que en
su literal d) sefaldla adquisicion tiene publicidad suficiente, seaisral, sea
posesoria”. Se trata de undocumento privado suscrito solamente entre
particulares, que no requiere ser realizado paitest publica, a fin de evitar
gastos; y, menos aun ser inscrito en el Registta Beopiedad (Casares, 2017).

Colombia. Pais vecino con un importante desarrollo en la iractel Derecho,
resulta por demas interesante revisar cual eatahtiento de la doctrina y la legislacién
colombina hacia el contrato de promesa de comptaderbienes inmuebles, asi tenemos

que:

La promesa de compraventa como todo contrato, esuleinte, de
obligatorio cumplimiento, pues como bien la leyidefa todo contrato (articulo
1602 del codigo civil colombiano), es ley para pastes, siempre y cuando la
promesa de compraventa cumpla con los requisitesagiey exige para ell&n
Colombia el contrato de promesa de compraventaceesatra reglamentado por
los articulos 89 de la Ley 153 de 1887 y 861 deli@pde Comercio de Colombia,
en los cuales se establece que la promesa detodmérde constar por escrito; y,
también exige que el acuerdo de promesa contengkrn o condicion que fije

la época en que ha de celebrase el contrato paon@arcia-Mufioz, 2001).
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El tratadista José Alpiniano Garcia-Muiioz con re&pal objeto del contrato de promesa

manifiesta:

Estimo que la promesa contractual ha de tenerlgetmun contrato que
no sea consensual, esto es, un contrato que pdecqenarse requiera la
tradicion de alguna cosa, como es el caso de hisato reales, o el cumplimiento
de ciertas formalidades legales, como sucede endgato solemnes; y, con
respecto a los efectos “producira obligacion deetifatal como lo dispone el
articulo 861 del Codigo de Comercio Colombiana;ual consiste en la entrega
de una cosa si el contrato prometido es real; yesssolemne cuando para
perfeccionarse requiere se cumplan ciertas sotiEadas, manifiesta este autor
gue “el tipo de obligacion sera hacer el escrita publicidad que equivalga a la
formalidad legal que perfecciona el contrato pradee{Garcia-Muioz, 2001,
pags. 222, 223, 224).

En Colombia, la promesa de compraventa debe cucgiifos requisitos a que
se refiere el articulo 1611 del cédigo civil pane ge considere obligatorio lo consignado
en ella:

«La promesa de celebrar un contrato no producgaiéin alguna, salvo
gue concurran las circunstancias siguientes: lag @ promesa conste por
escrito. 2a.) Que el contrato a que la promeseafsge no sea de aquellos que las
leyes declaran ineficaces por no concurrir los itps que establece el articulo
1511 del Caodigo Civil. 3a.) Que la promesa contamgglazo o condicidon que
fije la época en que ha de celebrarse el con#tatpQue se determine de tal suerte
el contrato, que para perfeccionarlo solo falteréalicion de la cosa o las
formalidades legales... La ley no exige el reconoeita de firmas por lo tanto
no es obligatorio autenticar la promesa de comptavante notario, pero lo mejor

es hacerlo para darle mayor valor juridico al atotr(gerence.com, 2019).

De la revision y analisis del tratamiento en @idkacion colombiana al contrato
de promesa de compraventa de bienes inmueblesesle ppreciar que es muy similar
al caso ecuatoriano, inclusive la redaccion détald en el cual esta tipificado la promesa
es casi igual la redaccion del articulo 1.570 défli§o Civil ecuatoriano. La Unica
diferencia es que la legislacion colombiana es meigorosa, sélo exige que el contrato

sea por escrito, a diferencia de la ecuatorianaegteblece la obligacion de elevar la
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promesa a escritura publica se ha establecidselstianidad para el contrato prometido,
mientras que en el caso de Colombia se sugierenarmae sano consejo se realice el
reconocimiento de firmas ante Notario. Nada se dafare inscribirlo en el Registro

correspondiente.

Chile. Resulta muy interesante revisar la doctrina chilesiare la promesa de
compraventa dada la gran similitud con la legi$la@cuatoriana, es asi que lo concibe
como un precontrato que se celebra cuando faltamas requisitos o por alguna razén
no pueda convenirse de inmediato, el cual les emnftierta garantia de que llegue a
materializarse, dado que en la actualidad es mé&rosente el cumplimiento de lo
convenido solo bajo palabra. La jurisprudenciaestdla dado un adecuada definicién:
“es aquél por el cual las partes se obligan a calem contrato determinado, en cierto
plazo o en el evento de cierta condicion”; y, “clienmlo con todos los requisitos que
establece el articulo 1554 del Cédigo Civil” (DEPBAMENTO DE ESTUDIOS
JURIDICOS , 1995)

En la legislacion chilena se ha regulado los ctwdrale promesa de
compraventa de bienes raices en construccion £ayld9.932, la denominan
como Promesas de venta de bienes raices “en véadrial debe cumplir con los
siguientes parametros establecidos en el articGB® d la Ley General de

Urbanismo y Construcciones, mismo que establece:

1. Bajo la forma de instrumentos privados, autorizadoun notario. Aqui
difiere de los establecido en la legislacion eau@ta que debe ser por
instrumento publico la escritura,

2. Caucionarlos mediante pdliza de seguro o boletadsanaceptada por el
promitente comprador. En el caso ecuatoriano dettocontrato de
promesa de compraventa se establece una clausikbgoela cual consta
una multa econémica para la parte promitente quetsscte del negocio;

3. Esta garantia se incorporara al contrato a faviggroenitente comprador,
en un valor igual a la parte del precio del bidm estregado.

4. Esta garantia permanecera vigente mientras el iplewse encuentre
afecto a cualquier gravamen o prohibicion imputabeendedor y hasta
la inscripcion del dominio a favor del compradoredrConservador de

Bienes Raices
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5. También se establece la prohibicién al Notariowter&zar mientras no se

constituya la garantia. (Lamadrid, 2019)

Siendo muy similares la legislaciones ecuatoriatiailgna, en ambas se reconoce
la posibilidad de celebrar contratos de promeszodgraventa sobre bienes inmuebles;
y, de lo arriba revisado en la legislacion chilbaaa visto pertinente la necesidad de crear
una ley especial que regule este tipo de contrgtase brinde una garantia bancaria o
poliza a favor del promitente comprador, quienaegran mayoria de los casos es la parte
débil. En el caso ecuatoriano esta garantia esemslla y seguramente menos costosa
al estar establecida en una clausula penal quéesananto al promitente vendedor o al

promitente comprador, dependiendo cual incumpla@@nomesa
René Abeliuk sobre la inscripcién de contrato afech

La inscripcion de la promesa en registros publietss sido un tema de
mucho debate en chile, la idea predominante esciesndo la promesa de todo
efecto real, es improcedente su inscripcién. Epréatica, la inscripcion si se
realiza en el Registro de Interdicciones y Prolndinies de Enajenar, en aplicacion
extensiva y liberal del numeral 3 del articulo &3 Reglamento, tal inscripcion
es una mera formalidad voluntaria que no impide gupromitente vendedor
disponga del bien (M, 1983, pag. 77)

Al igual que el Codigo Civil Ecuatoriano tambiénGgidigo Civil Chileno
reglamenta el contrato de promesa en forma gensnal,adherirlo a un
determinado contrato, en tal virtud se puede apéida promesa de compraventa,
permuta, mutuo, sociedad, etc. Pero algunos caisakahilenos sostienen que
el articulo “1554 no puede referirse sino a lanpesa de celebrar un contrato
real o solemne y que, por esta razon, el numetel4dtado articulo establece que
debe especificarse cabalmente el contrato promedielananera que sélo falte
para que sea perfecto la tradicion de la cosa edbsnnidades que las leyes
prescriban, concluyéndose, en consecuencia, q@¢ sdntrato prometido es
consensual, la cabal especificaciéon del contratmptido, el completo acuerdo
acerca de sus estipulaciones trae como consecugrecé contrato quedara desde
ya perfecto; en otros términos , la promesa setifdema con el contrato
prometido” (DEPARTAMENTO DE ESTUDIOS JURIDICOS ,9% péags. 227,

228) Razonamientos juridicos plenamente aplicablasestra realidad.
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Andlisis de los requisitos de la promesa de cetebraontrato, establecida
en el articulo 1154 del Cédigo Civil Chileno, gueed “La promesa de celebrar
un contrato no produce obligacion alguna; salvoaureurran las circunstancias

siguientes:

12 Que la promesa conste por escrito. Es una smathestablecida por
la ley, aun cuando se trate de la promesa de ummatorconsensual. Aqui si
podemos establecer una gran diferencia entre lsldegn chilena y la
ecuatoriana, ya que en la chilena solamente se exigescrito la promesa; mas
no elevada a escritura publica. De conformidadestma legislacion la promesa
de compraventa si requiere se elevada a escrifiteca lo cual brinda una mayor

seguridad juridica a las partes y al trafico inriabo

22 Que el contrato prometido no sea de aquellodaguteyes declaren
ineficaces. Para su mejor compresion la redac@tmen términos negativos, la
misma consiste en que el contrato prometido estéifi@o por las leyes o que
sea posible de celebrar. Es el mismo requisitasquestablece en el numeral 2do
del articulo 1570 del Cédigo Civil ecuatoriano,tahvirtud la explicacién del

mismo es plenamente valida para el caso ecuatoriano

3° Que la promesa contenga un plazo o condiciorfiguia época de la
celebracion del contrato. A fin de que los contrega sepan a ciencia cierta,
cuando debera cumplirse el contrato prometido y gaequede en forma

indefinida ligados los contratantes, manifiestandatores de este analisis.

42 Que en ella se especifique de tal manera alatongrometido, que sélo
falten para que sea perfecto, la tradicion de & aplas solemnidades que las
leyes prescriban. Sobre este requisito existen pis$ciones en la doctrina
Chilena, la primera que “ha sostenido que es naoegae el contrato prometido
esté practicamente contenido en la promesa, pdectu ella, ya que sélo faltaria,
para ser perfecto, la tradicion del a cosa o lésrsudades”; y, la 2da “La otra
doctrina sostiene que el contrato prometido quetieisntemente especificado si
soOlo se sefiala en la promesa sus elementos essmpiegd permitan distinguirlo
de otros contratos, pudiendo omitirse los elemedéosu naturaleza, que la ley
los presume, y los meramente accidentales”. Par ssgunda posicién se ha

inclinado la Jurisprudencia, esto es los falloslal€Corte Suprema en Chile
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(DEPARTAMENTO DE ESTUDIOS JURIDICOS , 1995, pag812232, 233,
234, 235, 236 y 237).

Inscripcidon de la promesa de compraveRtala practica, si es frecuente
gue las promesas de compraventa de inmuebles @#hars en el Registro de
Gravamenes y Prohibiciones y se anoten al margda idscripcion de dominio
pertinente. Tanto para la doctrina y la jurisprud@nen Chile, no se requiere la
inscripcion para su eficacia juridica. (DEPARTAMERTDE ESTUDIOS
JURIDICOS , 1995, pag. 251).

La corte de Apelaciones de Santiago, se ha proado@n el sentido de
gue “ Por otra parte, esta inscripcion no puedeerisac aunque las partes
convengan expresamente en ella, y porque tal ¢omiaes titulo traslaticio de
dominio, que son los Unico que deben inscribirseldRegistro de la Propiedad,
y porque tampoco se colaciona entre los que, sel@niculo 53 del Reglamente,
pueden ser inscritos” Alessandri critica esta saideporque estima que es uno
de los titulos que pueden inscribirse, si biennsgripcion no produce ningun
efecto (DEPARTAMENTO DE ESTUDIOS JURIDICOS , 1993gs. 251, 252).

Perd. Nuestro vecino del sur nos llega una gran ventajdoereferente a la
produccion de Doctrina en materia notarial y regissu obra es abundante y de gran
actualidad a tal grado que ya estan hablando detés legales digitales o en linea, en

referencia a la promesa de compraventa de bienmageirles tenemos que:

El contrato de promesa de compraventa de biemageinles en la legislaciéon
peruana esta contemplado en el Cdédigo Civil, TitMp que trata de contratos
preparatorios, en los articulos: 1414.- Comprordsaontratar “Por el compromiso de
contratar las partes se obligan a celebrar entetdwn contrato definitivo”; 1415.-
Contenido del compromiso de contratar: “El compsorde contratar debe contener, por
lo menos, los elementos esenciales del contratmitihed.”; y, 1416.- Plazo del
compromiso de contratar: “El plazo del compromisacdntratar debe ser determinado o
determinable. Si no se estableciera el plazo,sestede un afo.” Se halla minimamente
regulado en tan solo tres articulos y de manerargkrse puede prometer cualquier clase
de contrato reconocido en la legislaciébn peruamalaepromesa debe constar los
elementos esenciales del contrato prometido aefildentificar qué clase de contrato es;

y, el dltimo requisito es el plazo. Su tratamientoes solemne, se deduce de la lectura
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del articulo 1415 que se lo debe otorgar por esarih cuando no lo sefiala de manera

expresalTampoco requiere ser inscrito

México. También es un referente a nivel latinoamericano quoimportante
produccion doctrinaria en Derecho, a continuacieremos el tratamiento que la

legislacién mexicana da al contrato de promesadgraventa de bienes inmuebles:

Dentro de este mismo contexto latinoamericano,uela Cdédigo Civil
Mexicano, representa un significativo avance ereratcontractual al tratar el
contrato preparatorio, y de manera particularpetrato de promesa de celebrar
un contrato. El titulo | de la segunda parte daolilV se denomina: De los
contratos preparatorios. - La promesa. “Articulo422 Puede asumirse
contractual mente la obligacion de celebrar unradmtfuturo” 38 . Esta nocion,
gue se complementa con las disposiciones del Erti2246 que regula la
necesidad de que contenga las caracteristicasmtehto futuro, la limitacion del
tiempo de la celebracion del contrato prometid@ \caracteristica formal del
contrato de promesa. “Articulo 2245, -“La promesacdntrato solo da origen a
obligaciones de hacer, consistentes en celebm@mglato respectivo de acuerdo
con lo ofrecido” 39 . Se confirma el efecto de gled contrato de promesa
solamente nacen obligaciones de hacer, como esdaldbrar un contrato en el
futuro. Por lo mismo, no se puede exigir el cump@imo de las obligaciones del
contrato definitivo, ya que ellas solo naceran doaaste acto se lo celebre.
61“Articulo 2246.- “Para que la promesa de contrsg¢a valida debe constar por
escrito, contener los elementos caracteristicosatgtato definitivo y limitarse a
cierto tiempo” 40 . En este articulo encontramas requisitos esenciales del
contrato de promesa sin los cuales no nace aé#ajwittlica. “Articulo 2247.- Si
el promitente rehusa firmar los documentos necesarara dar forma legal al
contrato concertado, en su rebeldia lo firmaraes;jsalvo el caso de que la cosa
ofrecida haya pasado por el titulo oneroso a lpipdad de tercero de buena fe;
pues entonces la promesa quedara sin efecto, giesplansable el que la hizo, de
todos los dafos y perjuicios que se hayan origirsat#ootra parte. Proclama la
intervencion del juez para intentar la ejecucigrdda de las obligaciones nacidas

de un contrato de promesa” (Zavaleta, 1986, p 1206)

Bernardo Péres Fernandez del Castillo, habla détwo 2.246 del
Caodigo Civil Federal de México, senala: “Para qu@iomesa de contratar sea
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valida debe constar por escrito, contener los aMosecaracteristicos de contrato

definitivo y limitares a cierto tiempo.”

Requisitos de la Promesa de Venta
1) Promesa de celebrar un contrato;

2) La existencia de un plazo cierto y futuro para f@iar el contrato definitivo

de compraventa ante un Notario Publico;
3) Descripcion del bien objeto de la venta; y,
4) El precio del bien inmueble y la forma de pago.

Para la validez de este contrato Unicamente seéereggue sea leido y firmado,
de preferencia en cada una de las hojas o cusrtjlie lo integran, y adjuntar al
contrato los documentos de identificacion de cadade las personas que lo firman

y los documentos con los que se acredita la pradidél inmueble. (Castillo, 1990).

Bernardo Péres Fernandez de Castillo:

¢ES INSCRIBIBLE EL CONTRATO DE PROMESA? En el Regis
Publico de la Propiedad, solo se inscriben la edeatrasmision, modificacion y
extincion de los derechos reales. En el caso pl®faesa, solo nacen obligaciones
personales consistentes en un hacer; inscribiri@ $ento como darle efectos
reales. Legislaciones como la de Chihuahua, Nuednly Yucatan, prevén la
posibilidad de inscribir la promesa de venta prévamente. Igualmente, autores
como Ramon Sanchez Medal, se inclinan por est&iposipues consideran que
de esta manera, los efectos de la inscripcionatetato definitivo, se retrotraeran
a la fecha de la anotacién preventiva del prepacatGstimo que darle efectos
retroactivos seria desvirtuar el objeto propioaleromesa y considerarla como
una etapa del contrato definitivo. Situaciéon disties cuando, iniciado el juicio
de ejecucion obligatoria, se ha demandado la aatabr del contrato definitivo y
se pide al juez ordene al registrador la anotgmiéventiva del estado contencioso
de la finca. Una vez dictada la sentencia y otavgaldcontrato definitivo en
escritura publica, sus efectos se retrotraen adaaf de la anotacion preventiva
(Castillo B. P., 1990).

De la revisidon de las legislaciones de Argent@@@pmbia, Chile, Pert y México

se puede aprecia que, si bien son similares I@smros legales que debe cumplir la
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promesa de compraventa de bienes raices, combasrgarse por escrito, el contrato
prometido no sea ineficaz, establecer un plazondic@n para determinar la época de
celebracion del contrato prometido. Son diversasféamas en que cada una de sus
legislaciones ha regulado la promesa de comprawkntaenes inmuebles, misma que
van desde un instrumento privado, solamente dejandaonstancia escrita del mismo;
estableciendo otras formas de garantizar su cungritmm como son pélizas; hasta una
Ley especifica que lo regula; y, en su mayoriaomeanplan su inscripcion en el registro
salvo el caso de Chile y México. La ley siempreadetoteger al lado mas deébil, que en
este caso en particular suele ser el promitentgdor persona natural, es asi que no
esta por demas agregar en la legislacion ecuatouniaa garantia mas en su favor, esto es
la publicidad por intermedio del registro de lapealad de la existencia de una promesa
de compraventa; y, de ser posible establecer undmede tiempo corto que limite la

tradicion del derecho real de dominio a favor deas.

RESOLUCIONES DE LA TERCERA SALA
LEGISLACION CIVIL

Juicio ordinario que, por terminacion de contrato,sigue Mercedes Cardenas C.
contra el doctor Julio César Leon.
Mercedes Cardenas Cafiadas dice que en el mesiealtie de 1865 el

doctor Julio César Ledn le prometio darle en vehlate de terreno N° 14, de seis
mil metros cuadra-dos, correspondiente a la pandelasemiagricola de su
hacienda Veintimilla, ubicada' en la parroquia demBsqui; agrega que
convinieron en el precio de dieciocho mil sucres lak cuales aboné seis mil
cuatrocientos sucres en dinero efectivo, y acepidinueve letras de cambio de
cuatrocientos sucres cada una, en tanto que eliterdmvendedor le entrego el
terreno,... Con estos antecedentes y una vez quanichiirlo la sustanciacién de
la causa, para sentenciarla se considera: 1° &3updrtes estan acordes en la
existencia del contrato de promesa de venta inpad Mercedes Cardenas
Cafnadas; contrato que claramente sé advierte @stol proceso que ha sido de
caracter verbal, tanto que ella trata de justificarediante el instrumento privado
gue obra a fs. 8 de los autos; 2° Que, ya sedmt®ntrato verbal o ya provenga
de dicho instrumento, es lo cierto que una prongesasta indole no produce

obligacion alguna al tenor de lo que prescriberel 2607 del Cadigo Civil; Qué
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la nulidad del contrato en cuestion es absolutsgelgue proviene de la omision
de un requisito (escritura publica) queda normécaah prescribe para el valor
del mismo; 4° Que la nulidad absoluta debe seladada de oficio, ya que asi lo
prescribe en forma expresa el Art. , 1736 del mishdaligo; ....; 8° Que el
derecho de Mercedes Céardenas, dimana dé su cdkdamitente comprador a
frente a un contrato incumplido por su, promiteveadedor, quien reconoce
inclusive que el lote materia de la promesa lo i@e@duna tercera persona;...
ADMINISTRANDO JUSTICIA EN NOMBRE DE LA REPUBLICA YPOR
AUTORIDAD DE LA LEY, declarandose nulo el contrale promesa de venta
materia del litigio, se declara que el doctor Jdli&sar Ledn se halla obligado a
restituir a Mercedes Cardenas Cafadas tanto la gumarecibiera por tal
concepto, esto: es la de: s/. 13.560,00 juntda®imtereses de la mora, como las
respectivas, letras, aun insatisfechas. Con casigslandose en s/. 2.000,00 el

honorario del doctor Galo Irigoyén. Habilitese abel deficiente. Notifiquese.

El Juez de primera instancia procede de oficiozdato lo manda la Ley,
a declara la nulidad de este contrato de promesardpraventa de un bien inmueble por
cuanto el contrato se lo hizo de manera verbahamal Codigo Civil en su articulo
1.570 para su validez manda a realizarlo por esarpublica, solemnidad que no se
cumplieron las partes contratantes; y, como rezaueprimer inciso esta promesa de
compraventa de un bien inmueble no produce obligaalguna. Y al ser declarada la

nulidad por el Juez el efecto de la misma es qievaelve al estado anterior a la nulidad.

SEGUNDA INSTANCIAI doctor Julio César Leon interpone los recursos
de apelacion y de nulidad, este fundamentado dialta de legitimidad de
personeria dé la actora, de la sentencia dictadel psefior Juez 1°, Provincial de
Pichincha, en el juicio que le sigue Mercedes Q@deCanadas para qué se
declare terminado el contrato dé .promesa de \deiteote dé terreno N° 14, de
seis mil metros cuadrados, dé la parcelacion deat@enda Veintimilla, del
demandado; indemnizacion de dafios y perjuiciostagio de las sumas pagadas
y devolucion de las letras de cambio giradas pdorvael terreno; y costas
procesales. Trabada la litis con la reconvencidrexgepciones opuestas por él
demandado, a fs. 3 y 4 de primera instancia, s@itada causa, declarandose, la
nulidad procesal a fs. 50...b) del examen de la @rwsdiuada por las partes
aparece gque, el doctor Julio César Ledn, en forenbaV, se comprometié a dar
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en venta a Mercedes Céardenas, el lote N° 14 dartzlacion semiagricola del
fundo de su propiedad denominado Veintimilla y g1 de abril de 1966,
suscribe la constancia de fs. 8 relativa a cangislate dinero por él recibidas,
suscripcion de letras de cambio por cuenta deig@ré@cion del precio del lote

a venderse y obligacion de celebrar la escrituralenomento que termine el
pago total de la cantidad pactada; c) la nulidablaita de la promesa verbal de
venta del lote de terreno al que se refiere la deiamaaparece de manifiesto de las
propias afirmaciones de las partes, puesto que ha sumplido con la obligacion
legal de otorgarle mediante escritura por refeitsdominio de bienes raices, v,
por consiguiente, dicha promesa no produce obligaaiguna segun lo establece
el Art. 1607 del Cddigo Civil.- La nulidad del coatio debe ser declarada de
oficio, segun lo sefiala el Art. 1786 del propio {gogd d) segun disposicion del
Art. 1740 del Cddigo Civil, la nulidad da derechlas partes a ser restituidas al
mismo estado en que se hallarian si no hubiesédexi acto o contrato nulo,
mas en las restituciones mutuas que hayan de bat@sscontratantes en virtud
de este pronunciamiento, sera cada cual respordaldepérdida de las especies
o de su deterioro, de los intereses o frutos, ydeho de las mejoras necesarias,
Gtiles y voluntarias, tomandose en consideraciércisos fortuitos o mala fe de
las partes; todo, segun las reglas-, generalaspeguicio de lo dispuesto en el
Art. 1741 del dicho Cddigo;... ADMINISTRANDO JUSTICIEN NOMBRE
DE LA REPUBLICA Y POR AUTORIDAD DE LA LEY, se confina la
sentencia venida en grado en cuanto declara ldatlidlel contrato de promesa de
venta materia del litigio; ordena la devolucion lds letras de cambio, no
efectivadas, constantes de fs. 76 a 87, del prou@iderno, condena en costas y
regula honorarios; asi como declara la obligac&lrddctor Julio César Ledn de
restituir a Mercedes Cardenas Cafiadas la sumene® gbor él recibida), junto
con los intereses de la mora; y aceptandose, passige el recurso de apelacion
interpuesto, rechazandose el de nulidad, se refem& sentido que la cantidad
de dinero que esta obligado a devolver .el docg&imLno es la de sf 13.560,00,
sino lade s/. 12.600,00, y los intereses de larsobre esta cantidad, al 6% anual,
a contarse desde la citacion con la demanda. Sitasae esta instancia, por
tratarse de Sentencia reformatoria. - Notifiquese.
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En la segunda instancia, coinciden plenamenteaodnsideraciones del
juez de primera instancia; vy, ratifica la nulida# dontrato al haberlo celebrado
de manera verbal y no como manda el Codigo Ciuilse articulo 1.570, por

escritura publica.

TERCERA INSTANCIAel demandado interpone recurso de tercera
instancia) que, para resolver, se considera: lddmanda y la contestacion han
dejado plenamente establecido que las partes dlievarcabo un convenio de
compraventa de un, inmueble de propiedad del deagiandujeto a la condicion
de que la escritura definitiva debia celebrarsendoda presunta compradora
hubiere pagado la totalidad del precio pactadeada suma de s/. 18.000,00. Es
decir, se han llenado, en tal convenio, las exigsmue conforman una promesa
de venta que, en su esencia, solo falta la tradjgada perfeccionar el contrato.-
2° Mas, la promesa de venta, por mandato exprésartlel507 del Codigo Civil,
exige, para su validez, que se la lleve a cab@gaitura publica, si se trata de la
enajenacion de bienes raices, solemnidad sin auygloniento el convenio no
produce obligacion alguna-En otros términos, ndabakconcurso real de dos
voluntades ni que la una se obligue para con atumplir una prestacion, si
los efectos juridicos de esta especie de contsédn supeditados al cumplimiento
de la predicha solemnidad y su omision causa ldaaidel mismo, que debe ser
declarada por el Juez, aun sin peticion de pattkgad, cuyos efectos no son
otros, que dar a las partes el derecho a seruidaital mismo estado en que se
hallarian., si no hubiese existido el acto o caatralo...Por consiguiente, se
rechaza la reconvencion propuesta. Por cuanto ga deexpresado,
ADMINISTRANDO JUSTICIA EN NOMBRE DE LA REPUBLICA YPOR
AUTORIDAD DE LA LEY, ' se confirma el fallo materidel recurso, en cuanto
a la nulidad declarada, y, respecta de las restitas, se resuelve que el doctor
Julio César Leon devuelva a la actora, Mercedesddbas Car nadas, la suma de
sf 6.400,00, pagados en efectivo, por conceptoade plel precio de la supuesta
ventad mas el monto de 17: letras; de cambio, plur\de sf 400,00 cada una,
pagado, también, como parte del precio del conttateenta, cuya nulidad se
declara, y, por fin, que entregue, ademas, a taadas doce letras de cambio,
aceptadas por ella el 12 de febrero de 1966 pai ilor que las anteriores, que

no han- sido pagadas y que constan, dé f 76 al®fateso. No ha lugar al pago
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de la indemnizacion de perjuicios, que reclamactara. Queda, en esta forma,
reformado el fallo venido en grado. - Sin cost@aceta Judicial serie XI numero
12, 1971)

En las tres instancias, que antiguamente se estatan en la legislacion procesal
ecuatoriana, los magistrados que conocieron este ad& promesa de compraventa del
lote de terreno N° 14, de la parcelacion semi atficle la Hacienda Veintimilla,
coinciden en sus consideraciones en que las fundtamsus sentencias. Estodes;larar
la nulidad del contratocelebrado entre la demandante sefiora Mercedeser@&rd
Cafnadas y el demandado doctor Julio Cesar Lisdia, vez que no se cumplié con la
solemnidad de realizarlo pagscritura publica,en virtud de los cual “el convenio no
produce obligacién alguna. En otros términos, retebal concurso real de dos voluntades
ni que la una se obligue con a otra a cumplir weatpcion, si los efectos juridicos de
esta especie de contrato estan supeditados al icuientio de la predicha solemnidad”;
y, de conformidad con lo que dispone la ley -altidu736 del Cédigo Civil en aquella
época-de oficioen las tres instancias declararon la nulidad algrato. Se ha optado por
incluir en los contratos de promesa de compravwemaclausula penal a fin de agregarle
una seguridad adicional a la obligacién de celskrpor escritura publica (Falconi, 2015,
pag. 416).

Tal como manifiestan los tratadistas citados eldfvio de Publicidad es nuevo y
es pertinente tomar en cuenta la época en la guerfiemitidas las tres sentencias hace
50 afios atras. El analisis de los magistradosa®nrés instancias esta basado en las
disposiciones del Codigo Civil vigentes en ese munieg, si en la actualidad el concepto
del Principio de Publicidad Registral es de nueata,dninimamente desarrollado en la
Legislacion, Jurisprudencia y Doctrina ecuatoriawdual, tal como se ha podido
evidenciar en la doctrina citada, mal pudo ser idenado por parte de los magistrados
para emitir sus fallos. En la época actual, si béelegislacion se ha mantenido en el
mismo sentido y el razonamiento efectuado en estieiscia tiene plena vigencia en la
actualidad; pero hay un nuevo elemento el prinaggistral de la publicidad, mismo que
esta estrechamente vinculado con los demas priiscipgistrales como son el principio
de rogacion, principio de legalidad, principio deéopdad, principio de legitimacion,
principio de fe publica registral, principio dedta sucesivo, principio de especialidad y

principio de oponibilidad.
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Categorias, Dimensiones, Instrumentos

METODOS EMPIRICOS ‘

Categoria

Principio de la
Publicidad
Reqistral

Dimensiones

Contrato de
Promesa de
Compraventa de

bienes inmuebles

Instrumentos

Analisis

documental

Legislacion

Comparada

Entrevista

Unidad de anali

Cadigo Civil
Articulo 1.570

Ley de Registro
Articulo 25

Ley Organica del
Sistema Nacional
de Registro de
Datos Publicos
Articulo 5

Resolucion de la
Tercera Sala,
Gaceta Judicial
serie XI, N° 12

Argentina
Colombia
Chile
Perd
Meéxico

12 registradores
de la Propiedad, 5

notarios; y, 5

abogados

$IS
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Criterios éticos de la investigaciofl Autor tiene el afan sincero de aportar a
la ciencia del Derecho Registral Inmobiliario ecui@no, con su modesto granito de
arena fruto de las ensefianzas que generosamerda fopartidas por cada uno de los
muy ilustres catedraticos en la Maestria, asi cdambién de intensos debates
académicos; y; experiencias compartidas a lo ldegesta Maestria en Derecho Notarial
y Registral en la Universidad Catélica SantiagoGiayaquil (UCSG), el Autor ha
realizado una investigacion exhaustiva tanto sebRrincipio de Publicidad Registral,
objeto del presente trabajo, asi como tambiéniratonde promesa de compraventa de
bienes inmuebles, campo del presente trabajo, delsdenbito Doctrinal, asi como
también el tratamiento que da a este clase deatostta legislacion ecuatoriana; ha
realizado un analisis comparativo con la Legislacié Argentina, Chile, Colombia, Peru
y México a fin de establecer las similitudes y difecia con estos paises hermanos; vy, la
valiosa apreciacion por parte de quienes estaotdireente involucrados a diario en el
tema, como son los sefores notarios, registradiwda propiedad y abogados en libre
ejercicio. Observando los debidos criterios étienda elaboracion del presente trabajo
de investigacion, respetando las fuentes de cansithindolas en debida forma, sin

atribuirse su creacion intelectual.

Resultados.La promesa de compraventa es un contrato en queauntgapromete
comprar y la otra promete vender, llamandose lmgna promitente comprador y la
segunda promitente vendedor. El contrato de prordesaompraventa es de amplia
utilizacién en el negocio de bienes raices, tant® 10 se recomienda hacer negocio
alguno sin que previamente se haya firmado la otispepromesa de compraventa. Alli
justamente radica la importancia de brindarle laima seguridad juridica y formalismo:
estableciendo legalmente la obligatoriedad de iinisal contrato haciendo efectivo el
Principio de Publicidad Registral , cada vez es caé@isin que pretendiéndose asegurar
el negocio; y, ante la imposibilidad de concretari@ese momento, las partes contratantes
se comprometan por escrito, como lo determinaylealaticipandose a lo que en un futuro
proximo ha de celebrase ya el contrato en virtddu@ se transfiera el derecho real de

dominio del bien objeto de la negociacion.

De la fundamentacion doctrinal tanto del PrinciggPublicidad como también
del contrato de promesa de compraventa se ha aéugaque el objetivo del Principio
de Publicidad Registral es hacer conocer la sibmgciridica del bien inmueble, esto es:

los derechos y obligaciones del duefio o titulardéeécho real de dominio, para lograr
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este objetivo se requiere que previamente se eekdimscripcion en el Registro de la
Propiedad de todo acto o contrato, entre los cusgegncuentra el de promesa de
compraventa. Cabe mencionar la importancia delbédfdad por su tripe efecto: noticia-

advertencia — reserva, gravitante para la segujidadica y el trafico inmobiliario.

De la revision doctrinal y andlisis documental,l@meferente a la legislacion
ecuatoriana vigente, a primera vista desde el pimtasta del Codigo Civil y la Ley de
Registro, y bajo el principio de que en el Dere¢hiblico esta permitido solo lo
establecido en la ley, no resulta procedente seiliasen el Registro de la Propiedad el
contrato de promesa de compraventa de un bien lmuesta posicién la asumen la
mayoria de Registradores de la Propiedad tal can@fieja en la entrevista a ellos
realizada, toda vez que no se halla contempladgpesibilidad en la Ley de Registro;
y, en el Codigo Civil se establece otra solemnidae: sea por escritura publica. Mas la
Ley Organica del Sistema Nacional de Registros d®PPublicos, siendo esta una
norma mas moderna (2010), y lo mas importante gjeré&rquicamente superior, por ser
una Ley Organica, al Codigo Civil y Ley de Regista cuyo articulo 5 si se recoge al
Principio de Publicidad Registral. Se concluye, leotanto:la posibilidad cierta a la
inscripcion en el Registro de la Propiedad del cattt de promesa de compraventa de
bienes inmueble®, inclusive el legislador ecuatoriano deberarnearlas: actualizando
tanto el Codigo Civil como la Ley de Registro, bitaiendo de manera expresa la

obligacion de inscribir las promesas de compraveathienes inmuebles.

En Ecuador, aun es incipiente la doctrina sobre¢her Registral, sus principios,
y particularmente en lo referente al Principio délReidad; mientras que en los paises
vecinos tales como el caso de Colombia y Peru isteedloctrina, asi como también
jurisprudencia referente al Derecho Registraoaho se ha podido observar en las obras
y referencia a la jurisprudencia que hacen losadistas argentinos, colombianos,
chilenos, peruanos y mexican& concluye que en el caso ecuatoriano no se kcapr
en su real dimensioén, importancia y alcance paraaico inmobiliario. En el Ecuador,
existen contados esfuerzos académicos plasmadesisme grado y de maestria sobre
el tema, mismas que coinciden con el planteamidgitéutor.

No existe el habito, costumbre o practica en eldor de inscribir los contratos
de promesa de compraventa de bienes inmuebles&egistro de la Propiedad del cantén
donde se encuentra ubicado el bien. Caso contereede con las posesiones efectivas
en el caso de las herencias yacentes, estasigssdtas en los Registros de la Propiedad
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del canton al que pertenece el bien raiz y sildstaado en distintos cantones se inscribe
en cada Registro de cada cantén, pese a que lamsig generan derecho alguno, ni se
trata de gravamenes; pero se da a congegpublicita la aceptacion de la herencia y la
existencia de herederdgual efecto seria deseable para las promesas dgraventa

de bienes inmuebley, en tal virtud se propone reformar la legislac&guatoriana
plasmando el principio de publicidad al positivifaobligacion legal de inscribir estos

contratos.

De las entrevistas realizadas se concluye queeeglistriterio mayoritario; mas
no se hace efectivo en la practica por la cuestt@momica del pago, en el sentido que
deberia ser obligatoria la inscripcién, en el Regisle la Propiedad, del contrato de
promesa de compra venta de los bienes inmuebiiesi@ dejar la constancia en el Libro
Repertorio del Registro de la Propiedad idone@ estel del canton donde esta ubicado
el bien, que dicho bien inmueble ya esta prometideenta a determinada persona; y, asi
evitar posibles estafas. Ya que actualmente da gasibilidad real de otorgar varias
promesas de compraventa sobre un mismo bien inejwebhclusive se da situacion mas
grave aun, que es: la posibilidad de otorgar varordratos de compraventa del mismo
bien inmueble. Toda vez que la tradicién se proaweela inscripcidon del contrato en el
Registro de la Propiedad; y, en la realidad lani#ataente ha dado lugar a la venta del
mismo bien a mas de dos personas, quienes al aesroal derecho suponen que

firmando la escritura el bien raiz ya es de suipdgwl.

Los profesionales del derecho en Ecuador, estal@gjados en libre ejercicio
profesional, notarios y registradores de la pragileconocen a cabalidad el tratamiento
establecido en la legislacién ecuatoriana (artiduky0 del Cddigo Civil vigente), en
relacion al otorgamiento del contrato de promeszotdgpraventa, el cual necesariamente
deber celebrarse por escritura publica, aun cukrsdorimeros suelen insistir en realizar
solamente un reconocimiento de firmas, lo que oocasla nulidad del mismo al no
cumplir con la solemnidad establecida expresamentda ley, asi lo confirma la
Jurisprudencia. En su mayoria consideran inneceszalizar el tramite de inscripcion
del contrato de promesa de compra venta de biemegebles en el Registro de la
Propiedad, ya que opinan que no surte efecto &gaho; pero si se estaria cumpliendo
con el principio Registral de la Publicidad, tahmmse cumple con la inscripcion de las

posesiones efectivas.
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En la legislacion ecuatoriana, en tratandose deitram de promesa de
compraventa de bienes inmuebles difiere de laslé&gones Argentina, Colombina,
Chilena, Peruana y Mexicana revisadas, dandoletantiento diferente, el cual consiste
en: ubicarlo en los contratos solemnes, como urecitistica de su esencial ya que
establece laolemnidadieotorgarlo en escritura publicdprmalidad sin la cualo surte
ningun efecty su ausencia degenera en otro conttatolas consecuencias legales que
establece el Cddigo Civil, debiendo sefialar questa caso en particular provoca la
nulidad del contratpotra circunstancia que el contrato prometido eeiseficaz segun
la ley; que contenga el plazo o condicion queléje&poca de celebracion del contrato
prometido, estos dos elementos se entienden ggioprde la naturaleza del contrato de
promesa,; y, que solo falte la tradicion para steperonamiento. Agregandole la clausula
penal, que sin ser de la esencia ni de naturalezesté contrato, se la incluye para
asegurar el cumplimiento de la obligacion de haeérotorgamiento del contrato

prometido.

El Principio de la Publicidad Registral, siendtaeel fin que justifica la existencia
misma del Registro como institucion del Estada;uell tiene la obligacion de brindar a
sus habitantes certeza y seguridad juridica asgscios, tiene como objetivo el hacer
notorio un hecho, circunstancia o contrato, est@knegocio juridico que en este caso
en particular se refiere a la existencia de unratmide promesa de compraventa sobre
un bien inmueble, negociacidn que se halla progespe ha de culminar con el
otorgamiento del contrato prometido esto es la cawgmta. La Publicidad Registral,
tiene que ver directamente con la seguridad dirdraidrafico inmobiliario, ya que

protege a terceros involucrados en la circulac#tadiqueza.

Si bien no esta contemplado como solemnidad defato de promesa de compra
venta de bienes inmuebles, que este sea inscrébRegistro de la Propiedad. No existe
impedimento legal para realizar este tramite poa wfa indirecta: al disponer la
legislacion ecuatoriana que sea realizado portaszpublica; y, si existe el antecedente
de que se han inscrito algunos de estos contrétiaspromesa de compraventa, al constar
en el certificado que emite el Registrador de lapdad comunmente llamado de
gravdmenes, aclarando que no se trata de ningtrargem, se estaria hablado de una

publicidad formalesto esla informacion que consta en los asientos regisgal

El Autor, como resultado del analisis, a sabedella doctrina en lo referente al
principio de publicidad y del contrato de promesa abmpraventa (su evolucion
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histdrica), 2) de la normativa legal vigente ei&@lador, 3) de la legislacion comparada
con Argentina, Colombia, Chile, Peru y México, 4)ld Jurisprudencia ecuatoriana; vy,
5) el criterio de los sefiores registradores, notarabogados involucrados diariamente
en este tema. Considera pertinente y necesariontafola legislacion ecuatoriana

(Cadigo Civil y Ley de Registro), a fin de actualita en concordancia con la Ley
Organica del Sistema Nacional de Registros de CRifitdicos, en cuyo articulo 5 esta
reconocido expresamente el Principio de Publiciggabr tanto, actualmente, es de
obligatorio cumplimiento en la legislacion ecuadoa. Asi como también dotar al

contrato de promesa de compraventa, dada su tdesuga econdmica e importancia
social y juridica, de una normativa legal propiae dp regule expresamente y de mejor
manera, a fin de dar seguridad juridica al traficoobiliario y asi contribuir a la paz

social y la justicia.

Entrevista. El Autor realiz0 una entrevista cerrada, por cuaetuvo
expresamente direccionada a quienes dia a dia ttemacto con este negocio juridico,
“imitando” en algo el procedimiento que se reaBraEspafa previo a la aprobacion de
una Ley, el contrato de promesa de compraventéededinmuebles, direccionada a los
Registradores de la Propiedad, Notarios y Abogadosl libre ejercicio profesional. A
fin de conocer su criterio, por demas valioso, asu actividad diaria en el ejercicio de
su cargo en el caso de los Registradores y Notayiopor su conocimiento de la
legislacion ecuatoriana en el caso de los abogaeslibre ejercicio:

Primera pregunta:Ha realizado contrato de promesa de compra venthiele

inmueble?
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= Si ha realizado = No Ha relaizado

Figura 1

El 86.36 % de los entrevistados manifestaron qhea s¢alizado el contrato de

promesa de compraventa sobre bienes inmuebles.

La segunda preguntgConoce Usted cual es tratamiento de la legislacion
ecuatoriana al contrato de promesa de compra veetaienes inmuebles?

120
100
80
60
40

20

Si conoce No conoce

W Ventas

Figura 2

El 95.45% de los encuestados respondi6 afirmatingersd conoce la legislacion
ecuatoriana sobre el contrato de promesa de coeneade bienes inmuebles, o cual
es muy logico por su formacién profesional de adoga
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La tercera preguntg Ha inscrito en el Registro de la Propiedad untcato de
promesa de compraventa?

m Hainscrito = No ha inscrito

Figura 3

La respuesta a esta interrogante es: el 31.18%iskcrito un contrato de
promesa de compraventa de bienes inmuebles ergsitRede la Propiedad. Se Refleja

claramente el bajo porcentaje de realizacion detesmite en el Ecuador.

Registradores que no han inscrito

Registradores que si han inscrito

0 10 20 30 40 50 60 70 80

m Registradores que si han inscrito m Registradores que no han inscrito

Figura 4



Cabe acotar que en el caso de los Registradotagdepiedad el 70% manifiesta
gue nunca han inscrito una promesa de compraventaetes inmuebles, ya que su
criterio es que no es una trasferencia de donmmnian gravamen, no tiene repercusiones
legales, la ley de Registro no lo permite; y, &hesllos en el ambito del derecho publico
al no estar contemplada expresamente esto en leolesideran que no es procedente
inscribirla. Quienes si lo han hecho ha sido comivaale su ejercicio profesional antes
de ser Registradores o consideran que si es prdeede

Cuarta preguntg; Cual considera que seria la ventaja de inscriipfomesa
de compraventa de un bien inmueble en el Registta Bropiedad?

m Considera que si hay ventaja = Considera que no hay ventaja

Figura 5

El 54.54% de los profesionales encuestados maaifastue si existe una ventaja
en la inscripcion del contrato de compraventa mgusdad juridica, garantizar su
cumplimiento, publicidad entre otras razones; y4®WU6% consideran que no existe
ninguna ventaja el inscribir el contrato de promdsacompraventa de los bienes
inmuebles, entre otras razones porque generam@venientes porque generaria falsa

expectativas, no genera ningun efecto juridiceda inscribe, no existe ventaja alguna.

Quinta pregunta; Considera Usted, a efectos de cumplir con el Fiaale
Publicidad Registral, es necesario la inscripcid@l dontrato de promesa de

compraventa de un bien inmueble?
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m Si es necesario a fectos cumplir el Principio de Pubicidad

= No es necesario a efectos de cumplir con el Principio de Publicidad

Figura 6

El 54.54% de los entrevistados considera necesainacripcion del contrato de
promesa de compraventa de un bien inmueble a sfdetque se cumpla con el
Principio de Publicidad Registral; y, el 45.46%aomsideran necesaria la inscripcion

en el registro de la Propiedad.

Propuesta. Reformar el articulo 25 de la Ley Registrabn la finalidad de
positivizar en la norma juridica la obligacion describir en el Registro de la Propiedad
todo contrato de promesa de compraventa de biemegebles, a fin de que en la realidad
factica se dé cumplimiento al Principio de PubkcidRegistral reconocido expresamente
en el articulo 5 de la Ley Orgénica del Sistemeidtal de Registro de Datos Publicos,

mismo que esta directamente relacionado con etipiinde Seguridad Juridica;

Art. 25.- Estan sujetos al registro los titulos, actosguthentos siguientes:
a) Todo contrato 0 acto entre vivos que causeat&si de la propiedad de bienes
raices;

b) Los contratos de promesa de compraventa de diensuebles;

c)Toda demanda sobre propiedad o linderos de braiess; las sentencias definitivas
ejecutoriadas determinadas en el Cédigo Civil gledddigo de Procedimiento Civil;

d) Los titulos constitutivos de hipoteca o de peeagdricola o industrial;

e) Los titulos constitutivos sobre bienes raicemslelerechos de usufructo, de uso, de
habitacidn, de servidumbres reales y de cualqtiergpavamen, y en general, los
titulos en virtud de los cuales se ponen limitaggoal dominio sobre bienes raices;
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f) Los testamentos;

g) Las sentencias o aprobaciones judiciales decjgartde bienes, asi como los actos de
particion, judiciales o extrajudiciales;

h) Las diligencias de remate de bienes raices;

i) Los titulos de registro de minas con sujecidasdeyes de la materia;

j) Los documentos que se mencionan en el librogniamseccion segunda, parrafo
segundo del Cédigo de Comercio, inclusive los namixentos de los administradores
de las Compafias Civiles y Mercantiles;

k) El arrendamiento, en el caso del Art. 2020 d&diGo Civil;

l) EI cambio o variacién del nombre de una fincaklEl que hace la variacién debe
solicitar el registro del nuevo nombre al Registratbrrespondiente, a mas tardar
dentro de los quince dias siguientes a aquél esgbaya hecho uso en documento
publico u oficial o en alguna diligencia o acto [xédbu oficial, del nombre variado o
cambiado.

La misma obligacion tienen los participes de unedfirural, dividida o partida, en
cuanto a los nuevos nombres que impusieren a tesspgpie les hayan adjudicado.
Quienes no cumplieren la obligacién determinadesta literal, incurriran en la multa
de doscientos sucres que les impondra el Juezspondiente, cuando por razon de las
visitas a la Oficina del Registro o por cualquigpanotivo tuviere conocimiento de la
falta, o el Tribunal que tuviere el mismo conocintce sin perjuicio de llevarse a efecto
el registro de la variacion o imposicion del nomlareosta del que o de los que la
hubieren hecho; v,

m) Cualquier otro acto o contrato cuya inscrip@éa exigida por la Ley.
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Conclusiones
Definitivamente, en base a la evolucion historieh cbntrato de promesa de
compraventa y su Doctrina, asi como del Princigi¢®dblicidad: procede replantear, en
la legislacion ecuatoriana, el tratamiento del @int de promesa de compraventa
regulandolo de manera expresay como tal; y, hdoiefectivo el Principio de Publicidad
Registral con el fin de que todos conozcan la sifumjuridica del bien inmueble, esto

es: el conjunto de derechos y obligaciones queepelsaropietario sobre el bien;

Desde la 6ptica de la Doctrina, en base a lagidefnes dadas por las tratadistas
del derecho aqui citadas, esto es en virtud detibio de Publicidad Registral y su
aplicacion: se informa sobre la situacion juridieh bien inmueble; la publicidad tiene
un triple efecto: noticia — advertencia - resewsiampre y cuando previamente se ha
realizado la inscripcion del contrato en el Registe la Propiedad; y, el nuevo criterio
para determinar si un bien es registrable es sworiiapcia econémica y si se lo puede
identificar. Por lo tanto, en aplicacion de estagonamientos doctrinales se deberia
reformar la legislacion ecuatoriana establecieadibligatoriedad de inscribir la promesa

de compraventa,

Los efectos juridicos del contrato de promesadgxaventa de bienes inmuebles
son solamente personales para las partes con&staptienes se generan mutuamente
una obligacion de hacer: el otorgamiento de unratmtde compraventa. No existen
efectos reales, ya que la celebracion de esteatontmo constituye ni titulo ni modo
transferencia del derecho real de dominio, y tarogscun gravamen sobre el bien que
impida su venta a una tercera persona; y, su pwén soélo tiene como objetivo dar

Publicidadde un negocio juridico en proceso;

En la mayoria de las legislaciones comparadas, esst Argentina, Colombia,
Chile, Pert y México, para otorgar una promesaaiepcaventa de bienes inmuebles
solamente se requiere que sea por escrito, quenglato prometido no sea ineficaz y
establecer el plazo o condicién. No debe ser otlarger escritura publica, ni tampoco
debe ser inscrito en el Registro de la Propiedadh pe han creado otros mecanismos a

fin de asegurar su cumplimiento; vy,

Es importante que se realice una reforma al aatizblde la Ley de Registro, con
el firme objetivo de dar cumplimiento al Princigie Publicidad Registral, estableciendo

la obligatoriedad de inscribir en el Registro détapiedad, del cantén en donde esta
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ubicado el bien inmueblereando el registro de promesas de compravegitaontrato
de promesa de compraventa; lo cual también repexcat favor del Principio de

Seguridad Juridica; vy, lograr el fin de la paz abgila Justicia.
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Recomendaciones
Al constar la promesa de compraventa en el aatlfh de gravamenes, aclarando
gue no se trata de gravamen alguno, que emitegittRalor de la Propiedad. La tercera
persona interesada se informara sobre la negooiacigproceso; y, tiene dos opciones:
a) Respetar esa promesa de compra venta; o, bilesi la compra mejorando el precio

ofrecido por la compra de dicha propiedad raiz;

Seria pertinente, dar al contrato de promesa d@@w@nta un tratamiento como
tal, es decir. en el Codigo Civil reubicarlo de t@sdigaciones que actualmente esta,
proceder a legislar brindandole un reconocimierpeso como contrato, estableciendo:
su naturaleza juridica, sus elementos esenciatdesy chaturaleza y accidentales; vy, los

efectos tanto reales como personales; vy,

Se debe positivizar en la legislacion ecuatorian@hiligacion de inscribir el
contrato de promesa de compraventa de bienes inesugi cumplimiento del Principio
de Publicidad Registral, asi como también de losadeprincipios registrales, ya que son

normas gue necesariamente deben cumplirse pdiaiéameia del trafico inmobiliario.
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ANEXO 1

Proyecto de reforma al articulo 25 de la Ley deiftey

ASAMBLEA NACIONAL REPUBLICA DEL ECUADOR

Que

Que

Que

Que

Que

Que

Que

CONSIDERANDO:
el articulo 1 de la Constitucion de la Repabtiel Ecuador, establece que
El Ecuador es un Estado Constitucional de dereghusticia;
el articulo 3 de la Constitucion de la Repabtiel Ecuador, establece como
deber primordial del Estado 1. Garantizar sin dhsicracion alguna el efectivo
goce de los derechos establecidos en la Constityaéd los instrumentos
internacionales;
el articulo 10 de la Constitucion de la Remabdiel Ecuador, establece que
Las personas, comunidades, pueblos, nacionaligaciaectivos son titulares y
gozaran de los derechos garantizados en la Candtity en los instrumentos
internacionales;
el articulo 11, numeral 8 de la Constituciotedeepublica del Ecuador,
establece que: El contenido de los derechos serdiési@ de manera progresiva
a traves de las normas, la jurisprudencia y laiipad publicas;
el articulo 66, numeral 26 de la ConstituciémedRepublica del Ecuador,
reconoce: El derecho a la propiedad en todas somaéy con funcién y
responsabilidad social y ambiental. El derech@eéso a la propiedad se hara
efectivo con la adopcion de politicas publicasteentras medidas;
el articulo 1570 del Codigo Civil reconoce legate la posibilidad de la
promesa de celebrar un contrato;
el articulo 5 de la Ley Orgéanica del Sistemaidvel de Registros de Datos
Publicos, determina que: El Estado, de conformidad la Ley, pondra en
conocimiento de las ciudadanas o ciudadanos, $éegxiia de registros o bases de
datos de personas y bienes y en lo aplicable, l&breeion de actos sobre los
mismos, con la finalidad de que las interesadasepdsados y terceras o terceros
conozcan de dicha existencia y los impugnen endasdectar a sus derechos

RESUELVE

A fin de dar certidumbre a los negocios juridicasdrante el cumplimiento real
del Principio de la Publicidad Registral; y, ashtribuir a la certeza y seguridad
juridica del trafico inmobiliario: reformar el atilo 25 de la Ley de Registro, en
el siguiente sentido:
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Art. 25.- Estan sujetos al registro los titulos, actosgudnentos siguientes:
a) Todo contrato o acto entre vivos que causeatt@si de la propiedad de bienes
raices;

b) Los contratos de promesa de compraventa de diensuebles;

c)Toda demanda sobre propiedad o linderos de brafess; las sentencias definitivas
ejecutoriadas determinadas en el Cddigo Civil gledddigo de Procedimiento Civil,

d) Los titulos constitutivos de hipoteca o de peeadricola o industrial;

e) Los titulos constitutivos sobre bienes raicelslelerechos de usufructo, de uso, de
habitacion, de servidumbres reales y de cualqtiergpavamen, y en general, los
titulos en virtud de los cuales se ponen limitaggoal dominio sobre bienes raices;

f) Los testamentos;

g) Las sentencias o aprobaciones judiciales decjgartde bienes, asi como los actos de
particion, judiciales o extrajudiciales;

h) Las diligencias de remate de bienes raices;

i) Los titulos de registro de minas con sujecidasdeyes de la materia;

j) Los documentos que se mencionan en el librognamseccion segunda, parrafo
segundo del Cédigo de Comercio, inclusive los namixentos de los administradores
de las Compaiiias Civiles y Mercantiles;

k) El arrendamiento, en el caso del Art. 2020 d&diGo Civil;

l) EI cambio o variacion del nombre de una finaakuEl que hace la variacion debe
solicitar el registro del nuevo nombre al Registratbrrespondiente, a mas tardar
dentro de los quince dias siguientes a aquél esgbaya hecho uso en documento
publico u oficial o en alguna diligencia o acto [iédou oficial, del nombre variado o
cambiado.

La misma obligacion tienen los participes de unedfirural, dividida o partida, en
cuanto a los nuevos nombres que impusieren a teesspgpue les hayan adjudicado.
Quienes no cumplieren la obligacién determinadeste literal, incurriran en la multa
de doscientos sucres que les impondra el Juezsponidiente, cuando por razon de las
visitas a la Oficina del Registro o por cualquigpanotivo tuviere conocimiento de la
falta, o el Tribunal que tuviere el mismo conocimi@ sin perjuicio de llevarse a efecto
el registro de la variacion o imposicion del nomlareosta del que o de los que la
hubieren hecho; vy,

m) Cualquier otro acto o contrato cuya inscrip@éa exigida por la Ley.
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ANEXO 2

ENTREVISTA

NOMBRE:

2.- ¢, Conoce Usted cual es tratamiento de la legislacuatoriana al contrato de

promesa de compra venta de bienes inmuebles?

4.- ¢ Cudl considera que seria la ventaja de inst@ipromesa de compraventa de un

bien inmueble en el Registro de la Propiedad?

5.- ¢ Considera Usted, a efectos de cumplir comietiPio de Publicidad Registral, es

necesario la inscripcion del contrato de promesezodgraventa de un bien inmueble?
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ANEXO 3

VALIDACION PARA EL DESARROLLO DE LA PROPUESTA:

FICHA TECNICA DEL VALIDADOR

Nombre: Ab. Celso Israel Riofrio Llerena

Cédula N°: 1803232469

Profesion: Abogado

Direccién: Calle Carlos Tamayo entre Colon y Garcia ~ Moreno

ESCALA DE MUY ADECUADA MEDIANAMENTE POCO NADA
VALORACION ADECUADA 4 ADECUADA ADECUADA ADECUADA
ASPECTOS 5 3 2 1
Introduccion X
Objetivos X
Pertenecia X
Secuencia X
Premisa X
Profundidad X
Coherencia X
Comprensién X
Creatividad X
Beneficiarios X
Consistencia X
l6gica
Canones X
doctrinales
jerarquizados
Objetividad X
Universalidad X
X
Moralidad social

Comentario:

.Fecha: 30/10/ 2019
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Presidem:ia . = s ?lg‘ng?ciona‘E! :
de Ia Republica .* novacny Sebees % > SENESCYT

delEcuador = "R @& @ 2 AR

DECLARACION Y AUTORIZACION

Yo, Juan Carlos Avila Cardenas, con C.C. # 1708877 autor del trabajo de examen
Complexivo:La obligacion de inscripcion del contrato de promes de compraventa
de bienes inmuebles en la legislacion ecuatorianarevio a la obtencion del titulo de
Magister en Derecho Mencion Derecho Notarial y Regiral en la Universidad

Catolica de Santiago de Guayaquil.

1.- Declaro tener pleno conocimiento de la obligadjue tienen las instituciones de
Educacién Superior, de conformidad con el artid4dib de la Ley Organica de Educacién
Superior, de entregar a la SENESCYT en formatdaligna copia del referido trabajo
de titulacion para que sea integrado al Sistem&Nalkde Informacion de la Educacion

Superior del Ecuador para su difusion respetansidéoechos de autor.

2.- Autorizo a la SENESCYT a tener una copia digrigo trabajo de titulacion, con el
propésito de generar un repositorio de democrdacenformacion, respetando las

politicas de propiedad intelectual vigentes.

Guayaquil, 17 de enero del 2020

f.

Dr. Juan Carlos Avila Cardenas

C.C. 170487708-1
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