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Resumen 

El presente estudio se enfoca en la escritura pública como instrumento 

fundamental para la seguridad jurídica de la realidad inmobiliaria de cada cantón 

planteándose como objetivo el identificar los casos en los cuales han existido 

conflictos o posibles inconsistencias en la compraventa de inmuebles en problemas 

tales como falta de debido plano, catastro municipal, certificado de Registro de 

Propiedad y demás que imposibiliten su inscripción en el Registro de la Propiedad. 

En respuesta a este motivo, se realizó una investigación de carácter cualitativo 

aplicándose entrevista a notarios y abogados quienes destacan la importancia de la 

escritura pública como instrumento que proporciona seguridad jurídica en los 

contratos de compraventa de inmuebles, instrumento que posteriormente será 

utilizada para la inscripción del inmueble otorgando más garantías legales al 

adquirir la propiedad del bien. En respuesta a los limitantes que impiden dicha 

inscripción y que guardan relación a las previamente mencionados, se exige un 

mejor accionar del notario planteándose una reforma a la Ley Notarial e 

incluyéndose recomendaciones para mejorar sus operaciones. 

 

Palabras claves: 

Escritura 

pública 

Compraventa Contratos Notario Propiedad. 
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Abstract 

The present study focuses on the public deed as a fundamental instrument for the 

legal security of the real estate reality of each canton, with the objective of 

identifying the cases in which there have been conflicts or possible inconsistencies 

in the sale of real estate in problems such as lack of Due plan, municipal cadastre, 

Certificate of Property Registry and others that make it impossible to register in the 

Property Registry. In response to this reason, a qualitative investigation was carried 

out, applying interviews to notaries and lawyers who highlight the importance of 

public deed as an instrument that provides legal certainty in real estate purchase 

contracts, an instrument that will later be used to register the property granting more 

legal guarantees when acquiring ownership of the property. In response to the 

limitations that prevent such registration and that are related to the aforementioned, 

a better action of the notary is required considering a reform of the Notarial Law 

and including recommendations to improve its operations. 

 

Keywords: 

Public deed Sale Contracts Notary Property. 
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Introducción 

Como parte del proyecto se determina por objeto de estudio a la escritura pública 

y la seguridad jurídica. Hinostroza (2017) afirma: “la escritura pública es el 

documento matriz que contiene los actos y contratos o negocios jurídicos que las 

personas otorgan ante Notario y que este autoriza e incorpora a su protocolo”.  

Puede catalogarse de varias clases y a su vez contiene variados acuerdos de 

voluntad por consiguiente puede hablar de una compraventa, donación, permuta, 

arrendamiento, etc. 

En sí, la escritura pública es un documento público y solemne para lo cual, sus 

efectos jurídicos son puestos en práctica para su posterior inscripción en el Registro 

de la Propiedad. La seguridad jurídica es un principio constitucional, y éste efecto 

debe ser proyectada por el Registro de la Propiedad. Según la Agencia Estatal 

Boletín del Estado (1978) en la Constitución de ese año la voluntad de la nación 

española estableció la justicia, la libertad y la seguridad como tal, siendo valores 

superiores del ordenamiento jurídico que el Estado social y democrático de derecho 

lo propugnan.  

Respecto al campo de estudio, el mismo comprende al notario como funcionario 

principal o quien estructura el instrumento legal para darle propiedad a un bien 

inmueble o su forma de transferir. En este punto es importante indicar que mediante 

el Código Civil del Ecuador, emitido por el Congreso Nacional 2005 y modificado 

por la Asamblea Nacional (2015), se establece que la transferencia de bienes 

inmuebles se perfecciona mediante escritura pública otorgada por un notario. 

Dicha escritura pública posteriormente tendrá que inscribirse en el Registro de 

la Propiedad, el cual está comprendido por libros donde se inscriben todos los 

contratos y actos que la ley exige obligatoriamente al Registrador, en este caso 
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relacionados a bienes inmuebles, convirtiéndose las escrituras públicas en un 

requisito (Registro de la Propiedad de Guayaquil, 2018).  

El Registrador de la Propiedad contiene varios libros, como Propiedad, 

Hipotecas, etc., inscribiéndose y registrándose en éstos, incluso presentando sus 

limitaciones de dominio. Se añade que el servidor público en mención tiene 

responsabilidad civil y penal por sus actuaciones en el desempeño de sus funciones 

quien debe responder por alguna falencia o error que se cometa en la revisión de 

los documentos, su posterior inscripción y la certificación. 

Como ya se mencionó, los bienes inmuebles son transferidos por escritura 

pública, mas no por documento privado y para el perfeccionamiento de la entrega 

de la cosa material del contrato es necesario que las escrituras se inscriban en el 

Registrador de la Propiedad, de tal forma se formaliza una constancia para el ámbito 

probatorio.  

El problema de la investigación surge en el proceso de compraventa de bienes 

inmuebles. En este caso, para perfeccionar el cierre de la matriz ante el notario y 

posteriormente éste facilite los testimonios o ejemplares, se deben presentar 

documentos habilitantes tales como levantamiento planimétrico, certificado de 

historial de dominio emitido por el Registrador de la Propiedad, recibo del último 

Impuesto Predial debidamente pagado y catastrado a nombre del promitente 

vendedor (Alcaldía Metropolitana de Quito, 2019).  

Sin embargo, algunos instrumentos públicos al momento de ser perfeccionados 

con la inscripción ante el Registrador de la Propiedad, carecen de fundamentos 

técnicos y legales que otorguen a los propietarios la seguridad y veracidad de que 

están adquiriendo un bien que va a ingresar en su patrimonio toda vez que no existen 

valoraciones, mediciones de linderos o levantamiento planimétrico. 
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Inclusive existen casos donde ese mismo bien no ha sido reconocido como un 

terreno legítimo ante la respectiva alcaldía, siendo producto de invasiones o falta 

de registro ante la ley. Con la falta de información respecto de ciertos bienes 

inmuebles, su compraventa, comercialización, cesión de derechos, entre otros, se 

ve imposibilitado el perfeccionamiento del debido traspaso de propietario. 

En la investigación se plantea como objetivo general el analizar casos en los 

cuales la trasferencia de bienes inmuebles no se logra perfeccionar por distintos 

inconvenientes, tales como: falta del debido plano del inmueble, catastro municipal, 

certificado de registrador de propiedad o la  imposibilidad de efectivizar su 

inscripción en el registro de propiedad.  

Respecto a los objetivos específicos, los mismos comprenden el identificar los 

casos en los cuales han existido conflictos o posibles  inconsistencias en la 

compraventa de inmuebles por los problemas mencionados; consultar opiniones de 

expertos que permitan tener un criterio más acercado a la búsqueda de soluciones 

al problema; plantear reformas, administrativas, de modelo de gestión municipal, 

legales o de procesos que permitan el correcto funcionamiento y el 

perfeccionamiento del debido registro, inscripción y traspaso de ser el caso; de 

bienes inmuebles entre los entes económicos de la sociedad.. 

La pregunta principal de la investigación, la cual será respondida en el desarrollo 

del estudio comprende ¿Es posible implementar mejoras al sistema de inscripción 

de bienes inmuebles en el registro de la propiedad?  

A ella se incluyen preguntas complementarias de investigación haciendo 

referencia a ¿han existido conflictos o inconsistencias en la compraventa de 

inmuebles por la falta de documentos para su transferencia?; ¿qué tipo de 

formalidades de los requisitos legales se deben analizar para la escritura pública y 
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su posterior inscripción en el Registro de la Propiedad?; ¿qué información se le 

debe consultar a expertos para tener un mejor criterio de la investigación?; ¿cómo 

establecer una reforma administrativa, de modelo de gestión municipal, legales o 

de procesos para que mejore el funcionamiento y el perfeccionamiento del debido 

registro de bienes inmuebles? 

Sobre la premisa de investigación se determina que es concluyente que las 

escrituras públicas deben ser la herramienta principal para la seguridad jurídica en 

el caso de ser la realidad jurídica de lo que físicamente consta en sitio y así estar 

inscrito en el Registro de la Propiedad. Con la implementación de medidas 

adecuadas con determinación de la norma legal, el potencial comprador no se vería 

afectado ni perjudicado frente al tráfico inmobiliario, ya que la especificación tanto 

técnica como legal, le darían las garantías de que sea procedente la  adquisición 

oportuna de cualquier inmueble.  

Los métodos de investigación que sustentan el estudio son, dentro del método 

teórico, el lógico abordando en tal sentido al objeto de estudio. Es del caso que, se 

deberán analizar los entes involucrados, el notario, y entes de control (Municipio y 

Registrador de la propiedad) desde la perspectiva del debido proceso para llevar a 

cabo los actos jurídicos de transferencia de inmuebles.  

Es decir que se planteará la implementación de las condiciones en la Ley Notarial 

y el Código Orgánico Territorial Autonomía y Descentralización para que se 

determine, de una manera eficaz, la solución de la falta de descripción de los 

parámetros técnicos de los lotes que son motivo de alguna compraventa en 

particular, y que sin un área específica no deberían ser inscritos y así conservar la 

materia principal del mismo. 
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Dentro de los métodos empíricos se encuentran la observación y la medición 

permitiendo la observación científica conocer  los procesos que intervienen en la 

transferencia de un inmueble y cómo incide en su inscripción en el Registro de la 

Propiedad cuando no se cuenta con los elementos habilitantes requeridos. Además, 

a través del método de la medición se pretende conocer de primera mano o fuente, 

información sobre dichos procesos involucrando entrevistas a expertos en la 

materia. 

La novedad científica de este proyecto se sustenta en su desarrollo dentro de la 

ciudad de Guayaquil, considerando el año 2019 como periodo de estudio, 

analizando casos en los cuales existan problemas de registro con la finalidad de 

proponer una solución oportuna a las necesidades de acelerar de manera efectiva 

este trámite y procesos de traspaso de inmuebles a través de compraventas, 

donaciones o cesiones. 
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Desarrollo 

La escritura pública y la seguridad jurídica 

La escritura pública tiene su estructura jurídica y se observa desde el Código 

Orgánico General de Procesos reconociéndose, mediante su artículo 205 que, 

cuando un documento público es otorgado por un notario e incorporado a un 

registro o protocolo, se llamará escritura pública. También se determinan sus partes 

esenciales, siendo expresadas en el artículo 206 e indicándose que, cuando no son 

claros, tienen vicios oscuros o no cumplen con las solemnidades legales, se 

catalogan como inválidos.  

Cabe señalar que mediante la escritura pública y posterior inscripción en el 

Registro de la Propiedad, esto en los actos o contratos otorgado ante un notario y 

que involucren la compraventa de bienes inmuebles, se da seguridad a quien 

adquiere la propiedad evitando que sea utilizado en el tráfico de tierras y vuelva a 

ser vendido a otra persona (Gualpa, 2015).  

Esta seguridad tiene su contenido propio de los valores en la titularidad de 

derecho, este valor que tiene, es convertido en indemnización en caso de despojo, 

siendo imprescindible exigir que no se modifique en el patrimonio de quien 

adquirió este bien sin su voluntad.  

Por otro lado, la seguridad jurídica exige  “la Seguridad Preventiva del 

documento público  por cuanto el documento privado carece de autenticidad por  no 

presenciarlo ningún funcionario público y tan solo adquiere valor auténtico 

mediante el reconocimiento judicial y tampoco es integro como se deduce” del 

artículo 1230  del Código Civil.  

La falta de una norma legal sin vacíos legales para que esa misma escritura no 

continúe en el mismo inconveniente de cuando se adquirió principalmente el 



 

 

8 
 

derecho, en la actualidad no habrá cómo reconocer o tener derecho sobre lo que uno 

realmente tiene, por ejemplo las cuotas sin determinación técnica o la falta de 

linderos, mensuras y área del lote que se está adquiriendo.  

El notario como funcionario principal o quien estructura el instrumento legal 

para darle propiedad a un bien inmueble o su forma de transferir 

Para entender el concepto de Libro de Registro, es necesario mencionar que este 

viene de la Antigüedad. Así lo rescata Astudillo (2018), indicando que en Alemania 

aparecieron  los primeros vestigios de los libros de Registro y con el transcurrir del 

tiempo, en el Imperio Romano Germánico optaron por incluir la publicidad registral 

en unos pueblos y el sistema romano en otros. 

Luego se impuso el sistema inspirado en la ley prusiana, siendo así que desde el 

siglo XIII las llamadas investiduras o acuerdos de transmisión se anotaban en libros 

especiales, en orden cronológico y adicional del registro de transmisiones de 

propiedad constituían y transmitían rentas, fianzas y negocios jurídicos de derecho 

de familia, ya sean estos últimos tutelas o testamentos.  

En Rusia del año 1872 el sistema de registro fue adoptado por la Ley sobre 

Adquisición de la Propiedad y Gravámenes Reales de Fincas y la Ley de Registro 

Inmobiliario, eliminándose la tradición propia del derecho romano. Este sistema 

contenía las siguientes características:  

 La propiedad se inscribe para adquirir derechos, no exclusivamente para 

gravar el bien. 

 La transmisión y constitución de derechos reales requieren del convenio o 

acuerdo más la inscripción.  

 Si falta el acuerdo el registro sería inexacto.  
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Adicionalmente, la inscripción de la propiedad es un paso que permite que el 

propietario tenga los derechos sobre lo que le pertenece y quede registrado, 

publicado, ante las personas, para facilitar, además, la tradición de los bienes. El 

Notario, cuando elabora el instrumento público debe considerar todos los aspectos 

con cautela, ya que la omisión o inobservancia de las solemnidades del mismo, 

puede producir su invalidez.  

En conclusión, el Notario no puede autorizar instrumentos públicos de oficio o 

por iniciativa propia, ya que estaría en contra del Principio de Rogación. Se puede 

decir que el instrumento público es un documento que se emplea como título 

legitimador para el tráfico jurídico, lo que quiere decir que es apto para el ejercicio 

de los derechos y exigencia de las obligaciones que constan en él. 

Fundamentación teórica 

Bases teóricas 

En este punto se presentan una serie de definiciones relacionadas al tema de 

estudio tales como el derecho a la propiedad, la escritura pública, el Registro de la 

Propiedad, entre otros. 

La escritura pública. 

Es un instrumento, también público, que ha sido autorizado con las solemnidades 

legales, y otorgado ante notario quien lo incorpora a un protocolo o registro público 

(Espinoza & Vega, 2016). Como puede observarse, únicamente aquellos 

documentos que el notario autoriza pueden obtener la denominación de escritura 

pública. 

Su finalidad es dar fe en cuanto al hecho por el cual fueron otorgados, incluyendo 

ante terceros. Puede ser entendido como un documento cuyo contenido corresponde 

a los contratos o negocios jurídicos y actos que las personas otorgan ante el notario, 
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el cual los autoriza e incorpora posteriormente a su protocolo (Mancero, 2016). 

Cabe señalar que por escritura pública se otorgan únicamente los contratos o 

negocios jurídicos y actos que son ordenados según la ley o que se acuerdan por 

voluntad entre las partes interesadas. 

El notario, como funcionario que autoriza estos documentos está en la 

obligación, previa redacción de evaluar la capacidad de quienes intervienen, si 

proceden con total libertad y conocimiento de las obligaciones que contraen, 

además de asegurarse que se han cancelado todos los derechos municipales y 

fiscales relacionados al contrato o acto (Casa, 2016). 

A fin de cumplir con cada una de estas obligaciones, la primera implica exigir 

comprobantes legales que avalen la capacidad y estado civil de quienes se obligan, 

inclusive si se maneja mediante un apoderado. En los casos que sean incapaces 

deberá reflejar el representante legal respaldado con el respectivo instrumento 

público. 

La segunda obligación, misma que comprende evaluar la libertad con la cual 

proceden, implica que el notario examine por separado si la escritura que se ha 

decidido otorgar es por amenaza, promesa, coacción, seducción o temor 

reverencial. Con respecto al tercer punto, constatará que cada una de las partes está 

instruida respecto al objeto y el resultado de dicha escritura. 

Para ser válida, la misma tendrá que estructurarse en castellano presentando 

como requisitos adicionales, según Torres (2018), los siguientes: 

 Lugar, día, mes y año cuando se realiza la redacción, incluso la hora si el 

notario decide esto como conveniente. 

 Nombres y apellidos del funcionario público que autoriza, es decir el notario, 

junto al cantón donde se está ejerciendo. 
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 Datos generales de los otorgantes como nombres y apellidos, nacionalidad, 

edad, domicilio, estado civil y actividad económica. 

 Si se representan a sí mismos o a un tercero, teniendo en el último caso que 

presentar los comprobantes de capacidad. 

 Cuando una de las partes no maneja el idioma castellano, debe estar expresa 

la circunstancia por la cual se recurrió a un intérprete. Este interventor es 

nombrado y juramentado por el notario para dar validez al acto. 

 La fe del conocimiento de quienes intervienen en el acto o contrato y que son 

los otorgantes, testigos y el intérprete cuando sea necesario. 

 Comprobación de la identidad de los otorgantes, realizándose por dos testigos 

vecinos o conocidos, o únicamente con portar sus cédulas de identidad. 

 Se debe expresar en forma circunstanciada y clara el contrato o acto 

convenido, no utilizándose signos, números o abreviaturas permitiéndose 

solo denominación técnica de ser el caso. 

 Las circunstancias que hayan motivado la intervención de dos testigos 

idóneos, teniendo que incluirse además sus nombres, apellidos y el domicilio. 

 Expresarse la fe de que ha sido leído todo el instrumento por los otorgantes. 

 Suscripción de los otorgantes, testigos e intérpretes a intervenir, incluyendo 

el notario. 

Este documento generado se constituye en la escritura pública original, teniendo 

que incorporarse al protocolo correspondiente. Únicamente será presentado en 

juicio para su comparación con la copia emitida por el notario o para su 

reconocimiento en los casos que se requiera necesario. 
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La seguridad jurídica. 

Se constituye en un principio del derecho, mismo que es universalmente 

reconocido y que significa la seguridad de que se conoce o es capaz de conocerse 

aquello que mediante la ley está prohibido, permitido u ordenado. Luna (2015) 

indica que el principio de seguridad jurídica tiene como objetivo o se enfoca en 

permitirle al ciudadano conocer con certeza las normas existentes dentro del 

ordenamiento jurídico a fin de organizar su vida libremente según dichas normas. 

Esto puede confundirlos sobre lo que es permitido o prohibido, por ende debe 

evitarse que existan diferentes métodos de interpretación para el ordenamiento ya 

que ello provocaría que la seguridad jurídica sea inexistente dejando el significado 

de la ley a voluntad de las personas que aplican el derecho (Ceballos, 2016). 

Gómez (2016) indica que la seguridad jurídica es el objetivo primordial de las 

leyes y que también las dota de legalidad. Como tal, existe como un principio que 

forma parte del ordenamiento jurídico integrándolo de forma explícita o implícita. 

En sí, la seguridad jurídica como tal permitirá que las leyes y decisiones que tomen 

particulares sean predecibles, haciendo posible a los interesados determinar con 

cierta certeza las consecuencias legales de sus actos. 

El derecho a la propiedad. 

La propiedad se constituye en un derecho del individuo, siendo definida por 

Rudolf (2018) como la cuestión que invoca a un derecho de posesión de una persona 

denominada propietario frente a una cosa. En el  ámbito jurídico de la propiedad se 

excluye al bandido por una acción arbitraria al tomar un acosa que no le pertenece 

queriendo. 

En Ecuador, se hace referencia a la propiedad como un derecho que poseen todas 

las personas y que es garantizado por el Estado en todas sus formas, quien adoptará 
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políticas públicas y demás medidas a fin de hacer efectivo su acceso (Andrade, 

2016). Las propiedades que el Estado garantiza corresponden a la pública, privada, 

cooperativa, asociativa, estatal y mixta, cumpliendo su función ambiental y social.  

Adicional a ella, también se encuentra reconocida la propiedad intelectual y que 

corresponde a creaciones que surgen de la mente de un individuo abarcando obras 

literarias, artísticas, invenciones, imágenes, símbolos y demás relacionados 

(Legarda, 2017). 

El Registro de la propiedad. 

Vallejo (2015) indica que el Registro de la Propiedad es un medio técnico a 

través del cual se consiguen determinados fines en el tráfico inmobiliario 

destacando su importancia en la protección y agilización de transacciones que 

involucren estos bienes. Como tal, el registro de la propiedad garantiza seguridad 

jurídica a través de un sistema de inscripción y transferencia de dominio sobre una 

base catastral confiable y segura. 

De acuerdo a Armijos (2016) la administración del Sistema Público de Registro 

de la Propiedad corresponde a la función ejecutiva y las municipalidades, esto a 

través de la Dirección Nacional de Registro de Datos Públicos. Quienes operen 

como Registradores o Registradoras de la propiedad deben cumplir ciertos 

requisitos que comprenden ser de nacionalidad ecuatoriana y haber ejercido la 

abogacía por un periodo mínimo de tres años debidamente acreditados, incluyendo 

el no ser incapaces según las causales que el marco normativo vigente determine. 

Entre ellas están el ser ciego, mudo, sordo, demente, ebrio consuetudinario, 

disipador, interdicto, toxicómano, religioso, condenado a pena privativa de su 

libertad o reclusión y si está suspendido de su ejercicio profesional como abogado. 

Para ejercer el puesto deberán entrar a concurso de méritos y oposición, proceso 
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que una vez finalizado implicará la entrega del nombramiento al postulante con 

mayor puntaje por medio de la máxima autoridad del cantón al cual representa, es 

decir al Alcalde o Alcaldesa (Peñafiel, 2019). 

El periodo de funciones del Registrador será de cuatro años con derecho a 

reelección una sola vez pudiendo durante ese lapso ser destituido por casos 

comprobados donde exista incumplimiento de sus funciones registrales o por 

obstaculizar la conformación y funcionamiento del Sistema Nacional de Registro 

de Datos Públicos (Menéndez, 2015). La importancia del Registro de la Propiedad 

radica en que aquí se inscriben instrumentos públicos, títulos y otros documentos.  

Entre los objetos que motivan esta inscripción están el respaldar la tradición del 

dominio de bienes raíces y otros derechos, reales, constituidos en ellos; también 

destaca cuando se quiera dar publicidad a contratos y actos por medio de los cuales 

se traspasa el dominio de bienes raíces (Hernández, 2018). Además, es una forma 

de garantizar la seguridad y autenticidad de aquellos títulos, documentos e 

instrumentos públicos que deban registrarse. 

La persona que administra esta institución es el Registrador o Registradora 

pública en Ecuador tendrá una serie de deberes y atribuciones que involucran el 

realizar la inscripción en el registro correspondiente de documentos a los cuales la 

ley permite y exige dicha inscripción (Gutiérrez, 2018). Las causales que impiden 

el registro y sobre las cuales este funcionario público deberá negarse se encuentran 

que el título no sea auténtico o la copia conferida en el papel del sello 

correspondiente, si los impuestos y demás valores derivados del acto o contrato no 

han sido desembolsados, si el bien raíz no está ubicado en el cantón bajo su 

jurisdicción, el documento o título tiene vicios, no existen requisitos legales que 

exijan su inscripción. 



 

 

15 
 

Las razones expuestas, bajo cualquiera de los casos, deberán estar reflejadas con 

claridad y precisión al final del título negado pudiendo el interesado acudir al juez 

competente quien procederá a evaluar la solicitud y las causas que el Registrador 

expresó para negarse a la inscripción. A la inscripción deben sumarse otras 

funciones o deberes que se expresan a continuación: 

 Llevar un inventario referente a registros, libros y otros documentos dentro 

de su oficina teniendo que remitir las copias a la Dirección Nacional de 

Registro de Datos Públicos el primer mes de cada año, esto en los primeros 

15 días. 

 Conferir certificados y copias según la ley lo determine. 

 Los Registros deben constar los libros denominados Registro de Gravámenes, 

Registro de Propiedad, Registro Mercantil y Registro de Interdicciones y 

Prohibiciones de enajenar, entre los demás que la ley exija, 

 Llevar anotaciones en un libro denominado Repertorio respecto a títulos y 

documentos que le sean presentados para su inscripción. Dicho libro deberá 

ser cerrado diariamente indicando el número de inscripciones realizadas al 

día y firmado la diligencia. 

 A petición de los funcionarios público realizar la entrega de informes oficiales 

acerca de sus registros en oficina. 

 Los demás deberes que le sean impuestos según la ley. 

Tomando como referencia a  Pérez (2018), en adición a sus deberes, recibirán 

sanciones cuando dejaren de anotar en su repertorio los documentos que le son 

presentados para ser inscritos, esto en el acto de recibirlos; si los registros están 

desordenados; el omitir el cierre diario del repertorio; las copias o certificados 

entregados no son exactos; en los casos que haga, niegue o retarde la inscripción 
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indebidamente  y cuando se niegue no se establezcan las causales; alguna otra 

omisión o falta que vaya contra la ley. 

El título de propiedad y la escritura pública. 

El marco normativo ecuatoriano establece que la venta de bienes raíces no se 

perfeccionará una vez se haya convenido el precio  y la cosa, requiriendo además 

que se otorgue una escritura pública. Según Andrade (2018) la escritura pública se 

constituye en el título de propiedad sobre el bien raíz que es transferido al 

comprador mediante la celebración del contrato de compraventa y que 

posteriormente deberá inscribirse en el Registro de Propiedad para dar seguridad a 

su derecho como dueño. 

Contrato de compraventa en la legislación ecuatoriana. 

Previo al abordaje del tema mediante la normativa ecuatoriana se considera 

importante definir el contrato de compra venta, mismo que responde a un acto libre 

y voluntario entre las partes, quedando establecido en el contrato la condiciones y 

parámetros del intercambio mutuo (Ayensa, 2017). 

En diferentes Estados, este acto o contrato se encuentra regulado a través del 

Código Civil determinando las condiciones bajo las cuales un bien puede ser objeto 

de compraventa. Debe destacarse que el contrato se rige a estándares que se 

determinarán según quienes intervienen y el tipo de bien objeto de la transacción.  

Con respecto a sus elementos, aquí están los formales que involucran el objeto 

de la transacción, su precio, el consentimiento o voluntad de las partes verbal o 

escrito para proceder al intercambio, la causa que está formada por las razones o las 

necesidades de las partes. Otro de los elementos son los materiales, la cual 

corresponde a la presencia del bien sobre el cual se acuerda la compraventa. 
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El término hace referencia a un contrato donde una parte se obliga a entregar una 

cosa y otra se compromete a pagar el dinero por el traspaso (Galiano & Delgado, 

2018). La parte que transfiere el dominio se llama vendedor y aquella que lo 

adquiere, mediante el pago llamado precio, se denomina comprador. A quienes se 

determina como personas incapaces de celebrar este contrato, están los actos que se 

celebran entre cónyuges o padres e hijos mientras tengan incapacidad.  

También se mencionan los casos de empleados públicos, prohibiéndoles 

comprar bienes público o particulares que se pongan a la venta por su ministerio. 

Se prohíbe además vender bienes a administradores de establecimientos públicos 

que estén bajo su responsabilidad y no estén facultados o autorizados para realizar 

dicha acción.  

Los procuradores, secretarios, jueces o abogados tampoco podrán comprar 

bienes en cuyo litigio han tenido intervención inclusive si es manejado por medio 

de subasta pública. Existen causales que permiten que las partes se retracten del 

acto involucrando: 

 Cuando la cosa no ha sido entregada y el contrato no refleje alguna cláusula 

que lo impida. 

 Cuando la entrega del bien adquirido tarde, el comprador podrá desistir del 

contrato o perseverar el mismo. En ambos casos gozará de la indemnización 

respectiva, gozando de este derecho cuando ha cubierto todo el pago por la 

cosa o está próximo a cubrirlo en su totalidad. 

 Cuando el pago no ha sido perfeccionado, pudiendo exigir el vendedor el 

mismo o la resolución de la venta, beneficiándose de una indemnización por 

daños y perjuicios. 
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Según lo expuesto, el vendedor se encuentra obligado a entregar el bien objeto 

del contrato mientras que el comprador se obliga al pago en base a lo pactado 

(O'Callaghan, 2016). Se permite que el vendedor no entregue la cosa convenida si 

no posee garantías suficientes sobre el cobro, perfeccionando la entrega hasta que 

el precio haya sido cubierto por el comprador. Además, son obligaciones del 

vendedor el asumir todos los costos relativos a impuestos fiscales o municipales, 

además de las escrituras y otras solemnidades salvo que se pacte, mediante contrato, 

lo contrario.  

Las cosas corporales e incorporales en el derecho. 

Los bienes en el marco normativo ecuatoriano se dividen en cosas corporales e 

incorporales (Vásquez, 2017). Por corporales se engloban a todos aquellos que 

pueden percibirse por los sentidos al poseer un ser real, es decir que son tangibles, 

mientras que los incorporales son denominados como meros derechos que un 

individuo posee y que por su naturaleza son intangibles. 

Sobre las corporales se indica que pueden clasificarse en muebles e inmuebles 

indicándose respecto al primer grupo que agrupan todas aquellas cosas que por sus 

características pueden moverse o transportarse de un lugar a otro por sí mismas o 

por fuerza externa. Los animales son agrupados dentro de estos bienes, siendo 

capaces de moverse por sí mismos y sobre los cuales se adquiere propiedad mientras 

que la fuerza externa se aplicará sobre cosas inanimadas. 

Por otro lado, los inmuebles se mencionan se constituyen en bienes raíces 

caracterizados porque no pueden ser transportados o movilizados como en el caso 

anterior. Entre estos se encuentran los terrenos, minas y todo aquello que se 

encuentra adherido como los árboles y edificios. 
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Estos pueden ser vendidos siempre que su enajenación no esté prohibida por la 

ley ya sea porque no ha sido puesta en el comercio, es decir que no existe intención 

de comercializarse; cuando responden a privilegios o derechos imposibles de 

transferirse a otro y cuando corresponden a cosas embargadas por decreto judicial. 

En este último caso, es el juez quien podrá autorizar su enajenación o el acreedor. 

La forma de obtener el dominio. 

El dominio también puede ser entendido como propiedad y que corresponde al 

derecho real sobre una cosa permitiendo el goce o disposición de ésta según las 

disposiciones legales, respetando el derecho ajeno social o individual (Portocarrero, 

2015). Si la propiedad existe pero está separada del goce de la cosa, pasa a 

denominarse mera o nuda propiedad, presentándose a continuación los modos para 

adquirir el dominio: 

 Ocupación donde se adquiere el dominio de aquellas cosas que no tienen 

dueño, únicamente cuando su apropiación no sea prohibida según la ley o por 

derecho internacional. 

 Accesión, adquiriéndose el dominio por esta vía cuando el dueño de una cosa 

también se vuelve titular de aquello que ésta produce o se junta a ella. Estos 

productos pueden ser frutos naturales cuando surgen de la naturaleza tales 

como los cultivos, o frutos civiles que involucran los rendimientos percibidos 

por pensiones, precios, intereses, impuestos y cánones de arrendamiento. 

 Tradición que corresponde a la entrega realizada por el dueño de una cosa a 

otro individuo existiendo la facultad e intención de quienes intervienen para 

la ejecución de esta acción. Cabe señalar que el beneficiario será el nuevo 

dueño de la cosa que por tradición una persona le transfiere voluntariamente 
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 Sucesión por causa de muerte, siendo una forma de adquirir dominio 

indicando que se sucede a un fallecido a título singular o universal. Es 

singular cuando se adquiere el dominio sobre determinadas especies o 

cuerpos ciertos mientras que a título universal este dominio se adquiere sobre 

todos los bienes, obligaciones y derechos transmisibles o en un porcentaje de 

éstos. 

 Prescripción, adquiriéndose así el dominio sobre cosas ajenas o a su vez se 

extinguen derechos o acciones ajenas, esto por poseerse las cosas o porque el 

titular no ejerció sus derechos o acciones durante un periodo determinado. 

Definición de términos 

Catastro. 

Se clasifican en catastro económico, físico, jurídico y temático (Ministerio de 

Desarrollo Urbano y Vivienda del Ecuador, 2016). Por económico se entiende a 

aquel donde constan los datos descriptivos del valor del inmueble y permite definir 

la política tributara; el físico donde constan datos descriptivos y documentos 

cartográficos que caracterizan el suelo y construcciones de cada inmueble; el 

jurídico donde constan datos personales sobre los tenedores del inmueble y demás 

que permiten determinar el límite de posesión efectiva sobre el bien; catastro 

temático que incluyen los documentos cartográficos y datos alfanuméricos respecto 

a la infraestructura, aspecto ambiental y social. 

Cada inmueble posee un código o clave catastral y que responderá a su 

localización geográfica conformándose según la codificación oficial del Instituto 

Nacional de Estadísticas y Censos INEC. Este se estructurará según la provincia, 

cantón y parroquia, respondiendo los demás dígitos a la zona, sector, manzana y 

lote 



 

 

21 
 

Certificado de historial de dominio. 

Este certificado de Historial de Dominio y Gravamen es otorgado por el Registro 

de la Propiedad y permite conocer el historial jurídico de un bien inmueble 

(Registro de la Propiedad de Guayaquil , 2019). El tiempo para su recepción puede 

tarde 8 días laborables pero, de disponer la Matrícula Inmobiliaria tendría una 

duración aproximada de cinco minutos. 

Se exige en trámites de compraventa, hipotecarios, también para requerir 

medidor de servicios básicos, solicitar créditos, entre otros. 

Impuesto predial. 

Es el impuesto anual que se grava sobre la propiedad o posesión de bienes 

inmuebles urbanos y rurales figurando como sujeto pasivo, u obligado, el 

propietario del bien mientras que en aquellos ubicados en zonas rurales podrá 

responder el poseedor (Distrito Metropolitano de Quito, 2017). A través de este 

impuesto se financian los Municipios o Distritos Metropolitanos. 

Predio. 

Corresponde a la menor unidad de catastro y que corresponde al bien inmueble 

de extensión territorial continua. Sus límites están definidas en uno o más títulos de 

propiedad, ocupación ejercida o posesión reconociendo también como término la 

parcela catastral (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda del Ecuador, 2016). 

Metodología 

Enfoque 

El estudio presentando se estructuró bajo un enfoque cualitativo recopilando 

información basada en experiencias y criterios de individuos de gran aporte para el 

proyecto. Ballesteros (2017) menciona que esta información no puede expresarse 

en forma numérica, caracterizándose por ser amplia y teniendo que someterse a un 
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análisis para aportar a la investigación. Es importante aclarar que su 

implementación permitió conocer la perspectiva de expertos respecto  a la escritura 

pública y cómo brinda seguridad jurídica en materia inmobiliaria, además de los 

documentos exigidos para la transferencia de inmuebles y las limitaciones 

relacionadas a este acto o contrato. 

Alcance 

La investigación, a fin de responder a las interrogantes planteadas en la 

introducción tomó como referencia en cantón Guayaquil desarrollándose durante el 

año 2019. Para ello se desarrolló bajo un alcance descriptivo a fin de conocer cómo 

la escritura pública brinda seguridad jurídica en el traspaso de bienes inmuebles y 

qué limitaciones surgen en su inscripción dentro del Registro de la Propiedad. 

Ramón, Jiménez e Iniesta (2019) indican que su finalidad en describir el estado de 

una situación de interés investigativo conociendo así su funcionamiento, causas y 

consecuencias. 

Tipo de investigación 

El estudio respondió al tipo de investigación teórica doctrinal y de campo 

permitiendo la primera consultar información del marco normativo vigente y demás 

documentos como soporte al tema. Respecto a la investigación de campo, esta 

demandó el acercamiento de la investigadora hacia individuos que interactúan en la 

realidad estudiada, considerándose cinco notarios y cinco abogados quienes 

expusieron su criterio respecto a la problemática. 

Este criterio se recolectó mediante la aplicación de entrevistas, siendo una 

técnica para la recolección de datos referente a opiniones y perspectivas de un 

individuo en torno a una tema específico, no limitando la extensión de las respuestas 
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al estructurarse por preguntas abiertas (Gil, 2016). El modelo de cuestionario para 

cada grupo se muestra en el ANEXO 1. 

Métodos empíricos 

Tabla 1.                  

Métodos empíricos 

Categoría Dimensiones Instrumentos Unidades de Análisis 

Los Protocolos 

Nacionales 

La escritura 

Pública 

Análisis 

documental de: 

 Ley Notarial. 

 Ley de Registro. 

 Código Orgánico 

General de 

procesos. 

 

 Código Civil 

Guía de observación  

documental: 

 Artículo 18 

 Artículo 11. 

 Artículo 332 y 205. 

 

 

 

 Artículo 1570. 

 Entrevistas. 

 

 5 entrevistas a notarios 

 5 entrevistas a abogados 

en libre ejercicio 

 

Resultados 

Revisión del marco normativo. 

La Constitución de la República del Ecuador. 

La Constitución en su artículo 66 numeral 26 indica que el Estado garantizará a 

las personas “El derecho a la propiedad en todas sus formas, con función y 

responsabilidad social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se hará 

efectivo con la adopción de políticas públicas, entre otras medidas” (Asamblea 

Nacional, 2008, pág. 50) 
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Código Civil. 

Dentro de este código se define a la compraventa en su artículo 1732 como: 

Un contrato en que una de las partes se obliga a dar una cosa, y la otra a pagarla 

en dinero. El que contrae la obligación de dar la cosa se llama vendedor, y el que 

contrae la de pagar el dinero, comprador (Asamblea Nacional, 2015, pág. 119). 

Sobre las condiciones para que la venta se considere perfecta, este mismo código 

en su artículo 1740 estipula: 

La venta se reputa perfecta desde que las partes han convenido en la cosa y en el 

precio, salvo las excepciones siguientes: La venta de bienes raíces, servidumbres 

y la de una sucesión hereditaria, no se reputan perfectas ante la ley, mientras no 

se ha otorgado escritura pública, o conste, en los casos de subasta, del auto de 

adjudicación debidamente protocolizado e inscrito (Asamblea Nacional, 2015, 

pág. 119). 

Código Orgánico General de procesos. 

Respecto a los documentos públicos, entre ellos el otorgado por el notario, el 

Código Orgánico General de Procesos determina en su artículo 205 que “es el 

autorizado con las solemnidades legales. Si es otorgado ante notario e incorporado 

en un protocolo o registro público, se llamará escritura pública” (Asamblea 

Nacional, 2015, pág. 49). 

Ley Notarial. 

Sobre esta ley, el artículo 18 determina entre las atribuciones del notario el 

“autorizar los actos y contratos a que fueren llamados y redactar las 

correspondientes escrituras, salvo que tuvieren razón o excusa legítima para no 

hacerlo” (Asamblea Nacional, 2014, pág. 3) 

Respecto a las escrituras públicas, el artículo 26 las caracteriza como: 



 

 

25 
 

El documento matriz que contiene los actos y contratos o negocios jurídicos que 

las personas otorgan ante notario y que éste autoriza e incorpora a su protocolo. 

Se otorgarán por escritura pública los actos y contratos o negocios jurídicos 

ordenados por la Ley acordados por voluntad de los interesados (Asamblea 

Nacional, 2014, pág. 10) 

Entre las obligaciones del funcionario público descrito está el asegurar, previa 

redacción del instrumento según el artículo 27, los siguientes parámetros:  

1.- La capacidad de los otorgantes; 2.- La libertad con que proceden; 3.- El 

conocimiento con que se obligan; y, 4.- Si se han pagado los derechos fiscales y 

municipales a que está sujeto el acto o contrato. La omisión de este deber no 

surtirá otro efecto que la multa impuesta por la Ley al notario (Asamblea 

Nacional, 2014, pág. 11). 

Ley de Registro. 

Esta norma en su artículo 11 menciona que entre los deberes y atribuciones del 

Registrador “el inscribir en el Registro correspondiente los documentos cuya 

inscripción exige o permite la Ley, debiendo negarse a hacerlo si el título o 

documento no contiene los requisitos legales para la inscripción (Asamblea 

Nacional, 2014, pág. 2). 

Presentación de entrevistas a notarios 

Entrevista 1. 

1. ¿De qué forma la escritura pública proporciona seguridad jurídica en la 

compraventa de bienes inmuebles? 

La escritura pública de compraventa es un documento que otorga seguridad 

jurídica al comprador  y al vendedor cuando se traspasa un inmueble y lo inscribe 

en el registro de la propiedad. Los arts. 26 de la Ley Notarial, 205 del Código 

https://www.housell.com/blog/registro-de-la-propiedad/#blank
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Orgánico General de Procesos y  1716 del Código Civil, nos dan la definición de 

escritura pública y coinciden en decir que: Es el documento matriz que contiene los 

actos y contratos o negocios jurídicos que las personas otorgan ante Notario y que 

éste autoriza e incorpora a su protocolo. Ésta es una solemnidad propia de la 

escritura pública y su omisión acarrea la nulidad absoluta, de acuerdo con lo que 

establece el Art. 1698 del Código Civil. 

 2. En base a los requisitos que deben presentar las partes que intervienen 

en el contrato de compraventa ¿Cuáles son aquellos que representan limitantes 

más significativa en el trámite previa firma de este documento? 

 Cuando el vendedor no haya catastrado la Escritura que acredite la titularidad 

del predio motivo de la venta, debido a que el notario solicita que la propiedad este 

a nombre del actual propietario, y que el impuesto predial no conste con el nombre 

de quien vende, puede limitar el proceso en razón a que previo a elaborar la nueva 

Escritura, la anterior debe de estar catastrada en el municipio. 

 

3. ¿Cuál es la importancia de esta escritura pública para el Registro de la 

Propiedad?  

La inscripción en el Registro de la Propiedad va a dar al adquirente o comprador 

más garantías legales sobre el bien inmueble, siendo prácticamente una temeridad 

no realizar dicha inscripción. 

4. ¿En qué casos se imposibilita la inscripción de los bienes inmuebles en el 

Registro de la Propiedad a pesar de celebrarse la escritura pública? Indique 

las medidas que toma para evitar que esto ocurra. 

Ley de Registro.- Artículo 11.- Deberes y atribuciones del Registrador. 
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 5. En base a las limitantes indicadas ¿Cuáles serían las soluciones o 

recomendaciones del caso para evitar problemas al momento de realizar la 

respectiva inscripción de estos bienes? 

Que estas cumplan con todas las formalidades legales, para que el Registrador 

de la Propiedad no objete tal documento y proceda a su inscripción. 

Entrevista 2. 

1. ¿De qué forma la escritura pública proporciona seguridad jurídica en la 

compraventa de bienes inmuebles? 

En primer lugar, para solemnizar la tradición de un bien inmueble, el código civil 

ha dispuesto taxativamente que toda transferencia de este tipo de bienes se lo haga 

por medio de una escritura pública.  Esta seguridad jurídica le da al comprador la 

certeza de poder iniciar acciones legales inmediatas en contra del vendedor en caso 

de detectar algún vicio o circunstancia dolosa o culposa dentro de la materialidad 

del acto.  Por lo tanto, es tremendamente importante conocer y aplicar esta 

disposición legal que debería ser conocida por todos, por ejemplo, para el caso de 

los asentamientos irregulares que realizan terratenientes con posesionarios del 

mismo. 

 2. En base a los requisitos que deben presentar las partes que intervienen 

en el contrato de compraventa ¿Cuáles son aquellos que representan limitantes 

más significativas en el trámite previa firma de este documento? 

Como una especie de limitantes tales podríamos encuadrar los tiempos de 

entrega de certificados de historia de dominio en cantones que no tengan 

sistematizado y en línea su información con el Registro de la Propiedad, ya que 

usualmente existen actos de transferencia de dominio no catastrados.  Otra limitante 

sería no tener información catastral segura, que no exista información de linderos y 



 

 

28 
 

medidas, o actos de amojonamiento del predio a comprar o vender, posesiones 

efectivas, etc., lo que haría retrasar la premura de dicho acto traslaticio. 

3. ¿Cuál es la importancia de esta escritura pública para el Registro de la 

Propiedad? 

Es el alma del Registro. Historia de los predios y sus transferencias, gravámenes 

y demás.  Su importancia radica en el esencial cuidado, manejo y trato de dichos 

expedientes, que deben ser revisados minuciosamente para evitar problemas 

registrales como doble inscripción, o inscripciones erróneas de predios que no 

corresponden, sea al vendedor, área, lugar, etc. 

 4. ¿En qué casos se imposibilita la inscripción de los bienes inmuebles en el 

Registro de la Propiedad a pesar de celebrarse la escritura pública? Indique 

las medidas que toma para evitar que esto ocurra. 

Primero teniendo personal calificado en el área del derecho civil y registral, que 

permita una revisión y análisis concienzudo de los actos que se permiten su 

inscripción o no. Actos ilegales que vayan en contra de lo que establece la Ley como 

requisitos taxativos, por ejemplo que se acompañen el pago de impuestos prediales, 

alcabalas y plusvalía de ser el caso; reconocimiento de linderos y medidas del 

predio, verificación de problemas de enajenación en todos sus tipos, etc. 

 5. En base a las limitantes indicadas ¿Cuáles serían las soluciones o 

recomendaciones del caso para evitar problemas al momento de realizar la 

respectiva inscripción de estos bienes? 

Primero tener personal capacitado, alineado y con criterio para el análisis y 

verificación de estos actos.  Tener filtros de revisión, criterios establecidos para 

casos análogos, conocimiento de la Ley y sus cambios actuales, ser minucioso y 

analítico.  Cada caso no es mecánico, debe ser analizado con la seriedad que esto lo 
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implica y es ahí donde debe verse la importancia de los manuales de procedimiento 

para dichos actos. 

Entrevista 3. 

1. ¿De qué forma la escritura pública proporciona seguridad jurídica en la 

compraventa de bienes inmuebles? 

La escritura pública perfecciona la tradición o entrega de la cosa materia del 

contrato, de tal forma que deja en constancia para el ámbito probatorio. También es 

importante mencionar que este documento da prueba y fe de que las partes 

involucradas están de acuerdo en la compra venta del bien inmueble. 

 

 

2. En base a los requisitos que deben presentar las partes que intervienen 

en el contrato de compraventa ¿Cuáles son aquellos que representan limitantes 

más significativas en el trámite previa firma de este documento? 

Entre las limitaciones más marcadas están el pago de impuestos ya que son los 

más complicados de asumir. 

 3. ¿Cuál es la importancia de esta escritura pública para el Registro de la 

Propiedad? 

Otorga las garantías legales al comprador del inmueble. 

4. ¿En qué casos se imposibilita la inscripción de los bienes inmuebles en el 

Registro de la Propiedad a pesar de celebrarse la escritura pública? Indique 

las medidas que toma para evitar que esto ocurra. 

Errores de tipeo en las escrituras, falta de revisión minuciosa y pago de los 

impuestos. 
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 5. En base a las limitantes indicadas ¿Cuáles serían las soluciones o 

recomendaciones del caso para evitar problemas al momento de realizar la 

respectiva inscripción de estos bienes? 

Mayor control en el ingreso de información. 

Entrevista 4. 

1. ¿De qué forma la escritura pública proporciona seguridad jurídica en la 

compraventa de bienes inmuebles? 

La escritura pública da garantía de que una persona sea el único propietario del 

bien inmueble siendo el único que puede adquirir derechos sobre ella. Además el 

comprador se encuentra totalmente protegido en caso de alguna estafa. 

 2. En base a los requisitos que deben presentar las partes que intervienen 

en el contrato de compraventa ¿Cuáles son aquellos que representan limitantes 

más significativas en el trámite previa firma de este documento? 

Que la información catastral esté incompleta y que se deba solicitar nuevamente 

documentación. 

3. ¿Cuál es la importancia de esta escritura pública para el Registro de la 

Propiedad? 

Es el documento principal que permite que el trámite se efectivice. 

4. ¿En qué casos se imposibilita la inscripción de los bienes inmuebles en el 

Registro de la Propiedad a pesar de celebrarse la escritura pública? Indique 

las medidas que toma para evitar que esto ocurra. 

Que los impuestos no se hayan pagado correctamente de acuerdo a lo que 

dispone la ley. 
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 5. En base a las limitantes indicadas ¿Cuáles serían las soluciones o 

recomendaciones del caso para evitar problemas al momento de realizar la 

respectiva inscripción de estos bienes? 

Mayor cantidad de filtros para revisar la documentación y errores de tipeo. 

Entrevista 5. 

1. ¿De qué forma la escritura pública proporciona seguridad jurídica en la 

compraventa de bienes inmuebles? 

Aparte de todo lo exigido por la ley, la escritura pública otorga un tipo de 

protección ante acreedores que existan antes de la compra del bien inmueble. 

 

2. En base a los requisitos que deben presentar las partes que intervienen 

en el contrato de compraventa ¿Cuáles son aquellos que representan limitantes 

más significativas en el trámite previa firma de este documento? 

Considero que el pago de los impuestos, específicamente porque la ley notarial 

impide emitir la escritura pública si no se ha pagado los impuestos. 

 3. ¿Cuál es la importancia de esta escritura pública para el Registro de la 

Propiedad? 

La escritura púbica representa el documento principal en proceso de inscripción. 

 4. ¿En qué casos se imposibilita la inscripción de los bienes inmuebles en el 

Registro de la Propiedad a pesar de celebrarse la escritura pública? Indique 

las medidas que toma para evitar que esto ocurra. 

Que se haya obviado información en las escrituras o que a su vez este mal 

redactado el documento. 
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5. En base a las limitantes indicadas ¿Cuáles serían las soluciones o 

recomendaciones del caso para evitar problemas al momento de realizar la 

respectiva inscripción de estos bienes? 

Brindar capacitación a los empleados para que revisen toda la documentación 

detalladamente. 

Hallazgos de entrevistas a notarios. 

En base a las declaraciones de los notario consultados se pudo constatar que 

defienden la importancia de la escritura pública como instrumento que 

proporcionan seguridad jurídica en la compraventa de bienes inmuebles y que, 

posteriormente, se exige para su inscripción en el Registro de la Propiedad 

acreditando ello titularidad sobre el predio motivo de la venta. 

Si bien es cierto, la ley determina que la escritura pública permite el 

perfeccionamiento de la compraventa es la inscripción ante el registro de la 

propiedad aquella que otorga el comprador las garantías legales sobre el bien 

inmueble, siendo necesario que el notario identifique el cumplimiento de las 

formalidades legales para la validez del instrumento. 

Sin embargo, mencionan una serie de limitantes referentes a lo mencionado 

surgiendo la falta de información o requisitos habilitantes para la inscripción del 

contrato en el respectivo Registro de la Propiedad tales como el no disponer de la 

información catastral segura, la no información de linderos y medidas o actos de 

amojonamiento del predio a comprar o vender, entre otros. 

Por ende, entre las recomendaciones que establecen está el tener personal 

capacitado a fin de que ayuden a verificar la legalidad de los actos con filtros de 

revisión establecidos, incluso procedimientos de carácter legal que favorezcan la 

eficiencia del trámite dentro del registro de la propiedad. 
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Presentación de entrevistas a abogados en libre ejercicio. 

Entrevista 1. 

1. ¿De qué forma la escritura pública proporciona seguridad jurídica en la 

compraventa de bienes inmuebles? 

La escritura pública es un documento que representa el título de propiedad de un 

bien inmueble y así mismo permite que el mismo se pueda inscribir en el Registro 

de la Propiedad. Lo que quiere decir que si otorga seguridad jurídica y a su vez da 

la tranquilidad de evitar conflictos jurídicos futuros. 

 

 2. En base a los requisitos que deben presentar las partes que intervienen 

en el contrato de compraventa ¿Cuáles son aquellos que representan limitantes 

más significativas en el trámite previa firma de este documento? 

La documentación de las personas, que no cumplan con los documentos 

exigibles. También que no se hayan cancelado todos los importes exigidos por ley. 

 3. ¿Cuál es la importancia de esta escritura pública para el Registro de la 

Propiedad? 

Es el documento en donde se detalla toda la información del inmueble en cuanto 

a medidas y características del mismo. 

4. ¿En qué casos se imposibilita la inscripción de los bienes inmuebles en el 

Registro de la Propiedad a pesar de celebrarse la escritura pública? Indique 

las medidas que toma para evitar que esto ocurra. 

Que no se hayan cancelado los impuestos correctamente. 

5. En base a las limitantes indicadas ¿Cuáles serían las soluciones o 

recomendaciones del caso para evitar problemas al momento de realizar la 

respectiva inscripción de estos bienes? 
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Revisar que los impuestos se hayan cancelado correctamente ya que son los 

principales problemas que se presentan. Posteriormente se debe revisar 

detalladamente la información correspondiente al inmueble ya que suelen existir 

problemas de tipeo. 

 

 

Entrevista 2. 

1. ¿De qué forma la escritura pública proporciona seguridad jurídica en la 

compraventa de bienes inmuebles? 

Le otorga la seguridad jurídica de poder iniciar acciones legales en contra de la 

persona que le vendió el bien en caso de alguna circunstancia dolosa. Este 

documento garantiza que la persona sea registrada como el único propietario del 

bien. 

 2. En base a los requisitos que deben presentar las partes que intervienen 

en el contrato de compraventa ¿Cuáles son aquellos que representan limitantes 

más significativas en el trámite previa firma de este documento? 

Los certificados municipales y los impuestos. 

3. ¿Cuál es la importancia de esta escritura pública para el Registro de la 

Propiedad? 

Este documento se debe de revisar minuciosamente ya que no se puede confundir 

información, por tal razón es el documento que el Registrador de la Propiedad 

considera fundamental para la inscripción. 

 4. ¿En qué casos se imposibilita la inscripción de los bienes inmuebles en el 

Registro de la Propiedad a pesar de celebrarse la escritura pública? Indique 

las medidas que toma para evitar que esto ocurra. 
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Que se haya realizado algún acto ilegal en lo que corresponda al pago de los 

impuestos. 

 

 

5. En base a las limitantes indicadas ¿Cuáles serían las soluciones o 

recomendaciones del caso para evitar problemas al momento de realizar la 

respectiva inscripción de estos bienes? 

Capacitaciones constantes al personal para que revisen los documentos 

correctamente y mayor cantidad de filtros para revisar la información. 

Entrevista 3. 

1. ¿De qué forma la escritura pública proporciona seguridad jurídica en la 

compraventa de bienes inmuebles? 

Para efectivizar la tradición de un bien inmueble, se dispuso que las 

transferencias de los mismos se realicen por medio de escrituras públicas, la misma 

que otorga al comprador la seguridad de poner iniciar un proceso legal en caso de 

detectar algún indicio de fraude.  

2. En base a los requisitos que deben presentar las partes que intervienen 

en el contrato de compraventa ¿Cuáles son aquellos que representan limitantes 

más significativas en el trámite previa firma de este documento? 

Los certificados de historia de dominio y los impuestos. 

3. ¿Cuál es la importancia de esta escritura pública para el Registro de la 

Propiedad? 

Es de vital importancia sin dejar de lado el resto de documentación de soporte. 
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4. ¿En qué casos se imposibilita la inscripción de los bienes inmuebles en el 

Registro de la Propiedad a pesar de celebrarse la escritura pública? Indique 

las medidas que toma para evitar que esto ocurra. 

Que el reconocimiento de los linderos no se haya realizado correctamente. 

5. En base a las limitantes indicadas ¿Cuáles serían las soluciones o 

recomendaciones del caso para evitar problemas al momento de realizar la 

respectiva inscripción de estos bienes? 

Revisión de la escritura pública minuciosamente. 

Entrevista 4. 

1. ¿De qué forma la escritura pública proporciona seguridad jurídica en la 

compraventa de bienes inmuebles? 

En efecto si otorga seguridad jurídica tanto para el comprador como para el 

vendedor en caso de algún problema que se presente. Este documento contiene los 

actos y contratos que las personas realizan ante un notario y esto certifica que la 

persona que vende ya no es más el propietario y de igual forma otorga total 

pertinencia a la persona que compra el bien.   

2. En base a los requisitos que deben presentar las partes que intervienen 

en el contrato de compraventa ¿Cuáles son aquellos que representan limitantes 

más significativas en el trámite previa firma de este documento? 

Definitivamente el pago de los impuestos por alcabalas, plusvalía, etc. Estos 

impuestos suelen ser altos y como no existe una institución que los financie resulta 

muy difícil de cancelarlos. 

 3. ¿Cuál es la importancia de esta escritura pública para el Registro de la 

Propiedad? 
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Se debe revisar bien este documento puesto que los retrasos en la emisión del 

registro se dan por duplicar información o por que la información de las escrituras 

está errónea. 

4. ¿En qué casos se imposibilita la inscripción de los bienes inmuebles en el 

Registro de la Propiedad a pesar de celebrarse la escritura pública? Indique 

las medidas que toma para evitar que esto ocurra. 

Errores en el documento de la escritura pública y que no se hayan pagado los 

impuestos exigidos. 

5. En base a las limitantes indicadas ¿Cuáles serían las soluciones o 

recomendaciones del caso para evitar problemas al momento de realizar la 

respectiva inscripción de estos bienes? 

Revisar que se hayan pagado los impuestos y que estén aplicados correctamente. 

Entrevista 5. 

1. ¿De qué forma la escritura pública proporciona seguridad jurídica en la 

compraventa de bienes inmuebles? 

Brinda la seguridad a los contrayentes de que  se haya efectivizado el acto de 

compra venta. 

2. En base a los requisitos que deben presentar las partes que intervienen 

en el contrato de compraventa ¿Cuáles son aquellos que representan limitantes 

más significativas en el trámite previa firma de este documento? 

Faltante de documentación obligatoria, certificado de votación desactualizado e 

información faltante en los certificados. 

3. ¿Cuál es la importancia de esta escritura pública para el Registro de la 

Propiedad? 
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Es el documento más importante. El mismo debe ser revisado cuidadosamente 

para no duplicar información o a su vez, que no exista información equivocada. 

4. ¿En qué casos se imposibilita la inscripción de los bienes inmuebles en el 

Registro de la Propiedad a pesar de celebrarse la escritura pública? Indique 

las medidas que toma para evitar que esto ocurra. 

Fraude en el pago de impuestos prediales, alcabalas y plusvalía o también que el 

reconocimiento de linderos del predio se haya efectuado incorrectamente. También 

en el caso de que se presenten problemas de enajenación en todos sus tipos. 

5. En base a las limitantes indicadas ¿Cuáles serían las soluciones o 

recomendaciones del caso para evitar problemas al momento de realizar la 

respectiva inscripción de estos bienes? 

Revisar la escritura pública y todos los detalles en ella como la información 

correspondiente al metraje y descripción del inmueble para esto es necesario existan 

varios filtros. 

Análisis de entrevistas a abogados. 

Respecto a la entrevista a los abogados, al igual que los notarios, se respalda la 

escritura pública como instrumento que proporciona seguridad jurídica para los 

actos de compraventa en donde intervienen bienes inmuebles, siendo esta misma 

escritura inscrita en el Registro de la Propiedad otorgando así seguridad jurídica y 

tranquilidad al comprador evitando futuros conflictos jurídicos. 

Entre las limitantes que menciona respecto a la celebración de estos contratos de 

compraventa surgen cuando no se cumple con la presentación de los documentos 

exigibles y además destacan la necesidad de que se cumplan los importes exigidos 

por ley, específicamente los impuestos, ya que el Registro de la Propiedad negaría 

su inscripción. Adicionalmente, recomiendan la realización de capacitaciones a fin 
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de que el personal pueda realizar correctamente qué documentos se requieren para 

la celebración del contrato de promesa de compraventa incluyendo la reducción de 

errores respecto a la redacción y mayor revisión. 

Discusión 

Como parte de la revisión de fuentes realizada, considerando al marco normativo 

vigente y personas vinculadas al tema de investigación, se pudo identificar que la 

propiedad es un derecho constitucional, mismos que gozan todas las personas y el 

Estado garantiza en todas sus formas. Esto refuerza el hecho de adoptarse política 

que hagan efectivo su acceso, dependiendo además de procesos y mecanismos 

eficientes, evitando retrasos y vulneración del derecho en mención. 

En el derecho a la propiedad sobre bienes inmuebles interviene el notario, siendo 

quien autoriza la escritura pública por la cual se perfecciona la compraventa de un 

inmueble, misma que posteriormente será inscrita en el Registro de la Propiedad 

como garantía de la propiedad del comprador sobre el bien objeto de contrato. 

Cabe señalar que la intervención del notario en estos casos se exige mediante el 

Código Civil que determina como perfecta la compraventa de inmuebles 

únicamente cuando se otorga escritura pública. Como tal, la compraventa queda 

definida como un contrato donde una persona se obliga a entregar una cosa y otra a 

pagar el dinero por la transferencia, denominándose vendedor y comprador 

respectivamente considerando que en material de inmuebles, el objeto de este acto 

será el bien. 

La importancia en la intervención del notario radica en ser la persona obligada a 

verificar que el acto o contrato cumple con los principios de legalidad, evitando ello 

fraudes que afecten al derecho de las partes o de terceras personas. Esta importancia 
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incluso está respaldada incluso por quienes fueron consultados como soporte a la 

investigación- 

Ellos indican que la escritura pública autorizada por el notario proporciona 

seguridad jurídica e incluso sirve como sustento para iniciar alguna acción legal de 

detectarse vicios o circunstancias dolosas o culposas dentro de la materialidad del 

acto. Además, esta escritura se constituye, según declaraciones de los notarios, 

como el alma del registro siendo revisada por el funcionario responsable a fin de 

inscribirla en el Registro de la Propiedad. 

Tras este registro, el titular del mismo figurará como único dueño evitando así 

intentos de fraudes al aparecer terceros con intención de realizar trámites sobre su 

propiedad para vulnerar sus derechos. Para su redacción, garantizando la seguridad 

jurídica, el notario tiene que además evaluar la capacidad de quienes intervienen, si 

proceden con total libertad y conocimiento de las obligaciones que contraen, 

además de asegurarse que se han cancelado todos los derechos municipales y 

fiscales relacionados al contrato o acto.  

Sobre lo expuesto, el marco normativo consultado como soporte a la 

investigación no refleja la obligatoriedad clara del notario en la solicitud de 

documentos habilitantes para la celebración de la escritura pública por compraventa 

de inmuebles ocasionando que, al momento se intentarse formalizar la inscripción 

en el Registro de la Propiedad, sea negada toda vez que no existen valoraciones, 

mediciones de linderos o levantamiento planimétrico.  

Con esta falta de información, el perfeccionamiento del debido traspaso de 

propietario se imposibilita, siendo una atribución que los Registradores de la 

Propiedad en territorio ecuatoriano poseen, siendo la de negar la inscripción si el 
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documento o título tiene vicios o no cumple requisitos legales que exige su 

inscripción, entre otros. 

De esta forma, si los instrumentos públicos son elaborados ante las notarías sin 

linderos, mensuras o incluso sin su área, esto impide que sean inscritos en el 

Registro de la Propiedad debido a que la municipalidad de cada cantón no quita ni 

da propiedad en estos casos. Por ende, se procede el notario procederá a una 

rectificación, modificación o aclaración de escritura con una certificación de 

medidas y linderos por parte de dicha institución. 

Es de destacar que el notario como funcionario público responsable de autorizar, 

mediante escritura pública este tipo de actos, debe garantizar la seguridad jurídica 

de los instrumentos que otorga para evitar que generen afectaciones a las partes que 

intervienen en su celebración, dotando al trámite de eficiencia. Por ende, entre las 

medidas que se plantea está una Reforma la Ley Notarial respecto a deberes y 

prohibiciones de los notarios con respecto a la exigencia de requisitos para autorizar 

la otorgar la escritura pública: 

LEY REFORMATORIA A LA LEY NOTARIAL 

Artículo 1. Añádase al numeral 7 del art. 20 de sobre las prohibiciones del 

notario lo siguiente: “…Para autorizar la escritura pública, a más de los requisitos 

expresados en esta ley, se exige la presentación de valoraciones, mediciones de 

linderos, levantamiento planimétrico y demás que el Registro de la Propiedad 

determine para la inscripción. Para ello el notario solicitará al Registro de la 

Propiedad dentro de la jurisdicción que le corresponda, información a detalle sobre 

los requisitos para cada caso de ser necesario. 

Artículo 2. Añádase al artículo 27 el numeral 5 referente a: “Los requisitos que 

el Registro de la Propiedad, en relación a los contratos de compraventa de 
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inmuebles, determine para su inscripción. La inobservancia de estos requisitos en 

las escrituras públicas que autorice supondrá una multa de un salario básico 

unificado del trabajador por cada acto, incluyendo la reparación de daños y 

perjuicios que puedan surgir del hecho”. 

Disposiciones generales: 

Primera. Una vez puesta en vigencia la reforma respectiva, es necesaria su 

difusión al público en general con especial énfasis a las notarías y Registro de la 

Propiedad de cada cantón. 

Segunda. Las escrituras públicas en los contratos de compraventa que hayan sido 

otorgadas, pero no inscritas aún en el Registro de la Propiedad respectivo, entrada 

en vigencia la refirma no generarán las sanciones que se imponen en la presente. 
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Conclusiones 

En respuesta a la primera pregunta de investigación se pudo identificar que sí es 

posible realizar mejoras al sistema de inscripción de bienes inmuebles en el Registro 

de la Propiedad, esto partiendo de una mayor claridad en los requerimientos que el 

notario debe exigir a las partes que intervienen en el contrato de compraventa para 

que se pueda efectivizar la inscripción del inmueble ante el Registro de la 

Propiedad. 

Sobre los conflictos o inconsistencias en la compraventa de inmuebles mediante 

la recolección de datos se pudo evidenciar que la falta de documentos habilitantes 

impiden que se realice su inscripción, afectando con ello a la eficiencia de procesos 

e incluso impidiendo que al final llegue a efectivizarse generando la insatisfacción 

de las partes y otros conflictos legales adicionales. 

Sobre los requisitos legales que se deben analizar para la escritura pública y 

hacer posible su inscripción en el Registro de la Propiedad se mencionan 

documentos habilitantes, tales como el levantamiento planimétrico, mediciones de 

linderos, además del pago de impuestos, certificado de historia de dominio y 

gravamen, entre otros que evitarán que este acto o contrato se desarrolle para 

defraudar al comprador de buena fe o que posteriormente impidan su inscripción 

entre el Registro de la Propiedad. 

Sobre la información consultada a expertos se tomaron una serie de 

apreciaciones respecto a las limitantes que surgen en la inscripción de la escritura 

pública en los Registros de la Propiedad mencionándose principalmente la falta en 

el cumplimiento de documentos habilitantes que debieron haber sido exigidos por 

el notario, además de plantearse mejoras que favorezcan a la celebración de los 

contratos de compraventa sobre bienes inmuebles según los principios de legalidad. 
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Como parte de la propuesta, dentro del proyecto se plantea una reforma a la ley 

notarial especificando, entre las prohibiciones del notario, el autorizar escrituras 

públicas que no cumplan los requisitos respecto valoraciones mediciones linderos 

levantamiento planimetrico y demás manteniendo para este fin mayor 

comunicación con el Registro de la Propiedad, indicándole este último cuáles son 

los requerimientos a exigir en cada uno de los casos, de ser necesario, reflejándose 

incluso las sanciones respectivas por la inobservancia. 
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Recomendaciones 

Que dentro de cada notaría, a fin de mejorar los procesos respecto a la 

elaboración de escrituras públicas, verificación de requisitos y documentos 

habilitantes para su otorgamiento se realicen capacitaciones al personal que 

interviene con especial énfasis a los contratos de compraventa de bienes inmuebles 

como una forma de reducir incluso la carga operativa del notario que podría impedir 

la identificación de errores durante su celebración. 

Que las notarías y los Registros de la Propiedad, mediante sistemas informáticos 

o vías de comunicación eficientes, puedan compartir información a fin de 

determinar los requisitos a exigir para la celebración de los contratos de 

compraventa de inmuebles evitando que al momento de ser inscritos no logren 

efectivizarse deteriorando la satisfacción de las partes que intervienen al no cumplir 

las condiciones para su enajenación e incluso propiciando fraudes. 

Dentro de las notarías, adicional a las capacitaciones, deben existir manuales de 

operación con especial énfasis en la celebración de los contratos de compraventa de 

bienes inmuebles a fin de que sean evidenciables cada uno de los pasos, 

consideraciones y demás aspectos a tener en cuenta al momento de otorgarse la 

escritura pública. 

Que el Estado analice, como una forma de dotar de eficiencia a la celebración de 

los contratos de compraventa de bienes inmuebles, si resulta factible el cobro de 

impuestos relativos al inmueble previa firma de la escritura pública ante el notario, 

considerando que se menciona como una de las limitaciones que impide realizar el 

trámite en aquellos casos cuando no se disponen de los fondos para su cancelación. 

Para dotar la recomendación previa de validez jurídica, se recomienda que 

futuros estudiantes de la Maestría en Derecho Notarial y Registral de la Universidad 
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Católica Santiago de Guayaquil realicen estudios que evalúen bajo qué parámetros 

podrían celebrarse contratos de compraventa de bienes inmuebles sin recurrir 

previamente al pago de impuestos, sustentándose en una reforma al marco 

normativo vigente. 
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Anexo 1. Modelo de entrevista a Notarios y abogados 

1. ¿De qué forma la escritura pública proporciona seguridad jurídica en la 

compraventa de bienes inmuebles? 

2. En base a los requisitos que deben presentar las partes que intervienen en el 

contrato de compraventa ¿Cuáles son aquellos que representan limitantes más 

significativa en el trámite previa firma de este documento? 

3. ¿Cuál es la importancia de esta escritura pública para el Registro de la 

Propiedad? 

4. ¿En qué casos se imposibilita la inscripción de los bienes inmuebles en el 

Registro de la Propiedad a pesar de celebrarse la escritura pública? Indique las 

medidas que toma para evitar que esto ocurra. 

5. En base a las limitantes indicadas ¿Cuáles serían las soluciones o 

recomendaciones del caso para evitar problemas al momento de realizar la 

respectiva inscripción de estos bienes? 
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