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Resumen

Debido a las disposiciones en la Ley Notarial,rspide celebrar la escritura
publica sin el pago de los impuestos relativos prégiedad y su transferencia,
generando retrasos en los Registro de la Propiedadiderando que, sin
perfeccionarse la compraventa, el comprador nodimdcribir el inmueble como
suyo. Segun lo expuesto, el proyecto respondejatiai general de analizar los
impuestos gravados a la compra venta de inmuetd¢srminando el impacto en
su inscripcién dentro del Registro de la Propiegaiicando una metodologia con
enfoque cualitativo y de alcance descriptivo retdiedose, mediante los tipos de
investigacion documental y campo, informacion cosustento al problema
descrito. Como parte de la investigacion documestal consultaron obras
relacionadas al tema identificAndose los impuegtagados a la compraventa de
inmuebles, siendo el de la utilidad por transfeieede predios o plusvalia, sobre
las alcabalas y el de predios urbanos y ruralesntngis que la investigacion de
campo se desarrolld a través de entrevistas aomtaregistradores de la propiedad
quienes destacaron la importancia de la inscripcéhinmueble como Unico
respaldo a la propiedad, viéndose afectada poeyaNotarial cuando el vendedor
no cuenta con los flujos para cubrir los impuestdativos al bien objeto de
contrato. El estudio concluye que el impuesto dgameonto es el gravado a la
utilidad por transferencia de predios o plusvateomendandose una reforma
permitiendo al notario autorizar una escritura pabimediante acta notarial, sin el

pago de estos impuestos.

Palabras Claves:

Inscripcién Registro Bien mueble Compraventa Impes
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Abstract

Due to the provisions in the Notarial Law, it i®pibited to hold the public deed
without the payment of taxes related to the prgpartd its transfer, generating
delays in the Property Registry considering thatheut perfecting the sale, the
buyer may not register The property as yours. Adiogrto the above, the project
responds to the general objective of analyzingdée@ed on the purchase and sale
of real estate, determining the impact on its tegi®n within the Property
Registry, applying a methodology with a qualitateygproach and a descriptive
scope being collected, through the types of docuangnand field research,
information as support for the problem described. part of the documentary
investigation, works related to the subject werasoidted, identifying the taxes
levied on the sale of real estate, being thatetitility by transfer of land or surplus
value, on the alcabalas and that of urban and mnaberties; while the field
investigation was carried out through interviewsthwnotaries and property
registrars who highlighted the importance of regisig the property as the sole
endorsement of the property, being affected byNbtrial Law when the seller
does not have the flows to cover taxes relatechéocbntract object. The study
concludes that the higher amount tax is levied wmfitpby transfer of land or
goodwill, recommending a reform allowing the notéwyauthorize a public deed,

by means of a notarial act, without the paymernhe$e taxes.

Keywords:

Registration Registration Personal | Sale Tax.

Property
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Introduccion

Para abordar los impuestos a la propiedad, conaimbg estudio, es necesario
definir qué son logmpuestosVenegas (2018) los caracteriza por ser prestasion
obligatorias que se satisfacen por las aportacidaedss contribuyentes y que son
exigidos por el Estado, de acuerdo a la capacidadwtribucion de los ciudadanos,
a fin de solventar el gasto publico. Es decir, penmfinanciar al gobierno los
diferentes rubros que haran posible el correctoifumamiento del sector publico y
ademas, realizar inversiones en beneficio de |apuimn.

Dentro del Codigo Tributario Ecuatoriano, su attic6 menciona que los
tributos son un instrumento de politica econdmieaegal, ubicandose ademas
como medios para recaudar los ingresos estatastnyular con ello la inversion,
ahorro, reinversion y desarrollo nacional (ConsigoEducacon Superior, 2018).
Sobre lo expuesto, también atenderan a la estadbjliprogreso y adecuada
distribucion de la riqueza, teniendo en cuentaajgienos se gravan sobre la renta.

Por otro lado, tal como lo menciona la Constituaéna Republica del Ecuador
emitida por la Asamblea Nacional (2008) en su alti800, el regimen tributario
en el pais atendera a principios como la progmaili eficiencia, suficiencias
recaudatoria, equidad, entre otros, debiendo I#&igeoltributaria promover el
empleo y la produccion entre lo méas relevante. Bajexpuesto, el esquema de
recaudacion entre sus caracteristicas deberdaengd, es decir rapido sin generar
retrasos en los procesos involucrados.

En Ecuador existen diferentes tipos de impuestigs s cuales se encuentran
los gravados sobre la propiedad de bienes mueblesuebles sefialando que estos
altimos, y todas las actividades que estan inctuigla los mismos, deben pagar

impuestos (Parra, 2017). Por ende, la personaagpemda legalmente por el bien



inmueble debe contribuir a la Administracion Trémig, ya sea por mantenerlo bajo
su propiedad o por la transferencia de dominiodpsee realizar.

La intervencién del notario en los contratos de mp@wventa de bienes
inmuebles, lo cual se constituye en el campo dedmst requiere abordar la
propiedad teniendo en cuenta que estos contramguetio que se transfiere. Para
las diferentes naciones la propiedad se ha coigstiain un elemento fundamental,
denominandola Garcia (2017) desde el ambito scmnigcico como el poder de
hecho transformado en poder juridico, es decistabdidad de la posesion.

Por otro lado, en la produccidon de riqueza, losenustas denominan a la
propiedad comoapital (Goerlich, 2016). Es el notario como funcionardatio de
la fe puablica quien autoriza los contratos medidoe cuales se celebra la
compraventa de bienes inmuebles, siendo una datréiigciones mediante la Ley
Notarial y el Codigo Civil, indicando este ultimoella venta no se considerara
perfeccionada hasta que la escritura publica na kip otorgada.

Por escritura publica se refiere al documento gqueienen actos, contratos o
negocios juridicos otorgados ante el notario, ledes él autoriza e incorpora en su
protocolo. Debe mencionarse entre los deberesajuemnen al notario también
mediante la Ley Notarial emitida por el Congresaibiaal en 1966 y reformada
por la Asamblea Nacional (2014) el exigir, seguexpresa el articulo 19, el pago
de los impuestos relativos al contrato o actouyahdo los gravados a los bienes
referidos, previo a su celebracién. Su incumpliniempedird que el contrato
pueda celebrarse, retrasando a las partes invdagm@ando origen al problema
objeto de estudio.

El problema cientifico de investigacion se ve rédgudo mediante una entrevista

al Registrador de la Propiedad de Guayaquil ivalgtZ, publicada en el Diario



Expreso (2017) donde se indica que el procesogistme de |la propiedad se ve
afectado por la Ley Notarial al exigir el pago de impuestos previa firma de la
escritura publica por transferencia del inmuebiteproceso retrasa el ingreso de
la documentacion en el Registro de la Propiedacarellos casos cuando el
vendedor no cuenta con los flujos para realizdesémbolso, considerando ademas
que los bancos dificilmente otorgaran un préstaara financiar el pago de estos
impuestos si aun las partes no han firmado ningaoumento que respalde la
transaccion.

La Pregunta de investigacion que se responderaamtedel desarrollo de este
estudio corresponde a: ¢ Cual es el impacto queayefes impuestos gravados a
la compraventa de bienes inmuebles en su inscnpémtro del Registro de la
Propiedad? , como preguntas complementarias dstigaeion se formularon las
siguientes: ¢Cuales son los impuestos gravados Gorfgpraventa de bienes
inmuebles?, ¢ Qué piensan los expertos sobre tasastpresentados en el proceso
de inscripcidn y que alternativas tienen los nesyateis para la inscripcion del bien
inmueble?, y ¢ Qué tipo de reformas legales o posdasorecerian a la inscripcion
agil del inmueble en el Registrador de la Propi@dad

El desarrollo de esta investigacion, ademas deonelgp las interrogantes
enunciadas también se enfoca en el alcance debjativo general, siendo este el
analizar los impuestos gravados a la compra veniardaebles, determinando el
impacto en su inscripcion dentro del Registro d@rdapiedad. Como objetivos
especificos se plantean el identificar los impuegravados a la compra venta de
inmuebles; consultar opiniones de expertos evaluéwiretrasos que ocasiona en

el proceso de inscripcion y alternativas de losonigtes para la inscripcion del



inmueble; plantear reformas, legales o de procggegavorezcan a la inscripcion
agil del inmueble en el Registro de la Propiedad.

La premisa que sustenta el proyecto comprende@pitar informacion tedrica
practica de los impuestos que se deben pagar &ridrela los bienes inmuebles
dentro del territorio ecuatoriano, sean tributosciorzales o seccionales,
presentando una simulaciéon como ejemplo practicla @arga impositiva que le
genera al vendedor su cumplimiento, previa firm#adescritura publica, tomando
como base el ordenamiento juridico ecuatorianontege

En referencia a los métodos, dentro del métodacte&e considera el 16gico
cuyo enfoque es estudiar la esencia del objetsulglie. Es decir, los impuestos
gravados por la transferencia de los bienes inreseplcomo la Ley Notarial
influye en el acto de inscripcion del bien. Pata sé evaluaria ademas como son
aplicados dichos impuestos y la carga impositivarmgpresentan al vendedor.

Como parte de los métodos empiricos se considefaskrvacion cientificay la
medicion. Por un lado, la observacion cientificenpaende conocer una realidad al
involucrarse directamente en entes o procesosntgiienen, siendo en este caso
la transferencia de un inmueble y cdmo incide emscripcion en el Registro de
la Propiedad. Ademas, a través del método de lacibadse pretende expresar en
forma numérica cual es la carga impositiva queasgaitan los impuestos gravados
por la transaccién expresada, esto mediante unpcastco.

La Novedad cientifica del estudio se encuentraatdaga al centrarse en lo que
supondria una limitante para el trdmite de insaipcle un bien inmueble en el
Registro de la propiedad, no por problemas opearstisino mas bien normativos
gue imposibilitan la celebracién de la escriturbliwa y por ende la transferencia

del bien mientras el vendedor no desembolse Igssflaor concepto de impuestos.



Con ello, la propuesta pretende beneficiar al ttdypor ende acelerar el proceso
para los usuarios cumpliendo con los principiosfi@encia del régimen tributario

y del sector publico en general.



Desarrollo
Los impuestos a la propiedad

En la época prehispanica la forma de pago de inpaiespresentada por el
tributo, fundamentandose en la creacion de lososfig los servicios necesarios
para la existencia colectiva. Estos tributos eercelados en gran mayoria por las
clases inferiores o0 macehuales, siendo estos I|tssaaos, labradores y
comerciantes, mismos que servian para sostenes a&ldaes dirigentes que
comprendian los gobernantes, sacerdotes y guerreros

Al llegar la conquista espafiola, el tributo prelrdpo no tuvo modificaciones
significativas al contrario, se acomodo a las narewaropeas en forma gradual de
tal modo que durante el siglo XVI siguido manteni@sds principales aspectos tales
como prestaciones materiales y servicios, asi amnservando el tiempo.

La alcabala, siendo uno de los impuestos que elddidoy se grava a la
propiedad por la transferencias de bienes inmueghtgsesento una de las figuras
mas importantes y antiguas de la hacienda de ladNspafia, siendo aplicada en
el afio de 1571 y cuyo uso se extendio a difergraéses. Como sistema para el
cobro de alcabalas existian 3 tipos: Administradibecta por funcionarios reales,
arrendamiento a particulares y encabezamiento p@ote pde determinados
organismos, tales como los ayuntamientos y losutadss de comercios.

La alcabala debia ser pagada por todo tipo de p&sspero, también existian
ciertas excepciones a grupos considerados muy fadeeesta forma se impedia
perjudicar a la poblacion Desde la Fundacion dRejadblica del Ecuador en el afio
de 1830 se necesit6 definir cudles serian lossogrdel Estado y en qué cantidades,

para cubrir los gastos, siendo un tema que ematiss era dificil determinar,



Sin embargo, a medida que el tiempo transcurrégarg®ez0 a manejar este tema
de forma mas adecuada mediante la emision de ygs fin fue asegurar la
correcta recaudacion tributaria para financiamielgioEstado. Una de ellas fue la
Ley de Régimen Tributario Interno expedida en @ a889 donde se unifico uno
de los impuestos gravados a la transferencia gedpiedad, siendo el de las
herencias, donaciones y legados al impuesto a rita rgue aun se aplica
actualmente.

Este impuesto se aplicaba por la parte que extzefieccion basica gravada con
porcentaje 0% de impuesto a la renta para pers@tagales, con un impuesto de
10%. Al afio 2001, luego de la dolarizacion, entrvigiencia la Ley de Reforma
Tributaria donde se modificé la Ley de Régimen Uitdnio Interno minimizando el
porcentaje del impuesto sobre legados y herenctE#%.a

En el afio 2007, mediante la Ley Reformatoria pafaquidad Tributaria en el
Ecuador se modific6 nuevamente este impuesto estabto exoneraciones para
personas con discapacidad y menores de edad. Coeune pbservarse, los
impuestos y la forma como se aplican han atravesabios a lo largo del tiempo,
enfocandose incluso en grupos vulnerables comdounme de no perjudicar en su
economia.

La propiedad como tal también ha experimentado mbtravés del tiempo,
siendo inicialmente colectiva en donde incluiafatailia o tribu, pasando en Roma
a enfocarse solo en el individuo pero mantenieagwéponderancia de la familia.
El estudio de la evolucion de la propiedad puedglidse en 5 etapas que son:

La primera correspondia a pueblos primitivos, hadie referencia a las
poblaciones nébmadas donde solo existia una prapiedg de todo el grupo social,

sobre las tierras necesarias para la caza y pasiboeexistia, estabilidad sobre tal



propiedad por los cambios incesantes habitualés @da nomada. En esta etapa,
el derecho de propiedad de los grupos nOmadas|ales grupos agricolas se
definia a la propiedad inmobiliaria como colectiwdajo dos modalidades que
comprendia la colectiva de grupo super familiarddolas tierras pertenecen a la
comunidad y se distribuian en lotes entre los j@édfamilia; y la propiedad familiar
donde la tierra correspondia a toda la familia,anninguno de sus miembros
exclusivamente.

En segunda estancia estd Roma donde se sentarbasks de la propiedad
moderna, indicando que la casa y el huerto erapiguad privativa del padre de
familia, pero, que la tierra era propiedad colectie lagens La tercera etapa fue
la edad media donde debido a la influencia de ¢mroracion feudal tomo un
caracter eminentemente politico.

La cuarta etapa corresponde a la edad modernaiggeearaiz del Codigo civil
de Napoledn de 1804 donde se abolié los derechpsiesios, sin pago de
indemnizacion, el servilismo, el derecho de manentay entre otros. Esto dio paso
a la propiedad a la época actual que se garargin® ein derecho mediante las
constituciones de los Estados, sin importar laieote politica.

La intervencion del notario en la compra venta de ienes inmuebles

Este estudio aborda la tematica de los impuestosrgdos tras la compraventa
de un inmueble estando entre los deberes del opsagun la Ley Notarial, el exigir
Su pago previo acto o contrato. La Ley Notarialtetaipor el Congreso Nacional
en 1966 y actualizada por la Asamblea Nacional 4p@kstaca esta obligacion,
situacion que exige al vendedor del inmueble destsablos impuestos relativos
al bien y su transferencia sin cerrar la transacgiébviamente, sin haber recibido

el precio por ello.



Los impuestos permiten a un Estado financiarsedsiéondos recaudados para
cubrir los gastos publicos y realizar inversiongéstre los actos que generan
impuestos se encuentra la venta de un inmueblegiorémdose el gravado a la
utilidad que corresponde el 0,5% de la ganancia @adadanos comunes y del 4%
para quienes participan del negocio inmobiliarideraas del impuesto a la
plusvalia del 10% y el impuesto de alcabala defli&se calcula del valor del bien
segun el Banco del Instituto Ecuatoriano de Segdribcial BIESS (2016).

El estudio se desarrollara en la ciudad de Gualamgprisiderando el afio 2019
como periodo de estudio y los impuestos vigentstaha fecha.

Fundamentacion teorica

Bases teoricas

El contrato de compraventa.

Rodriguez (2016) establece que la compraventa seudado uno de los
contratantes se obliga a transferir la propiedadrdecosa o de un derecho, y el
otro a su vez se obliga a pagar por ellos un p@erto y en dinero. Segun el tipo
de transaccion, la misma puede verse sustentadavastde un contrato o
unicamente mediante comprobantes de venta dondssada la realizacién de un
negocio entre ambas partes.

En base a lo descrito, existiran transaccionespguesu naturaleza deberén ir
sentadas en un contrato para dar garantia deteletiorado y asi evitar posteriores
problemas, ademas de ser una garantia de la padpasttjuirida frente a terceras
personas. Ayensa (2017) por su parte define arfgpr@venta como un acuerdo
donde una persona llamada vendedor, se obligaegant otro individuo, llamado

comprador, una cosa o derecho a cambio de un precio
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En la compraventa necesariamente se incluye |landiei@cion de un precio que
debe ser fijado y aceptado por las partes, ercastevendedor y comprador. Sobre
el contrato de compraventa, Galiano y Delgado (RDtican que sirve de respaldo
en los acuerdos celebrados entre una parte veradegouna compradora,
denominandose al dinero transferido como precich®iprecio es aceptado por
quienes intervienen, fijando los términos como d&bser pagado-cobrado,
incluyendo ademas las condiciones como se procedartansferencia de la cosa
objeto de negociacion.

Lacalle (2018) define también este contrato, halmerferencia a un acuerdo
escrito o verbal donde se obliga a dar, hacertwacer algo. Se configura como tal
en un acuerdo de voluntades donde intervienen mpessdisicas o juridicas
configurando la trasferencia de una propiedad é@ade un precio convenido.

Es decir, como se mencioné previamente, sirve ogemantia de la celebracion
de un acto donde dos partes se han adquirido dergcbbligaciones. Respeto a
sus elementos, De Ledn (2015) destaca tres quis@ersonales, los formales y
los materiales que son explicados a continuacion:

Personales: Hace referencia a quienes intervienda eegociacion, siendo la
parte vendedora y la compradora. Estos puedenmdspoomo personas fisicas o
juridicas, ademas de tener capacidad legal pataaeorobligaciones y derechos.
Cuando son personas fisicas la capacidad suelealsa al momento de cumplirse
la mayoria de edad, ademas de no poseer algurgaaidad o impedimento que la
ley determine. Por otro lado, las personas jurtdmjze se obligan mediante este
contrato lo realizardn a través de personas figioasgnedio de representante o

miembro de su 6rgano de direccion.
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Formales: Estos corresponden al objeto del conhtonsentimiento y la causa
por el cual es celebrado el mismo. Respecto atmlgémismo se constituye en la
cosa material o inmaterial negociada y el preciorgado; el consentimiento
comprende la libre voluntad de las partes que cabtebl acto, realizandose de
forma verbal o escrita. Finalmente se encuentcalsa, lo cual hace referencia a
los motivos o necesidades mutuas que impulsarvar ke cabo esta negociacion
considerando que el comprador tiene la necesidied®o de adquirir algo mientras
el vendedor de recibir ingresos econémicos.

Materiales: Hace referencia a la cosa negociadamenique debe estar
expresada, segun sus caracteristicas, en el ayratcmas, también se incluira el
precio utilizandose efectivo 0 sus equivalentea pas desembolsos.

Generalidades de los impuestos.

Mediante los impuesto, el Estado recibe flujos qermiten financiar
parcialmente sus operaciones, destinandolos avéaisidn o solventar gastos del
sector publico. Velazquez (2019) indica que sonidades que el sector publico
obtiene del sector privado como contribucién o ritiacion de las actividades
desempeiadas por el Estado. Cabe sefalar quesgtaiéecer dicho impuesto, es
necesario determinar la cantidad que debe pagaosandividuos obligados.

Otros ingresos que un Estado puede percibir prewmielel cobro por servicios
prestados, la venta de activos, ingresos patrirtemidonaciones, endeudamiento
y demas (Albi, Gonzalez, & Zubiri, 2018). Sin endgarson los impuestos aquellos
que representan una elevada participacién volvienelevante estructurar
correctamente el régimen tributario para evitabfmmas en el financiamiento

estatal.

12



Sobre lo expuesto, Paz y Cepeda (2015) caractdagampuestos en directos e

indirectos.

Los directos son aquellos que se gravan sobrenka i@ ganancia de un
individuo destacando entre ellos el impuesto aelatar y plusvalia. Se
subdividen en impuestos sobre la ganancia y ebgi@gobre la riqueza.

Los indirectos son aquellos que se gravan soluscetle la renta tales como
la compra de productos, en donde destaca el ingpakgalor agregado IVA.

Se subdividen en impuestos sobre el consumo y alago sobre las

importaciones.

A continuacion, Rey y Rey (2018) explican los elatos que configuran la

figura tributaria dentro de un territorio:

Hecho imponible, siendo la accidbn o suceso que rgefee obligacion
tributaria segun la ley.

Sujeto pasivo: Es la persona que se encuentraadbligegun la ley, a pagar
el impuesto.

Base imponible: Corresponde a la valoracion dehdeenponible o su
cuantificacion, siendo utilizada para determinaradbr a desembolsar como
impuesto segun lo determine la ley.

Sujeto activo: Generalmente es una institucion ipabfjue representa al
Estado como ente encargado de recaudar el impyesgtrcer las debidas

acciones a fin de garantizar su cobro.

Impuestos gravados a la propiedad y transferenogabienes inmuebles en

Ecuador.

En base a una revision realizada por el autor, estsiderando el Codigo

Organizacion Territorial Autonomia Descentralizacgmitido por la Presidencia
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de la Republica del Ecuador (2010) y la experieeoibps afios de ejercicio, pueden
destacarse cuatro tipos de impuestos gravadogragaéedad de bienes inmuebles,
siendo mencionados a continuacion:

» Impuestos a los predios, urbanos y rurales.

* Impuesto sobre las alcabalas.

* Impuesto a la plusvalia.

* Impuesto a la renta por Herencias, Legados y Donasi

Estos impuestos seran abordados en los puntosipesseindicando la forma
como se originan, quien esta obligado a asumiago,entre otros parametros para
su cumplimiento.

Impuestos a los predios, urbanos y rurales.

Se ubican entre los impuestos gravados por la gdagi o posesion de bienes,
indicando Araujo (2018) que por sus caracteristaasesponde a un impuesto
directo. Como tal, se grava sobre la riqueza dediniduo debiendo pagarse una
vez al afio por el propietario abarcando lotes |éscZasas, apartamentos y demas
de tipo urbano y rural.

En Ecuador, existen dos tarifas para el pago deli@sto predial ya sea urbano
o rural. Tomando como Referencia la MunicipalidadQuito (2017) se establece
que cada concejo municipal, mediante ordenanzagblesera las bandas
impositivas para determinar la tarifa del impuestalonde correspondera al 0,25%
a 5% por mil para predios urbanos mientras que jp@edios rurales sera como
maximo 3% por mil.

A través del Codigo Organico Organizacion TerrdbriAutonomia
Descentralizacion emitido por la Presidencia dedpublica del Ecuador (2010) se

especifica que el cobro del impuesto predial edusk® para la financiacion
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metropolitana o municipal no estando autorizadwoa patablecer adicionales que
se graven sobre estas propiedades salvo aqueliteatos a financiar proyectos
de vivienda de interés social. Cabe sefalar quesugto pasivo sera la

municipalidad o distrito metropolitano en dondeeseuentre ubicado el predio
mientras que el sujeto pasivo sera el propietangmseedor del predio que esté
dentro de la jurisdiccion de los entes mencionados.

Impuesto sobre las alcabalas.

Es definido como un impuesto de tipo indirectoralvgrse por la transferencia
de la propiedad de un inmueble, el cual puede s$iula gratuito y oneroso. La
Presidencia de la Republica del Ecuador (2010y&ngiue todo traspaso de dominio
de bienes inmuebles es objeto de este impuestopgenque impliquen los
siguientes eventos:

» Transferencia onerosa o gratuita que un fiduciaadice al beneficiario a fin

de cumplir el contrato de fideicomiso.

» Traspaso o constitucion, uso, usufructo y habitacgacionados a estos
bienes.

» Donaciones que una persona realice a persona®dueran los legitimarios.

» Cuando se adquiere el dominio de un bien inmuebldiante su prescripcion
adquisitiva de dominio o legado a favor de quienesfiguren como
legitimario.

» Titulos traslaticios de dominio a tipo oneroso deues y bienes raices, el
primero en caso de ciudades portuarias.

El sujeto activo o beneficiario de este impuesta s¢ distrito metropolitano o

municipio donde el inmueble esté ubicado y en sb cke barcos se considerard el

puerto donde estén inscritos. En aquellos casadedelnnmueble se encuentre en
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dos o mas municipios se hara la determinacion deluésto en relacién a la
proporcion que ocupe en su jurisdiccion consideyaiake los obligados al pago
son quienes reciben el inmueble como beneficio.

El impuesto correspondera al 1% sobre la base iiblgogue se determinara
tomando como referencia el valor contractual qeeset menor al evalto segun el
catastro, entonces regira este segundo.

Impuesto a la utilidad por transferencia de predioglusvalia.

Una vez derogada la Ley organica para evitar lacsgacion sobre el valor de
las tierras y fijacion de tributos, la determinacte este impuesto volvié a tomar
como base el Cddigo Organico Organizacion TerdtoriAutonomia
Descentralizacion emitido por la Presidencia dedaublica del Ecuador (2010).
Segun este cbdigo, el impuesto corresponde al bb¥e fa plusvalia o utilidad que
se genere al transferir un inmueble pudiendo dedagimunicipalidades aquellos
valores pagados por efecto de contribuciones espsale mejoras.

El sujeto pasivo, al igual que en los casos amsjes el municipio o distrito
metropolitano mientras que el sujeto pasivo sedueiio del predio quien percibe
un incremento en su utilidad tras la venta. Sicghgrador llegara a pagar este
impuesto tendra derecho a exigir al vendedor l&twesdn, incluso por via coactiva,
pero no tendré derecho si hubiese aceptado medianteato el cumplimiento de
esta obligacion.

En los casos donde se transfiera el dominio, egtaésto se gravara de manera
solidaria a quienes reciben el beneficio, ya sesaderos o sucesores del derecho.
Se refleja una prohibicion para el notario, no detio otorgar escrituras de venta

de la propiedad sin que exista una presentaciovigpdel recibo de pago del
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impuesto y de producirse esta falta, los notartwarsresponsables solidarios del
pago mas una multa del 100% del tributo no cobrado.

De haber realizado el pago la persona obligada, pehabiendo presentado el
comprobante, recibira de igual forma el notario oméia que podria fluctuar entre
un 25% al 125% de una remuneracion mensual minmfigada.

Impuesto a la renta por Herencias, Legados y Doraams.

Este impuesto es aquel gravado sobre el increnpatiiononial de una persona
por efecto de donaciones, herencias, legados guiaalotro acto o contrato que
brinde dominio gratuito sobre algin derecho o bigdrservicio de Rentas Internas
(2019) indica que debe ser pagado por los benefisia sus representantes legales
mientras que en los casos de donaciones a nomessdgera el individuo que las
efectue.

La valoracion de los bienes en estos casos comdspial del avalio comercial
que sera declarado por el beneficiario, tomandaagsideracion los siguientes

parametros para el calculo del impuesto a pagar:

Afio 2019 En délares

Fraccion Exceso Hasta Impuesto Impueste Fraccion
Basica (USD) (UsSD) Fraccion Excedents (%)
Basica (USD)

0 72.060 0 0%
72.060 144120 0 5%
144720 288.240 3.603 10%
288240 432.390 18.015 15%
432.390 376.530 39.637 20%
576.530 720.650 68.485 25%
720,650 864.750 104.495 30%
864.750 En adelante 147.727 35%
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Figura 1.Base para determinar el impuesto a la renta penbis, legados y

donaciones

Existen algunas excepciones al pago, tales comchédasncias o legados
percibidos por hijos menores de edad o que podgan grado de discapacidad;
ademas, se aplicara una rebaja del 50% para le$itiarios de herencias y legados
siempre que correspondan al primer grado de coosadgd en relacion al
causante.

La propiedad en Ecuador.

A través del Codigo Civil Ecuatoriano emitido pbCengreso Nacional el afio
2005 y reformado por la Asamblea Nacional (2016)haee referencia a la
propiedad, denominandose también como dominiodatedo al derecho que una
persona posee sobre una cosa para su goce o diSposi

Con respecto a la forma como un individuo puedertdominio sobre una cosa
se menciona la sucesion por causa de muerte, fmoidm, tradicion, accesion o
prescripcion. De los enunciados, la tradicion inech la compraventa
contemplando asi la adquisicion de propiedad o diemsobre los bienes
inmuebles.

Dentro de la Constitucion de la Republica del Eouadnitida por la Asamblea
Nacional (2008) se destaca el derecho de las pegsarnla propiedad, siendo
garantizado por el Estado en todas sus formas. éllaradicho derecho debera
hacerse efectivo mediante la adopcion de polipéédicas y demas medidas.

Es decir, el Estado se compromete a garantizaogwetos y contratos relativos
a estos bienes se realicen con legalidad, evitasda vulneracion de derechos de

los individuos que habitan en territorio nacional.
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Teoria del titulo y modo y sus criterios de aplicac

Haciendo referencia a titulo en materia de derestondica que es un hecho
juridico o conjunto de ellos que dan lugar a quéndividuo adquiera un derecho
subjetivo. De la Maza (2015) indica entonces queetitulos de adquisicion de
derechos corresponden a hechos de tipo juridiconquisto de ellos de forma
sucesiva o0 simultanea a los cuales la ley lesusteitel efecto de producir su
adquisicion.

Por adquisicion en este caso se hace refereneiaiaidn de un derecho a un
sujeto, lo cual lo convierte en su titular, miestgae el titulo es el hecho que motiva
la adquisicion. El derecho romano clasico es aquel da origen a esta palabra
derivada del latiritulus haciendo referencia a un elemento que fundamdeta,
forma juridica, la adquisicion del domino pero gue si sola no consuma dicha
adquisicion.

Para ello debe existir el segundo el moduarlus adquirendjjue corresponde
a la transmision del dominio, completandose y perfmandose asi la adquisicion
del derecho. Segun lo expuesto, es el titulo deedestablece la voluntad de
enajenar y adquirir un derecho sobre la propiedahtnas que el modo es la
entrega de aquello sobre el cual reside el donfBudon, 2019).

Esto también se expone en la obra de O"Callaghaitiv}2n donde se indica
que el titulo hace referencia al acto en dondexpeesa la voluntad de enajenarse
de un derecho mientras que el modo correspondéana como se hace efectiva
la enajenacion por parte del transmitente para askeuirido por el nuevo

beneficiario.
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Titulo de propiedad.

Se entiende como titulo de propiedad, también kemescritura, a aquel
documento que acredita la propiedad sobre un Wisnueble, amparando los
derechos del duefio sobre esta propiedad concedideyp(Bendito, 2019). Estos
derechos comprenden el vender, ocupar, poseetapoeentar el inmueble.

La Ley de Registro emitida por la Presidencia dRdaublica del Ecuador en
1980 y reformada por la Asamblea Nacional (201@jcen que todo acto que
provoque la translacion de la propiedad de biesmiess debe ser registrado, esto en
el Registro de la Propiedad.

La Asamblea Nacional (2016) destaca el papel dRéagstros de la Propiedad
como establecimientos Unicos donde una personsepuaidiar su dominio sobre
un bien inmueble, inscribiendo aqui el titulo.&Pdicho efecto debera acudir al
registro donde se encuentra ubicado el bien.

Bienes inmuebles en materia civil.

A través del Codigo Civil Ecuatoriano emitido pbCengreso Nacional el afio
2005 y reformado por la Asamblea Nacional (2016h@a que los bienes pueden
ser cosas caporales si pueden ser percibidos peehtidos y poseen un ser real,
poniendo de ejemplo una casa; mientras que losgacaes son derechos dando
como ejemplo los créditos

Es importante considerar que dentro de esta legategorizan a las cosas
corporales en muebles e inmuebles teniendo enageet

* Los muebles pueden movilizarse de un lugar a ptrosi mismos como los

animales o por alguna fuerza externa como cosasnaaas.
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* Los inmuebles son aquellos que no pueden transpertales como tierras,
minas y demas relacionadas inclusive si estan mfiisea éstos tales como
arboles y los edificios.

Definicién de términos

Avaluo.

Corresponde al proceso sobre el cual se deterrhusdoe comercial que posee
un bien, siendo realizado por un profesional coemget en base a criterios
previamente establecidos sobre sus caracteriditieas, juridicas y econémicas
en referencia a una metodologia adecuada parapliohésito (Servicio de Gestién
Inmobiliaria del Sector Publico, 2016).

Impuesto.

Son instrumentos del Estado de gran importancigegahitirle financiarse y
promover el desarrollo econémico constituyéndosprestaciones en dinero cuyo
pago es exigido a personas, naturales y juridichsjo ciertas condiciones
sustentadas en un marco normativo (Duefias, 2017).

Lote.

Corresponde a la unidad minima territorial sobiuk se ubica un predio y que
esta asociado a la propiedad natural o juridicai@rio de Desarrollo Urbano y
Vivienda del Ecuador, 2016). También se denomirrarte, solar o suelo.

Plusvalia.

Rodriguez (2017) indica que es un término aplieadia compraventa de bienes
inmuebles y corresponde al valor que una persomeaibge como beneficio
considerando la relacién entre el costo o preceual compré un bien y el monto

al cual lo vende a un tercero.
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Predio urbano y rural.

Tomando como referencia el Acuerdo Ministerial 8&espondiente a Normas
técnicas para catastro de bienes inmuebles urbancgles emitida por el
Ministerio de Habitat y Vivienda del Ecuador (20%8&)define como un predio a la
unidad minima de catastro también llamado parcdkstral. Corresponde al bien
inmueble con una extension territorial continuaug gsta definida acorde a limite
correspondiente en uno o varios titulos de propiedeupacion o posesion.
Metodologia

Enfoque

La investigacion como enfoque comprendié el cualitebasandose en criterios
y conocimientos expuestos por personas de grarteapara el proyecto. Este
enfoque se caracteriza por la recoleccion de detsada en opiniones de un grupo
de individuos con amplia experiencia en el campaestedio, proporcionando
informacion que por su naturaleza no puede seresada de forma numérica
(Muiioz, 2015). Debe mencionarse que a traves megementacion se conocieron
consulta estuvo las apreciaciones de estos indigidespeto a los impuestos
relacionados a la compraventa de inmuebles y cancaraplimiento influye en su
inscripcion dentro de los Registro de la Propiedad.

Alcance

Sobre el alcance de la investigacion, se considesériptivo indicando Lerma
(2016) que su objetivo es detallar la situacionpdeblema o tema sobre el cual se
fundamenta el estudio, identificando sus causastaciones y efectos. En este
caso, su implementacion permitié identificar com® impuestos relacionados a la
transferencia de bienes inmuebles afectan a stpogm dentro del Registro de la

Propiedad, inclusive las mejoras que podrian prefsan
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Tipos de investigacion

La investigacion desarrollada al afio 2019 tomarmlocczona geogréfica la
ciudad de Guayaquil demando la recoleccion de nmégron tedrica y de campo,
esta Ultima aplicada a individuos claves para@gxto. La informacion tedrica se
obtuvo mediante la investigacion documental, migm&aresponde a la consulta de
material bibliografico tales como libros, articuldentificos y demas (Parraguez,
Chunga, Flores, & Romero, 2017). Dentro de ellairsduyen los marcos
normativos que rigen la compraventa de bienes ibiesey los impuestos
vinculados a este acto.

Los individuos consultados mediante la investigacié campo, siendo definida
por Rosendo (2018) como el acercamiento haciaituecin o realidad de estudio
para conocer sus caracteristicas, comprendiergo aiotarios y cinco funcionaros
del Registro de la Propiedad quienes expusieroncstesios sobre el acto de
compraventa de bienes inmuebles y como los impsiegtee surgen de la
transaccion impactan en la inscripcion en el Reg¢ la Propiedad.

Esta informacion se obtuvo aplicando la entrewistao técnica de recoleccion
de datos bajo un enfoque cualitativo, la cual segarcia (2017) esta compuesta
por preguntas abiertas aplicadas a individuos ameente seleccionados quienes
exponen ampliamente su criterio acerca de un tEmaste caso se realiz6 en forma
presencial, es decir que el investigador acudiésaristalaciones de cada sujeto

entrevistado. (Ver Anexo 1y 2)

23



Métodos empiricos

Tabla 1.
Métodos empiricos
Categoria Dimensiones  Instrumentos Unidades de Andlisis
* Andlisis » Definiciones/marco

documental y de tedrico.
Impuestos a la _ '
. campo. + Cinco (5) notarios.
compra de Documentacion _
] o * Entrevistas.
inmuebles. histdrica.

* Ley Notarial

articulo 19

L * Cinco (5)
Inscripcion en el . '

_ ) Funcionarios del
Registro de la Numero de '

_ o » Consultas Registro de la
Propiedad. tramites _

Propiedad.
Resultados

Andlisis de la investigacion cualitativa

Entrevista a notarios.

Primera entrevista

1. ¢ Qué importancia usted considera que posee lapaiger en el registro de

la propiedad de bienes inmuebles?

La inscripcion en el registro de la propiedad gtzaral comprador ser el Unico
propietario. También le da proteccion al comprafiente a los acreedores del
vendedor, esto quiere decir que si el vendedoe t@eudas y no cancela los
acreedores embargaran los bienes que se encuesgisinados en el Registrador

de la Propiedad.
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2. ¢ Qué impuestos deben tramitarse previa firma desasturas publicas por
transferencia del inmueble y cuéles considera ugtedgeneran un mayor
impacto en su cumplimiento?

El comprador puede elegir al notario para que &bak la escritura publica
previa a la inscripcion en el Registrador de lgplrdad. En cuanto a los impuestos
se debe tramitar la cancelacion de los impuesta@dcdbala y plusvalia en caso de
aplicar. También se debe cancelar el impuesto elCaisejero Municipal
correspondiente. EI mayor impacto se da en el istpue la plusvalia ya que este
impuesto debe ser cancelado por el vendedor, siamym, lo cancela el comprador
ya que de no ser asi el vendedor no acepta la dehbaen.

3. ¢, Como afecta este requerimiento al proceso deferansia del inmueble y

posterior inscripcion en el registro de la propdtia

Este requerimiento afecta en los tiempos, ya quaahento de ingresar la
documentacion en el Registro de la Propiedad dianoancelado no procede el
tramite y a su vez en caso de que el vendedorngatie capacidad para cancelar
tales impuestos se le dificulta mas la transfeeedel inmueble.

4. ¢Qué tipo de recomendaciones realiza usted coradmen los casos cuando
el requerimiento del pago de este impuesto im@idelebracion del contrato
de compraventa?

Se recomienda llegar a un acuerdo entre las partesuanto al pago de
impuestos. Obviamente esto aplica Unicamente patte compradora esta muy
interesada en el bien inmueble. Por otro lado xmsien tantas recomendaciones al
respecto puesto que no existe una entidad quecfanaste tipo de impuestos,
Gnicamente en el caso de los créditos hipotecana®nde el banco asume el costo

de los impuestos y lo cargan a la deuda.
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5. En base a estas limitaciones ¢ Qué mejoras ustpdmitda como solucion y
contribuir a la eficiencia del tramite en mencion?

Seria recomendable poder firmar un convenio de pdgode que el vendedor

pueda cancelar en comodas cuotas el valor y noa dela pago.

Segunda entrevista.

1. ¢ Qué importancia usted considera que posee lapaiger en el registro de
la propiedad de bienes inmuebles?

Definitivamente da la garantia al comprador deeaju®en ya no corresponde al
anterior duefio, asi como también protege al cornoprawl caso de embargos por
deudas.

2. ¢ Qué impuestos deben tramitarse previa firma desasturas publicas por
transferencia del inmueble y cuéles considera ugtedgeneran un mayor
impacto en su cumplimiento?

Los impuestos generales conocidos como el de tabalbs, plusvalia y los
municipales. En el caso de herencias también deaecelar el impuesto a las
herencias. ElI cumplimiento del pago se debe ej@médodas, sin embargo, el que
resulta mas complicado de cancelar es el de lavadiaspuesto que siempre el
vendedor al inicio negocia de que sea canceladelpmymprador o simplemente
el comprador por desconocimiento acepta pagarshmi

3. ¢ Como afecta este requerimiento al proceso defaransia del inmueble y
posterior inscripcidon en el registro de la propdtia

El pago de los impuestos afecta en todo sentidgugasi no se cancela no se
puede elaborar la escritura asi como tampoco sgegnscribir en el Registrador

de la Propiedad por ende afecta en las operadiiales notarios ya que disminuye
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el numero de transacciones y por otro lado disn@relynimero de inscripciones
en el Registrador de la Propiedad.

4. ¢Qué tipo de recomendaciones realiza usted coradmen los casos cuando
el requerimiento del pago de este impuesto im@idelebracion del contrato
de compraventa?

Considerar en la negociacion de la venta del biemueble el valor de los

impuestos en caso de no contar con esos montos.

5. En base a estas limitaciones ¢ Qué mejoras ustpdmitda como solucion y
contribuir a la eficiencia del tramite en mencion?

Reformar la ley Notarial en cuanto a la ejecuci@elebracion de un contrato el

pago de impuestos relativos al bien inmueble.

Tercera entrevista

1. ¢ Qué importancia usted considera que posee lapaiger en el registro de
la propiedad de bienes inmuebles?

El registrar la propiedad es un paso que benefiadeen por ciento al comprador

y como respaldo debe hacerlo. La proteccion desguie embargue el bien por
deudas del vendedor es un riesgo muy grande queeoeun la mayoria de
ocasiones.

2. ¢ Qué impuestos deben tramitarse previa firma desasturas publicas por
transferencia del inmueble y cuéles considera ugtedgeneran un mayor
impacto en su cumplimiento?

El impuesto a la plusvalia, los impuestos del nmipiucy el impuesto a las

herencias. El impacto depende del valor del inmyed#neralmente el valor mas

alto es el de la plusvalia.
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3. ¢, Como afecta este requerimiento al proceso deferansia del inmueble y
posterior inscripcion en el registro de la propdtia

Afecta significativamente ya que si no se cancélanpuesto no se puede

proceder con la inscripcion. Ademas el compradedgudesprotegido al no agilitar
la inscripcion en el Registrador de la Propiedad.

4. ¢Qué tipo de recomendaciones realiza usted coradmen los casos cuando
el requerimiento del pago de este impuesto im@idelebracion del contrato
de compraventa?

Analizar previo a la venta los impuestos a cancekar el caso de ser necesario

acordar en la negociacion los valores que se dafgmir.

5. En base a estas limitaciones ¢ Qué mejoras ustpdmitda como solucion y

contribuir a la eficiencia del tramite en mencion?

Reformar la ley Notarial o en su efecto brindarialggpo de apoyo financiero
para poder cubrir esos valores.

Cuarta entrevista

1. ¢ Qué importancia usted considera que posee lapaiger en el registro de

la propiedad de bienes inmuebles?

Cuando un individuo compra un inmueble eso no targea la propiedad en su
totalidad y la Unica forma de tener la certeza ejueien es suyo es mediante la
inscripcion en el Registro de la Propiedad.

2. ¢ Qué impuestos deben tramitarse previa firma desasturas publicas por

transferencia del inmueble y cuéles considera ugtedgeneran un mayor

impacto en su cumplimiento?
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Los impuestos que deben cubrirse previa firmaddtesa publica corresponden
a los predios urbanos y rurales, ademas del impadst utilidad por transferencia
del inmueble o plusvalia y el impuesto a la alcalpaidiendo sumarse el impuesto
a la renta por herencias legados y donacionese Hilos, aquel que en la
compraventa genera mayor impacto corresponde aldstp a la plusvalia, siendo
asumidos por el vendedor.

3. ¢, Como afecta este requerimiento al proceso deferansia del inmueble y

posterior inscripcion en el registro de la propdtia

El pago de impuestos genera una afectacion sieynpuando el vendedor no
cuente con los fondos para cumplir con su obliggcidor ende no podra
consumarse la compraventa y no podra inscribirggmaleble objeto del contrato
en el Registro de la Propiedad.

4. ¢ Qué tipo de recomendaciones realiza usted coradmen los casos cuando
el requerimiento del pago de este impuesto im@idellebracion del contrato
de compraventa?

Pueden existir acuerdos entre las partes que ietenv en el contrato para que
el comprador asuma el pago los impuestos y postegitte ese valor se ha
descontado el precio de venta.

5. En base a estas limitaciones ¢ Qué mejoras ustpdmitda como solucion y

contribuir a la eficiencia del trdmite en mencion?

Para evitar este tipo de conflictos en los cudlesmprador y el vendedor no
pueden cerrar el contrato sin que exista el pago p& impuestos deberia, por
medio de la ley, existir un mecanismo que hagabmdesembolsarse estos valores
una vez pagado el precio de venta

Quinta entrevista
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1. ¢ Qué importancia usted considera que posee lapager en el registro de
la propiedad de bienes inmuebles?

La inscripcion en el Registro de la Propiedad leie a la persona que adquiere

un inmueble tener la garantia suficiente de qubadlmen ahora le pertenece y
ademas que el mismo se encuentra libre de problgueposteriormente puedan
ocasionar la pérdida del mismo.

2. ¢, Qué impuestos deben tramitarse previa firma desasturas publicas por
transferencia del inmueble y cuéles considera ugtedgeneran un mayor
impacto en su cumplimiento?

En los casos de que la transferencia se realicenpdio de compraventa, los
impuestos corresponderan al de plusvalia y ladalas constatando ademas de
que los predios se encuentren al dia en su pagee Bs mencionados, el mayor
impacto corresponde al impuesto a la plusvalia.

3. ¢, Como afecta este requerimiento al proceso deferansia del inmueble y

posterior inscripcion en el registro de la propdtia

El problema o inconveniente con esta disposiciormges el vendedor y el
comprador no podran cerrar la compraventa sin custaeel pago previo de
impuestos demorando asi la transaccion en los casasdo no cuente el
responsable de los fondos para cumplir dicha aotibgay por ende, todos los
procedimientos adicionales se mantienen congelatiasde ellos es la inscripcién
en el Registro de la Propiedad porque aun no hdyamqgue el comprador puedo
registrar como suyo.

4. ¢ Qué tipo de recomendaciones realiza usted coradmen los casos cuando

el requerimiento del pago de este impuesto im@idelebracion del contrato

de compraventa?
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Una solucion viable o recomendacion que sueleredatss clientes es que el
comprador se haga cargo de los impuestos y pasteite se descuente del precio
de venta; sin embargo, en ciertos casos el compszdoiega porque obviamente
aun el bien no se encuentra bajo su propiedad.

5. En base a estas limitaciones ¢ Qué mejoras ustpdmitda como solucion y

contribuir a la eficiencia del tramite en mencion?

Una solucion viable para este tema seria que sstpga cerrar la compraventa
sin el pago de impuestos hasta que el vendedaa teadlujos, provenientes de la

transaccion, para cancelar los mismos.

Andlisis de entrevistas a notarios.

Los notarios consultados destacan la importancia idscripcion en el Registro
de la Propiedad como mecanismos que garantizgpaldasla propiedad sobre un
bien inmueble para el comprador, brindando ademwdsqrion en caso de que otras
personas deseen inscribir dicho inmueble como suyo.

Sobre los impuestos, los consultados mencionagstosliados en la elaboracion
del proyecto, siendo el aplicado sobre la alcalphlesyalia y también el de predios
urbanos y rurales. El que genera mayor impactaadas el de plusvalia debiendo
ser pagado por el vendedor o comprador, este Ukimzaso de previa aceptacion
sustentada en la firma del contrato.

Los notarios concuerdan que el cumplimiento de ildado en el marco
normativo, sobre la obligatoriedad del pago de ilopuestos ligados a la

transferencia del inmueble sin que la escriturdigdilse firme, supone retrasos en
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aquellas situaciones donde el vendedor no cuemtdosdlujos para desembolsar
estos flujos.

Sobre las recomendaciones que realizan estan gdr llacuerdos con el
comprador para que proporcione los flujos que pgam@sumir esta obligacion, no
siendo posible solicitar un crédito debido a laisiencia de un documento que
respalde la transaccion ante un banco.

Entre las recomendaciones, surgen varias, propodmigoe el desembolso de
este impuesto se haga en pagos parciales parad geadedor los pueda cubrir
mientras aun no recibe los flujos provenientes ald@ransaccion, también se
considera la reforma a la Ley Notarial donde senfiarcelebrar estos contratos sin
haber desembolsado los impuestos e incluso podedeca apoyo financiero para
estas situaciones, pudendo asi cubrir los flujos.

Entrevista a funcionario de registro de la propiedla

Primera entrevista

1. Segun su criterio ¢,Cual es la importancia de ingarn bien inmueble en el

registro de la propiedad y como ha evolucionade g#amite en los ultimos
anos?

Su importancia radica en la constancia de regisuan es el propietario del
bien a fin de evitar fraudes o conflictos futur@d. tramite ha evolucionado
favorablemente puesto que el tiempo que toma leriptgén se ha reducido
considerablemente.

2. ¢ A qué factores atribuye usted el comportamiengot@n mantenido estas

inscripciones?
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A los de infraestructura ya que por cOmo estalmmktalaciones anteriormente
se solian traspapelar los documentos. Actualmedséeeun sistema integrado en
donde constan las inscripciones y se obtiene tarirdcion mas detallada y rapida.

3. ¢ Qué impuestos surgen al transferirse la propiedghdnmueble segun el
marco normativo ecuatoriano?

Impuestos a la plusvalia, municipales y en el acisaplicar el impuesto a la

herencia.

4. Respecto al requerimiento donde se exige que,fewa de la escritura
publica, se hayan pagado todos los impuestosvesadi la transferencia del
inmueble ¢ CoOmo se ha visto afectado el Registia Empiedad en el niumero
de inscripciones tramitadas?

Se ha identificado que el nimero de operacionesgistro han sido menores.

5. En base a esta limitante ¢ Qué cambios o recomeméacdaria usted para
favorecer el traspaso de la propiedad y su insénpdentro del Registro de
la Propiedad?

Generar algun tipo de facilidad con respecto abplgimpuestos.

Segunda entrevista
1. Segun su criterio ¢,Cuadl es la importancia de insarn bien inmueble en el
registro de la propiedad y como ha evolucionade &étnite en los Ultimos
afnos?
Su importancia radica en que en caso de no inssEilsie generen problemas
futuros a nivel juridico especificamente por quelesconocen los problemas que

tenga el vendedor.
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2. ¢ A qué factores atribuye usted el comportamiengolgn mantenido estas

inscripciones?

A el desconocimiento de los procesos a seguilgsigamites a ejecutar. Dentro
del registrador de la Propiedad han existido probkeinternos que con el paso del
tiempo se han ido solucionando.

3. ¢ Qué impuestos surgen al transferirse la propiedghdnmueble segun el

marco normativo ecuatoriano?

Pagos municipales, impuestos a la plusvalia y demas

4. Respecto al requerimiento donde se exige que,fewa de la escritura
publica, se hayan pagado todos los impuestosvesadi la transferencia del
inmueble ¢ CoOmo se ha visto afectado el Registia Empiedad en el niumero
de inscripciones tramitadas?

Han disminuido las solicitudes. En el caso de i@sthcas se ha mantenido

puesto que el valor de los impuestos es cargaci@dito hipotecario.

5. En base a esta limitante ¢ Qué cambios o recomeméacdaria usted para
favorecer el traspaso de la propiedad y su insénpdentro del Registro de
la Propiedad?

Establecer nuevos procesos 0 a su vez analizasibildad de ajustar la ley.

Tercera entrevista

1. Segun su criterio ¢,Cuadl es la importancia de insarn bien inmueble en el
registro de la propiedad y como ha evolucionade &étnite en los Ultimos
anos?

Es importante inscribir el bien ya que es la cargtade registro de que una

persona es propietaria. También da la protecci@omlprador de que las deudas

que arrastran los vendedores no perjudiquen al &rewenta. En los Ultimos
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tiempos han mejorado los procesos todo graciasgelgracion de informacion por
lo cual es mas rapido conocer informacion y acelesprocesos.

2. ¢ A qué factores atribuye usted el comportamiengolgun mantenido estas

inscripciones?

Factores tecnoldgicos, factores humanos en eldassror de tipeo en donde
hay que repetir el proceso nuevamente y esperar dilas para retomar el proceso.

3. ¢ Qué impuestos surgen al transferirse la propied@hdnmueble segun el

marco normativo ecuatoriano?

Entre los impuestos que pueden incurrir se menabimapuesto a los predios,
urbanos y rurales, impuesto sobre las alcabalagyesto a la plusvalia y el
impuesto a la renta por Herencias, Legados y Donasi

4. Respecto al requerimiento donde se exige que,gfewa de la escritura

publica, se hayan pagado todos los impuestosvesadi la transferencia del
inmueble ¢ CoOmo se ha visto afectado el Registla Empiedad en el niumero
de inscripciones tramitadas?

El nUmero de inscripciones es inferior al de afiieréores, lo cual evidencia un
impacto en la aplicabilidad de impuestos.

5. En base a esta limitante ¢Qué cambios o recomeméacdaria usted para

favorecer el traspaso de la propiedad y su inséripdentro del Registro de

la Propiedad?
Reformar la ley.

Cuarta entrevista

1. Segun su criterio ¢ Cuales la importancia de insaribbien inmueble en el

registro de la propiedad y como ha evolucionade &étnite en los Ultimos

anos?

35



Nuestra labor es muy importante porque a travesedestro el ciudadano
garantiza la propiedad sobre un inmueble que adgya sea por compraventa,
donacion, herencia o por cualquier otro medio dem@gacion. Este proceso que ha
ido mejorando conforme a los afios y ha permitidospa mas eficiente.

2. ¢ A qué factores atribuye usted el comportamiengolgn mantenido estas

inscripciones?

Considerd que estan mas relacionados con las aargere el Estado impone
para la compraventa de bienes inmuebles, especaitnrbutarias considerando
que se exige el pago previo de impuestos sobreeeldrevia celebracion de la
escritura publica.

3. ¢ Qué impuestos surgen al transferirse la propiedaghdnmueble segun el

marco normativo ecuatoriano?

Esta el impuesto a la utilidad, incluyendo el dedéicabalas, el aplicado a los
predios urbanos y rurales, ademas del de heresmigm sea el caso.

4. Respecto al requerimiento donde se exige que,fewa de la escritura
publica, se hayan pagado todos los impuestosvesadi la transferencia del
inmueble ¢ CoOmo se ha visto afectado el Registia Empiedad en el niumero
de inscripciones tramitadas?

En ciertos casos se ha provocado que la venta tlegca a finiquitarse o que
existan procesos que se mantengan en espera prgeiededor no puede hacer
frente a estas obligaciones. Se afiade que del edompno estd obligado a
comprometerse al pago ni existe institucién finareci que financie estas

operaciones.
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5. En base a esta limitante ¢Qué cambios o recomeméacdaria usted para
favorecer el traspaso de la propiedad y su insénpdentro del Registro de
la Propiedad?

El pago previo de los impuestos antes de la veptsterior no generaria ningan

tipo de afectacion a los entes recaudadores poe @odria permitirse, en
determinados casos, que el vendedor realice eintedso una vez haya recibido

el precio como pago.

Quinta entrevista

1. Segun su criterio ¢,Cuales la importancia de insaribbbien inmueble en el
registro de la propiedad y como ha evolucionade g#amite en los ultimos
anos?

El inscribir el bien es el respaldo ante tercemsgue una propiedad pertenece a
un individuo y a través de ello evitar que tercg@sonas intenten realizar tramites
sobre el mismo con afectacion al duefio. Con los afivdmite se ha automatizado
y ha permitido que se realice en forma mas agiloenparacion al siglo pasado.

2. ¢ A gqué factores atribuye usted el comportamientolgn mantenido estas

inscripciones?

Las limitaciones se generan principalmente debilds &ramites fuera Registro
de Propiedad considerando que mediante la leytsentiaa que el vendedor pague

todos los impuestos relativos el bien para celel@arompraventa y por ende
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otorgarse la escritura publica. Es de nuestro d¢omento que existen transacciones
gue se han mantenido congeladas o que no handleg@aiquitarse por la falta de
recursos del vendedor para hacer frente a estesthesos.
3. ¢ Qué impuestos surgen al transferirse la propie@adnmueble segun el
marco normativo ecuatoriano?
Los impuestos corresponden al aplicado sobre wedglibanos y rurales, el

impuesto a la utilidad o transferencia de prediesde las alcabalas.

4. Respecto al requerimiento donde se exige que,gfama de la escritura
publica, se hayan pagado todos los impuestosvesadi la transferencia del
inmueble ¢ CoOmo se ha visto afectado el Registia Empiedad en el niumero
de inscripciones tramitadas?

La limitante surge cuando el vendedor no cuentdafondos para hacer frente
al pago de esta obligacion, principalmente si sEnsqnas naturales. Por ende, el
cierre de la compraventa se ve demorado e inclusoanllega a efectuarse, por
ende nunca llegan a escribirse en el Registro Bedpiedad

5. En base a esta limitante ¢ Qué cambios o recomem@gcdaria usted para
favorecer el traspaso de la propiedad y su ingérpdentro del Registro de
la Propiedad?

La ley deberia permitir que el pago de impuest@s tiartas circunstancias se
realice una vez cerrada la compraventa obtenies@ielavendedor los flujos
necesarios para hacer frente a esta obligacionresiasos, y favoreciendo la
eficiencia de los procesos posteriores.

Andlisis de entrevistas a los funcionarios del Begide la Propiedad.
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Sobre las entrevistas aplicadas a los funciondedRegistro de la Propiedad se
indica que las mejoras a los procesos dentro destawcion han favorecido a la
eficiencia en la inscripcion, existiendo adematesiss informaticos. Destacan la
importancia de la inscripcion al respaldar la pedad de un individuo sobre un
inmueble que adquirio.

Si bien indican que han existido problemas en lmxqdimientos internos,
destacan que han sido solucionados con el tiempbreSos impuestos a la
propiedad destacan los mencionados por los notandicando que su
cumplimiento ha provocado que el nUmero de insiEs se vea reducido, esto
al tener el vendedor que cumplir con la obligaai@enpago previa firma de la
escritura publica.

Con ello, no se consumara la compraventa y el cadgomo podra inscribir el
inmueble como suyo, afectandose los Registros dePrigpiedad. Como
recomendacion hacen especial énfasis en la refalenda ley que exige el
cumplimiento de este impuesto, siendo la Ley Natarmodificandose la
celebracién de la escritura publica en estos casos.

Analisis del marco normativo

Este estudio parte de la Ley Notarial como sustaipooblema especificandose
entre los deberes del notario el exigir, previalwelcion de un contrato, el pago de
los impuestos relativos al contrato y aquellos graeen a los bienes referidos. De
esta forma, el contrato de compraventa de biemaséghles no podra celebrarse
hasta que el vendedor haya desembolsado los rparagste efecto.

Esta situacion entorpece el proceso tanto en lemias donde se celebra la
escritura publica y en el Registro de la Propiedadde dicho inmueble debe

inscribirse, especialmente cuando el vendedorsmodiga de los fondos para cubrir
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esta obligacion. La situacidn expuesta inclus@satel pago de estos impuestos a
los Gobiernos Autonomos Descentralizados considergue el vendedor tendra
que esperar conseguir los fondos exigidos.

Lo mencionado va en contra de los principios décabn tributaria que el
Caodigo Organizacion Territorial Autonomia Desceitexion establece en su
articulo 172, destacandose entre ellos la eficgneniendo en cuenta que la
celebracién de la compraventa del bien inmueble serjudicada por lo dispuesto
en el marco normativo vigente.

Esta situacion podria agilizarse si se permitedielbracion de la escritura
publica por la compraventa de bienes inmueblessyepor a ello poder tramitar
los impuestos para su desembolso agil, contandgl yandedor con los fondos
provenientes de la transaccion. Entre los impuegt®s segin este codigo se
atribuyen a la compraventa de bienes inmueblessgeatran el impuesto a los
predios urbanos y rurales (art. 526), impuestaickbala (art. 537) y los impuestos
a las utilidades de la transferencia de predidass@0), reflejandose en cada uno de
ellos el impedimento para el notario de celebraresaritura de venta sin
comprobarse previamente su pago.

Discusion

En base a los hallazgos, se pudo determinar ggeeaxXimitaciones respecto a
la celebracién de la escritura publica correspanidia la compraventa de bienes
inmuebles, impidiéndose al notario su autorizasi@rel desembolso previo de los
impuestos gravados a la transferencia de la pragidfsto ocasiona que la venta
no pueda perfeccionarse en aquellos casos cuanamaédor no dispone de los
fondos para asumir tales impuestos, retrasandeseésdotros procesos como el de

inscripcion en el Registro de la Propiedad.
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La limitante surge del marco normativo como basedémental en la Ley
Notarial donde el notario es quien exige el pagoed®s impuestos previa
celebracién de la escritura publica, pudiendo otesse su incumplimiento el
hacerse responsable de su pago y otras sanciooegngde el notario debe
garantizar que se cumpla a pesar que se conséituyaa demora en el proceso.

Los impuestos a cumplirse estan en el Codigo Orgarin Territorial
Autonomia Descentralizaciéon ocasionando un impacimnomico al vendedor
quien debera asumir estos valores sin percibirlasirflujos provenientes de la
transaccion, mismos que le seran pagados una \femsda escritura publica. A
continuacion, se presentan una simulacion sobriéujos que debera asumir en la
compraventa:

Impuesto a la Plusvalia:Para su calculo se considera un porcentaje a pagar
la ganancia que obtiene el vendedor por la verlthide inmueble. Este valor se
halla calculando el 10% de la diferencia del mal@oenta del inmueble, menos el
costo que este tuvo para el vendedor al momenaaolgigirirlo.

Por otro lado, se debe considerar el valor obtedéalta transaccion anterior ya
que existe un 5% de descuento por cada afio quartsaurrido entre la compra del
bien, hasta la venta del mismo. En caso de queelibmueble no sea nuevo se
debe considerar:

El costo del inmueble.

Las mejoras que se hayan realizado en el inmueble.

El tiempo que ha transcurrido desde la comprarshelieble.

El valor en que se vendera el bien inmueble.

Cuando ya se hayan identificado estos factoreplemda siguiente formula:
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Subtotal = [Valor de venta actual — (Costo del iebla + Mejoras del
inmueble) —]*10%
Descuento = Subtotal * (afios transcurridos desdertgra * 5%)
TOTAL = Subtotal — descuento

Lo que quiere decir: Si una propiedad se adgeiiél afio 2004, valorada en
ese entonces en $120,000, ha invertido $30,000oelfioaciones y mejoras de la
propiedad y a la presente fecha se ha vendido Eh@20 se debe cancelar:

Subtotal = [$210,000— ($120,000 + $30,000)] *10% 6,000
Descuento = $6,000 * (15 * 5%)= 4,500
TOTAL: $6,000 — $4,500 = $1,500

Lo que indica que se debe cancelar $1.500 de ingsiasla Plusvalia por un
bien inmueble usado. En el caso de ser un bienghlawmuevo se debe calcular el
valor de los costos que haya tenido la construckeraamueble, tomando en cuenta
el valor del terreno y el costo de la obra. Poo tddo, si son varias casas se debe
dividir el valor del terreno para cada unidad initiaba.

Impuesto de Alcabalas:Se genera por la transferencia de dominio de una
propiedad inmobiliaria. Este impuesto se debe ppgsterior a que el Municipio
genere una liquidacion, una vez que se hayan cdmfas requisitos establecidos
por cada municipio correspondiente.

Un ejemplo a presentar es que en la ciudad de @uitoonto del impuesto
corresponde al 1% de la cuantia del contrato (véektdien inmueble). Se debe
considerar que cuando el valor del avalio municpgakra al precio de venta del
inmueble se debe tomar en cuenta tal valor. Loirmgiea que si una propiedad se

vende en $100,000, el impuesto a la alcabala &&,8€0.
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De igual forma, si se vende una casa en $80,000ayadio catastral es de
$90,000 se debe considerar el valor mayor por éosgudebe pagar como impuesto
$900.

Costos por transferencia de dominio casa departamen

Para el calculo de este costo es necesario verdicango en que se encuentra
el precio de compra del inmueble. Una vez idemtif@el rango se debe ver a que
Arancel o tarifa total de razén de inscripcion eeeice. Como referencia siempre
se debe tomar como referente $10,000; ese valbesana vivienda cuesta menos
de este valor.

Una casa se adquiere en $68.000. El valor deeramguesto por el Registrador
de la Propiedad es de $ 100,00 mas el 0,5% debkexde ese valor, entonces:

$68.000 — $10.000 = $58.000
$58.000 * 0,005 = $290
El arancel neto a pagar sera: $100,00 + $290,(%98,80

Como puede observarse, la persona que desee \&ndenueble tendra que
disponer de estos flujos para la firma de |la aserpublica y cerrar la compraventa.
Por estos motivos y con el fin de aportar a laigficia en la celebracion de los
contratos de compraventa de bienes inmuebles skcpa reforma, misma que
segun declaraciones de los consultados debe pewmigi los impuestos sean
desembolsados una vez el vendedor recibe el prenio pago por la transaccion.

Esto ademas contribuiria al cumplimiento de underincipios de aplicacion
tributaria expresados en el articulo 172 del Cod@manizacion Territorial
Autonomia Descentralizacion, misma que actualmestee deteriorada por lo
dispuesto en el marco normativo vigente.

Considerando:
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Que la Constitucion de la Republica en su arti@d indica que el Estado
reconoce y garantiza el derecho a la propiedadusif@mas publica, privada,
comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, aixgue debera cumplir su funcion
social y ambiental.

Que el articulo 6 de la Ley Notarial menciona qus hotarios son los
funcionarios investidos de fe publica para autoyiaarequerimiento de parte, los
actos, contratos y documentos determinados eryas.|

Que el articulo 1732 del Cdédigo Civil determina daecompraventa es un
contrato en que una de las partes se obliga ardacaesa, y la otra a pagarla en
dinero.

Que el articulo 1740 del Cdodigo Civil en su seguimaiiso determina que la
venta de bienes raices, servidumbres y la de wesi€un hereditaria, no se reputan
perfectas ante la ley, mientras no se ha otorgaciit@ra publica, o conste, en los
casos de subasta, del auto de adjudicacion debidametocolizado e inscrito.

Que el articulo 172 del Cdédigo Organizacion Tenalo Autonomia
Descentralizacion indica que son ingresos projissjlie provienen de impuestos,
tasas y contribuciones especiales de mejoras desa@raspecificas; los de venta
de bienes y servicios; los de renta de inversignasitas; los de venta de activos
no financieros y recuperacion de inversiones; lesriths, sorteos, entre otros
ingresos. La aplicacion tributaria se guiarda par pincipios de generalidad,
progresividad, eficiencia, simplicidad administvati irretroactividad,
transparencia y suficiencia recaudatoria.

En ejercicio de la atribucion conferida por la Gdosion de la Republica expide

la siguiente:
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LEY REFORMATORIA A LA LEY NOTARIAL

Art 1... afladase al literal b) del articulo 19 sdbredeberes de los notarios lo
siguiente:

De celebrarse un contrato de compraventa de biemegebles el notario podra
autorizar la escritura publica sin haberse reatizz€igpago previo de tributos por la
transferencia de la propiedad siempre que existpodemedio un acta notarial
firmada por el vendedor y por el comprador comtigesionde se expresa que, una
vez recibido el vendedor el precio realizard suopagpectivo segun el marco
normativo vigente.

Art 2... sustitiyase el numeral 4 del articulo 27 @lasiguiente:

Si se han pagado los derechos fiscales y munisigatpie esta sujeto el acto o
contrato. La omision de este deber no surtiraefieoto que la multa impuesta por
la Ley al notario salvo en los casos que se cel@breontrato de compraventa de
bienes inmuebles y exista el acta notarial detalld el literal b) del articulo 19
correspondiente a la presente ley.

Disposiciones reformatorias:

Primera: afadase al primer inciso del articulo 5P Cddigo Organico
Organizacion Territorial Autonomia DescentralizacitEs obligacion de los
notarios exigir la presentacién de recibos de mhjampuesto predial urbano, por
el afio en que se celebre la escritura, como regyoara autorizar la transferencia
de dominio de inmuebles urbanos. A falta de tadedbos, se exigira certificado del
tesorero municipal de haberse pagado el impuestespmndiente. En contratos de
compraventa de bienes inmuebles podra autorizagstaitura publica previa
celebracion de un acta notarial segun lo disponétezhl b) del articulo 19

correspondiente a la Ley Notarial.

45



Segunda: Reférmese el segundo inciso del articB® dorrespondiente al
Caodigo Orgéanico Organizacion Territorial Autononifascentralizacion sobre el
impuesto a predios rurales de la siguiente forma:

1. Eliminese “una escritura de venta, particiomppga u otra forma de”

2. Aiadase “En contratos de compraventa de biemeseables podra autorizar
la escritura publica previa celebracion de un aotarial segun lo dispone el literal
b) del articulo 19 correspondiente a la Ley Notaria

Tercera: Reformese el segundo inciso del articBfocerrespondiente al Codigo
Organico Organizacion Territorial Autonomia Descaligacion referente al
impuesto a la alcabala de la siguiente forma: ... hamrios podran autorizar la
escritura publica segun las formalidades expuestaal literal b) del articulo 19
correspondiente a la Ley Notarial para contratoscdmpraventa de bienes
inmuebles. En los legados, el registrador de lpipdad previa inscripcion debera
solicitar el pago de la alcabala.

Cuarta: Anadase al articulo 560 del Cédigo Orgafioganizacion Territorial
Autonomia Descentralizacion sobre el Impuesto atiidades de la transferencia
de predios lo siguiente: “Los notarios podran am#wrla escritura puablica segun
las formalidades expuestas en el literal b) détwald 19 correspondiente a la Ley
Notarial para contratos de compraventa de biemagables”.

Disposiciones generales:

Primera: Una vez puesta en vigencia la presentemef realizar su difusion a
través de medios de comunicacion masivos, informaasi al publico en

concordancia a su derecho a la informacion.
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Conclusiones

Respondiendo al primer objetivo especifico respactmalizar los impuestos
gravados a la compraventa de inmuebles se puddifidenque en territorio
ecuatoriano se exige el cumplimiento del pago mgluesto a predios urbanos y
rurales, adicional al impuesto a las alcabalas ymgluesto a la utilidad por
transferencia de predios urbanos o también llanmagaesto a la plusvalia. Con la
aplicacion de un ejercicio practico, la revisidariea pertinente y la consulta de
expertos en el area de estudio se conocio quepeleishio con mayor impacto en la
transferencia de bienes inmuebles por compraventasponde el gravado a la
plusvalia.

En respuesta al segundo objetivo especifico, el camprende consultar
opiniones de expertos sobre los retrasos ocasisradel proceso de inscripcion y
las alternativas para la inscripcion, se pudo cengce dicho retraso se genera
debido a la exigencia dentro de la Ley Notariaidaddo que previa firma de la
escritura publica debera cumplirse el pago de oguestos relativos al bien
inmueble. En base a sus criterios, que sustentamlelema de investigacion, esta
exigencia genera un retraso en la celebracionelsckitura publica y su inscripcion
al no poder efectuarse la compraventa mientras ean Presentados los
comprobantes que respalden el cumplimiento de ligaaon. El impacto surge
especificamente cuando el vendedor, como sujeiogds estos impuestos, no
cuente con los flujos necesarios para tales efectsionando que el tramite se vea
retrasado.

En respuesta al tercer objetivo especifico sobqgagiteamiento de reformas
legales o de procesos que favorezcan la inscripladnisma se justifica mediante

las opiniones expuestas por los notarios y funsi@® Registro de la Propiedad.
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Los mencionados recomiendan la reforma a la LeyafNdt donde nace la
obligacion del notario de exigir el cumplimientd gago de impuestos relativos al
bien inmueble previa firma de la escritura pubtioade se celebra su transferencia.

Para tales efectos, la reforma propuesta detenguiea! notario podra autorizar
la escritura publica sin aun haberse realizadagb e tributos siempre y cuando
exista un acta notarial firmada. Quienes interviamden la firma de esta acta serian
el vendedor como individuo que expresa su compmmalipago de los impuestos
una vez cobrado el precio de la transaccion, prpcador como testigo.

Al existir otros marcos normativos que abordan Xegencia del pago del
impuesto previa firma de la escritura publica, efframente el Codigo Organico
Organizacion Territorial Autonomia Descentralizaciée incluyen disposiciones
reformatorias a fin de garantizar la su aplicagi@vitar vicios legales. Ademas, se
mantiene la sancion al notario por no exigir laspregacion de los comprobantes
que respalden el pago de los impuestos previareeiéb de la escritura publica
Gnicamente cuando no haya sido celebrada el ad@rialoque la reforma

determina, contribuyendo asi a la eficiencia delis® publico.
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Recomendaciones

En base a las conclusiones planteadas se establecerecomendaciones las
siguientes.

Que el Estado, previa imposicion de impuestos g@icabilidad en territorio
ecuatoriano, evalle los aspectos que exigiria sylioniento y su impacto para el
desarrollo econémico del pais teniendo en considergue al exigir el pago previa
celebracion de los contratos se genera una caoyedmica al vendedor quién, al
no tener los flujos, no podria celebrar la compnévelel inmueble.

Si bien es cierto, los impuestos son necesarias fpanciar el gasto publico;
sin embargo, considerando los antecedentes expussta@onoce que algunos
generan una carga tributaria elevada a los contiiies encareciendo sus
transacciones e incluso evitando que se perfeati@omtratos. Por ende, es
importante que el Estado evalle los impactos quersi a la poblacion el
cumplimiento de los tributos actualmente vigentesppniendo reformas que
favorezcan al desarrollo productivo del pais.

Dotar al notario herramientas, tanto legales coéumitas, que le permitan
mejorar su desemperio para el cumplimiento de tdmiaiones presentes y futuras
dadas a través de la Ley Notarial. En este cagoesmite autorizar escrituras
publicas sin que exista el pago de los impuestgzltis a la transferencia de la
propiedad siempre que exista un acta notarial dengdio, siendo un mecanismo
gué puede también aplicarse en otras situaciones.

A medida que se va incrementando las atribucioreedod notarios seria
necesario ademas que se evalle la carga operatvke gupondria cumplir con
cada una de ellas. En este caso la responsabrikta# sobre el Consejo de la

Judicatura quién determinaria ademas el esquenai@dehotarial propuesta.
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ANEXOS



Anexos
Anexo 1. Modelo de entrevista a notario

1. ¢ Qué importancia usted considera que posesdapnion en el registro de la
propiedad de bienes inmuebles?

2. ¢ Qué impuestos deben tramitarse previa firmaslescrituras publicas por
transferencia del inmueble y cuales considera wgiedgeneran un mayor impacto
en su cumplimiento?

3. ¢, Como afecta este requerimiento al procesocadsfarencia del inmueble y
posterior inscripcion en el registro de la propdtia

4. ¢ Qué tipo de recomendaciones realiza usted notado en los casos cuando
el requerimiento del pago de este impuesto immdeelebracién del contrato de
compraventa?

5. En base a estas limitaciones ¢, Qué mejoras pisipdndria como solucion y

contribuir a la eficiencia del tramite en mencion?
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Anexo 2.Modelo de entrevista a Funcionario de registro deal propiedad

1. Segun su criterio ¢ Cuales la importancia deilsisain bien inmueble en el
registro de la propiedad y como ha evolucionade &&tnite en los ultimos afos?

2. ¢ A qué factores atribuye usted el comportamigon®han mantenido estas
inscripciones?

3. ¢Qué impuestos surgen al transferirse la pragietl inmueble segun el
marco normativo ecuatoriano?

4. Respecto al requerimiento donde se exige qajgpfirma de la escritura
publica, se hayan pagado todos los impuestos vetata la transferencia del
inmueble ¢ Como se ha visto afectado el Registta Beopiedad en el nUmero de
inscripciones tramitadas?

5. En base a esta limitante ¢Qué cambios o recauiemes daria usted para
favorecer el traspaso de la propiedad y su indgénpdentro del Registro de la

Propiedad?
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