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INTRODUCCION

Conseguida la independencia politica, los paises de América pretendieron
implementar su independencia juridica, para lo cual cada Estado formulo su
propia legislacion, manteniendo muchas de las instituciones juridicas que
estuvieron vigentes en el periodo de conquista, tal como sucedié en nuestro Pais
con los oficios de hipotecas que pasaron a llamarse anotadores de hipotecas, y
posteriormente quedaron establecidos como registros de la propiedad. Con la
expedicion del primer Cddigo Civil que entrd a regir en 1861 se establecid la
necesidad de inscribir en la oficina de los anotadores, en primer lugar, las
transferencias de dominio de los inmuebles a fin de que operara la tradicion, y en
segundo lugar, para dar publicidad a la misma tradicion, a otros actos juridicos
incluyendo los relacionados con los modos de adquirir el dominio denominados
sucesion por causa de muerte y prescripcion adquisitiva, los cuales requieren
manifestarse al publico para que los derechos reales alcancen el efecto erga

omnes.

Con posterioridad, en 1869 se expidido el Reglamento de Registro e
Inscripciones que regiria hasta el afio 1960 en que se lo codificd como Ley de
Registro e Inscripciones, que luego en 1966 se convirtio en la Ley de Registro,
que rige hasta hoy; quedando desde entonces la actividad registral a cargo de
“anotadores de hipotecas” y después de “registradores”, quienes por delegacion
del Estado tuvieron la responsabilidad de organizar las oficinas registrales para
ofrecer la informacion indispensable a los propietarios y a los adquirentes de los
derechos reales, pero sin ofrecer ninguna garantia para quienes negociaban
confiados en esa informacién ya que aquella podia variar en cualquier momento.
Luego en agosto de 1979, se expidid la Ley de Registro e Inscripciones que tuvo
vigencia efimera, pues el 19 de diciembre del mismo afio fue derogada por la
Camara Nacional de Representantes hasta que el 28 de febrero de 1980 se publico
el Decreto Ley s/n dictado por la misma Cdmara Nacional de Representantes, que
puso nuevamente en vigencia la Ley de Registro del afiol966 sin ninguna

modificacion y que rige hasta nuestros dias.



En el Registro Oficial No. 449 del 20 de Octubre de 2008 se publico la
Constitucién de la Republica del Ecuador que contiene disposiciones que inciden
en la institucion denominada Registro de la Propiedad, y de esas disposiciones
merecen nuestra atencion las siguientes: por un lado, la norma contendida en el
Art. 265 por haber instituido un Sistema Publico de Registro de la Propiedad que
estd integrado por cada una de las dependencias publicas de los registros de la
propiedad, e instaurando al mismo tiempo un nuevo sistema de administracion de
gestion publica para los registros que integran el sistema; y, por otro lado, la
disposicion contendida en la transitoria primera en cuyo numeral 8 implementd un

Sistema Nacional de Datos de Registros Publicos.

En acatamiento de la transitoria primera que cred el Sistema Nacional de Datos
de Registros Publicos, la Asamblea Nacional dicto el 18 de marzo del 2010 la Ley
Orgénica del Sistema Nacional de Registro de Datos Pablicos (Ley SINARDAP)
que se publico en el Suplemento del Registro Oficial No. 162 del 31 de marzo del
2010, -la categoria de organica se debe a la reforma publicada en R.O. 843 del 3
de diciembre de 2012- que ha reformado algunas disposiciones de la Ley de
Registro de 1966, aln vigente, y de esta manera se ha adentrado en la vida de los
registros de la propiedad y mercantiles exclusivamente, estableciendo normas no
solo para su organizacién y estructuracion sino también que alteran la funcion
esencial correspondiente a esos dos registros, equiparando esa funcién esencial a
la que cumplen otros registros de caracter administrativo o estadisticos, como son
el registro administrativo de automotores o el estadistico societario llevado por la

Superintendencia de Compaifiias, por citar algunos.

Luego fue dictado el Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia
y Descentralizacion (COOTAD), que consta publicado en el Suplemento del
Registro Oficial No. 303 del 19 de octubre del 2010, en el que el Art. 142
responde al mandato constitucional que cred un Sistema Publico de Registros de
la Propiedad, estableciéndose alli la forma de llevar a cabo la administracién
concurrente del Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad entre
el Ejecutivo y las Municipalidades, en tanto que la administracion de los
registros de la propiedad de cada canton, que son parte de aquel sistema

publico, qued6 a cargo exclusivamente de los gobiernos autdonomos



descentralizados municipales, pero advirtiendo que todo ello se hara de acuerdo a

la Ley que organice este registro.

Obviamente esa Ley que organice el Registro de la Propiedad sera una que
responda al direccionamiento dado por la Constitucion de la Republica y por el
Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, y
para ello hemos creido conveniente hacer un estudio del antes y después del 2008,
a fin de determinar el sistema de registro que deberia establecerse en la nueva
legislacion, y en virtud de esa proyeccion presentamos este trabajo denominado
“LINEAMIENTOS JURIDICOS FUNDAMENTALES PARA LA
CONSTRUCCION DE UN MODELO SUSTENTADOR DEL SISTEMA
PUBLICO NACIONAL DE REGISTRO DE LA PROPIEDAD”.

Al efecto, en cuatro capitulos se aborda la siguiente tematica: En el Capitulo |
se consignan los antecedentes de la propuesta, las razones que la justifican, el
objetivo central y los objetivos especificos que la viabilizan; en el Capitulo Il, con
base en la doctrina mas autorizada que sirve de fundamento a la propuesta de esta
tesis, inclusive con algunos anexos, nos adentramos en nuestra realidad con la
finalidad de evidenciar las principales caracteristicas del Registro de la Propiedad
ecuatoriano por aplicacion del sistema de registro ideado desde la primera edicion
del Cadigo Civil y al mismo tiempo determinar si aquel posicionamiento guarda
correspondencia con el mandato constitucional y con la tendencia moderna que ha

estado imperando especialmente en los cddigos modernos del siglo XX.

El Capitulo 111 estd dedicado a sefialar la metodologia empleada para elaborar
una propuesta sustentada en razonamientos juridicos, técnicos y logicos; en el
Capitulo 1V, se materializa nuestra propuesta que comprende un modelo registral
basado en los Lineamientos Juridicos Fundamentales que sustentan el Sistema
Puablico Nacional de Registro de la Propiedad y las propuestas para su
formulacion; y, en el Capitulo V, en varios acapites resumimos las conclusiones y

recomendaciones.



CAPITULO |
ANTECEDENTES DE LA PROPUESTA
1.- DIAGNOSTICO PREVIO A LA PROPUESTA
1.1.- Antecedentes

Con ocasion de los cambios que se deben adoptar aun en algunas instituciones
del Estado en virtud de la normativa contenida en la Constitucion de la Republica
del Ecuador, el Registro de la Propiedad no es ajeno a esa nueva proyeccion, y es
en virtud de ello que consideramos oportuno su analisis tendiente a encontrar la
solucion a los problemas surgidos de la reinante situacion -mantenida por mas
de ciento cincuenta afios-, con la finalidad de que aquella institucién cumpla el
nuevo rol asignado con motivo del panorama delineado desde la Optica
constitucional, para lo cual sera necesario establecer los lineamientos que
permitan desarrollar la normativa apropiada que regule la actividad inmobiliaria
registral, teniendo en cuenta que el Registro de la propiedad debe convertirse en
un éarbitro frente a los negocios juridicos inmobiliarios que conciertan
especialmente los particulares, y ademéas porque en la institucion registral se
condensa la informacion oficial respecto a quien es el titular de un derecho real
sobre un inmueble determinado y cuales son las cargas, gravamenes y demas

limitaciones que pudieran afectarlo.

1.2.- Contexto

De acuerdo a la normativa inmobiliaria registral que se ha mantenido vigente por
muchos afos es facil advertir que historicamente el Estado ecuatoriano delego la
actividad registral a los particulares, a profesionales del derecho, verdaderos
juristas y especialistas, quienes debieron organizar y manejar las oficinas
registrales en cada canton, con sujecion al ordenamiento que desde el inicio tuvo
como unicos propositos tan solo regular los deberes y atribuciones del anotador
(después del registrador) y la forma y solemnidad de las inscripciones, y nada
mas, pero que ahora esa situacién ha cambiado especialmente por el desafio que
imprime la norma del Art. 265 de la Constitucidn, que ha impuesto un Sistema
Publico de Registro de la Propiedad, el cual difiere del tradicional sistema de

organizacion privado de los registros de la propiedad establecido bajo los



lineamientos dados exclusivamente por la legislacion civil que ha mantenido su
hegemonia, y que brinda proteccion al propietario civil en desmedro del

propietario registral.

Tal es asi que la normativa de la Ley de Registro de 1966, aln vigente,
responde a un tipo de registro organizado de acuerdo a la instruccion dada por el
Cadigo Civil desde su primera edicion en el afio 1860, cuando en ese momento
historico el Estado decidid proteger al propietario civil, esto es, al verus dominus,
pero no al propietario registral que deviene del trafico juridico inmobiliario, o sea,
al tercero registral que haya adquirido de buena fe y a titulo oneroso para el
evento de que cayere algunos de los titulos que conforman la cadena de
transmision de dominio, siendo esa la razon por la cual la legislacion civil
dispuso que solamente debian registrarse los titulos traslativos de dominio para
que operara la tradicién del dominio y de los otros derechos reales, asi como para
darle publicidad a aquellos actos juridicos que requerian de la tradicion registral y
a otros actos juridicos provenientes de los modos de adquirir, como son la

sucesion por causa de muerte y la prescripcion adquisitiva de dominio.

1.3.- Interrogantes

Ante esta panordmica que se vive, por un lado por la normativa contenida en la
legislacion secundaria y por otro lado por la nueva tendencia fijada en la
Constitucion de la Republica, surgen algunas preguntas a manera de variables
dependientes del tema central, tales como son: ¢La legislacion civil y registral del
Ecuador es coherente con la nueva tendencia constitucional?. ¢La Legislacion
inmobiliaria registral ecuatoriana debe seguir apegada a la corriente del Siglo X1X
exteriorizada en el Codigo Civil? ¢Ha llegado el momento para que la legislacion
inmobiliaria registral se ponga a tono con la tendencia moderna exteriorizada ya
en los codigos civiles del Siglo XX? ;Merece proteccion el tercero que adquiere
un derecho real inmobiliario de buena fe y a titulo oneroso sobre la base de la
informacion existente en el registro de la propiedad, por lo cual debe ser protegido
por el ordenamiento juridico?; y, por ultimo, ¢es imperioso contar con una
normativa legal en torno al registro de la propiedad que esté acorde con la

doctrina de los principios registrales?



En virtud de las interrogantes planteadas y de las respuestas que logremos
encontrar al final de este ensayo-propuesta, el presente trabajo esta encaminado a
evidenciar la existencia de las razones técnicas y juridicas que deben servir de
base para sustentar y viabilizar una propuesta responsable y seria sobre el rumbo
que debe tomar el Registro de la propiedad ecuatoriano, teniendo como un punto
de referencia que trasciende en el horizonte juridico la tendencia fijada por la
Constitucion de la Republica 2008, al haber impuesto la instauracion del
novedoso Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad el cual debe

contar con todos los elementos que lo articulen.

1.4.- Justificacion

El Registro de la Propiedad estd inmerso hoy dentro del Sistema Publico
Nacional de Registro de la Propiedad por mandato de la Constitucion de la
Republica 2008, y en virtud de ello ya se ha dado un segundo paso importante con
la adecuacion de la normativa secundaria a ese mandato, con la finalidad de
hacerlo efectivo, tal como consta en la norma del Art. 142 del Codigo Organico de
Organizacidn Territorial y Descentralizacién, la que a su vez impone dar un tercer
paso, segun se desprende del contenido de la referida disposicion legal cuando se
remite a la Ley que organice este tipo de registro, el cual obviamente es el
Registro de la Propiedad, el que desde hace mas de ciento cincuenta afios ha
estado organizado y regulado por una normativa que respondié a otra tendencia
proyectada desde la Legislacion Civil, pero que ahora esa tendencia ha cambiado
por el nuevo escenario trazado desde la Constitucion, en la cual, no esta por
demas puntualizar, se sefiala como el mas alto deber del Estado el respetar y

hacer respetar los derechos garantizados por ella misma.

Por lo tanto, si en este nuevo escenario constitucional encontramos una
cantidad de derechos constitucionales que el Estado esta obligado a promover, a
respetar y hacer respetar, de ellos mencionaremos algunos, tales como son el
derecho a la propiedad en todas sus formas, publica, privada, comunitaria, estatal,
asociativa, cooperativa, mixta, siempre y cuando cumpla su funciéon social y
ambiental, derecho que a su vez encuentra materializacion a través de las distintas
vias juridicas que sirven de cauce para conducir hacia la realizacion de los

derechos patrimoniales, entre ellos, los derechos afincados sobre bienes



inmuebles; asi como también encontramos el derecho a disponer de informacién
cierta y confiable sobre los bienes de parte de las instituciones sefialadas para el
efecto; y, por altimo, el derecho a la seguridad juridica que implica contar con una
legislacion previa y el involucramiento de todos los actos del poder publico y de
los particulares a ese marco regulatorio; en virtud de lo cual tratdndose de los
bienes inmuebles esa institucion involucrada para responder a todos esos
requerimientos en torno a los derechos constitucionales, sin ninguna duda, es el

Registro de la Propiedad.

En consecuencia, tratandose del ejercicio del derecho de propiedad en el caso
especifico sobre bienes inmuebles por parte de los particulares, titulares de
derechos reales y potenciales adquirentes, es obvio que aquel debera encuadrarse
en la nueva orientacion constitucional, para lo cual sera necesario determinar el
nuevo rol que debe cumplir el registro de la propiedad, asi como establecer la
normativa que regule su organizacion y administracion, las situaciones juridicas
inmobiliarias que requieren de publicidad registral, las atribuciones y deberes del
registrador en este escenario juridico, especialmente con la calificacion registral,
el valor de la informacidn existente y sobre todo la proteccién que se debe brindar
a los adquirentes que retinan las condiciones determinadas en la Ley y que lo

hagan confiados en la verdad oficial.

En virtud de lo expuesto, es imperioso determinar cual es la realidad juridica
de nuestro registro inmobiliario, y para dar ese diagndstico serd necesario contar
con algunos elementos de juicio idoneos, como es el de hacerlo en atencion a la
clasificacion tradicional de los sistemas de transferencia de dominio que han
mirado fundamentalmente el momento en que se produce la modificacion real y
las garantias que se ofrecen a los adquirentes para casos especificos; asi como de
acuerdo a la clasificacion moderna de los sistemas de registro en la cual se tiene
como elemento identificador a la proteccion que se brinde al trafico juridico
inmobiliario, en este caso, al tercero que adquiere confiado en lo que le dice el
Registro; llegando por ambas vias a la conclusion de que el Registro de la
propiedad ecuatoriano, que mantiene aun vigente su inspiracion del Cédigo Civil

durante mas de 150 afios, solo protege al propietario civil, mas no al tercero que



adquiere de buena y a titulo oneroso confiado en la verdad registral, es decir, en lo

que publicita el Registro.

Consecuentemente, con esta vision se podra advertir que hoy constituye un
imperativo el contar con una normativa apropiada que esté encaminada a proteger
el trafico juridico inmobiliario, y como consecuencia, dar seguridad a todo
adquirente que lo haya sido de buena fe y a titulo oneroso en los casos que cayere
alguno de los titulos anteriores, y si ello es asi la nueva situacion del registro
inmobiliario estard en armonia con la normativa constitucional, especialmente, la
que promueve entregar una informacion segura y confiable respecto a los bienes y
servicios, y la que busca hacer realizable el derecho a la seguridad juridica; en
virtud de lo cual resulta insuficiente la proteccién al verus dominus o propietario
civil, sino que ahora se requiere de una legislacion inmobiliaria registral que
contenga disposiciones que estén nutridas de los principios hipotecarios que
caracterizan a los registros de derechos, que estan concebidos en algunas
legislaciones avanzadas, como la alemana, la espafiola y la peruana, por citar

algunas.

2.- OBJETIVOS
2.1.- General

Presentar un novedoso modelo registral que contenga los lineamientos
juridicos fundamentales que lo identifiquen, con la finalidad de que el mismo se
convierta en el punto de partida para la elaboracion de la normativa legal que
fundamentalmente permita la estructuracion del Sistema Publico Nacional de

Registro de la Propiedad.
2.2.- Especificos

e Determinar la real dimension juridica que caracteriza al registro de la
propiedad, acudiendo para tal efecto a dos clasificaciones que hemos
considerado basicas en relacion a los sistemas registrales, la tradicional y la
moderna, con la finalidad de establecer si nuestra legislacion protege a quienes
adquieren derechos reales sobre bienes inmuebles, especificamente cuando esa
adquisicion esta basada en la buena fe y en un titulo oneroso y cayere alguno

de los titulos anteriores.



Establecer si la normativa que regula actualmente la actividad del Registro de
la Propiedad se enmarca dentro de la nueva tendencia determinada por el

Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad.

Proponer un modelo registral que contenga los lineamientos juridicos
fundamentales y que responda al novedoso Sistema Publico Nacional de

Registro de la Propiedad,; v,

Presentar una propuesta concreta con la normativa que debera contener la Ley

que organice el Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad.

RESULTADOS ESPERADOS

Contar con un cuerpo legal en materia inmobiliaria registral acorde con la
tendencia fijada en la Constitucion de la Republica 2008, de manera que sea el
unico que regule la funcién esencial del registro de la propiedad que hoy esta
formando parte del Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad.

Que esa normativa juridica permita desarrollar un sistema de registro moderno
que esté estructurado de acuerdo a la doctrina de los principios registrales
vigentes en el Derecho comparado, y con ello implementar y desarrollar un
registro de derechos.

Que se desarrolle un sistema nacional de datos exclusivamente para los
registros de la propiedad, que deberad responder a las exigencias del nuevo

registro de derechos.

Establecer la nueva forma de administracion de gestién publica concurrente
para el sistema publico nacional de Registro de la Propiedad y para las

oficinas registrales en cada canton o distrito metropolitano.

Que el ordenamiento juridico brinde proteccion a quienes adquieren de buena
fe y a titulo oneroso confiando en la informacién que ofrece el Registro de la

Propiedad, para el evento que cayere alguno de los titulos precedentes.

Que el Registro de la Propiedad en el ambito inmobiliario materialice el
derecho a la seguridad juridica consagrado en la Constitucion; de manera que

quien adquiera confiado en la informacion registral sepa que su adquisicion



sera mantenida aun cuando cayere alguno de los titulos anteriores, cuando la

anomalia no aparecia publicitada por el Registro.

7. Reducir, en materia inmobiliaria, el nivel de conflictividad entre el Gltimo
adquirente y un propietario civil, ya que actualmente el ordenamiento juridico
no lo protege de las vicisitudes o vicios que pueden aniquilar los titulos
anteriores a su adquisicion, pues se da luz verde al verus dominus para que

arremeta contra el ultimo adquirente.

8. Delimitar el ambito que corresponde al Sistema Publico Nacional de Registro
de la Propiedad, que trabaja generando informacion; y, el &mbito del Sistema
Nacional de Registro de Datos Publicos que, en cambio, trabaja con la

informacidn generada.

4.- DELIMITACION

CAMPO: Juridico.

AREA: Inmobiliaria Registral.

ASPECTO: Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad.
TEMA: “Lineamientos Juridicos Fundamentales para la Construccion

de un Modelo que sustente el Sistema Publico Nacional de
Registro de la Propiedad”

DELIMITACION

ESPACIAL: Aplicable exclusivamente en Ecuador.
DELIMITACION

TEMPORAL: Inicio marzo 2012 y finalizacion abril 2013.
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CAPITULO I

MARCO TEORICO

A partir del 20 de octubre de 2008 en que entro en vigencia la Constitucion de
la Republica, y posteriormente con la publicacion del Codigo Orgénico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, podemos afirmar que el
Registro de la Propiedad en el Ecuador vive bajo dos realidades, la una que la
encontramos en la Ley de Registro de 1966 que replico la Ley de Registro e
Inscripciones de 1960 la que a su vez tomd la normativa del Reglamento de
Registro e Inscripciones de 1869, que fue redactado en base a las instrucciones
dadas por el primer Cédigo Civil de 1860 que entr6 en vigencia en 1861; y, la otra
que proviene de la orientacién fijada en la Constitucion de la Republica y que ha
sido seguida por el Cddigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, que a su vez se remite a la Ley que organice el Registro inserto

en esa hueva orientacion, ley que hasta la presente no ha sido dictada.

Por lo tanto, hoy es imperioso disefiar un modelo de registro que contenga los
lineamientos juridicos fundamentales para desarrollar el Sistema Publico Nacional
de Registro de la Propiedad que se proyecta en dos direcciones: Establecer un
sistema de administracion de gestion publica, actualmente regulado por la Ley
Organica del Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos (en lo posterior Ley
SINARDAP); vy, disefiar, desarrollar e implementar un sistema de registro
complejo, o registro de derechos, teniendo como referente los principios
registrales que caracterizan a la normativa del Derecho Comparado, el mismo que
tiene como finalidad proteger todas las situaciones juridicas inmobiliarias y
fundamentalmente la relaciones juridicas que entablan los particulares y el mismo
Estado con relacion a los bienes inmuebles, el mismo que estara complementado

con un sistema de datos aplicable en este tipo de registro.

En consecuencia, si por mandato constitucional el Registro de la Propiedad
ecuatoriano forma parte de un nuevo sistema publico nacional, corresponde
afrontar esa nueva proyeccion, en lo que tiene que ver con la publicidad de los
derechos reales y con la seguridad juridica que se debe ofrecer a los titulares y

adquirentes, especialmente de los particulares que son quienes mayormente
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participan sobre la base de la situacion juridica de los bienes inmuebles y de los
derechos reales constituidos en ellos, asi como para conocer sus cargas,
gravamenes y demas limitaciones. Es por ello que para elaborar una propuesta con
la normativa que deberia contener la Ley que organice el Sistema Publico
Nacional de Registro de la Propiedad, previamente debemos hacer un estudio
critico del rol que actualmente juega nuestro registro frente a las transacciones
juridico inmobiliarias, sobre lo que deberia ser ese registro de acuerdo a la
proyeccion dada desde la Constitucion y por ultimo teniendo en cuenta la
tendencia observada especialmente en las legislaciones del Siglo XX que
contienen normas encaminadas a brindar seguridad al trafico, es decir, a los

terceros que provienen de los negocios juridicos inmobiliarios.

1.- CLASIFICACION TRADICIONAL DE LOS SISTEMAS DE
TRANSFERENCIA DE DOMINIO

Dos grandes sistemas juridicos han contribuido al desarrollo de los negocios
inmobiliarios, los que afrontaron la problematica con estilo propio y son
referentes para las legislaciones del mundo: el ordenamiento juridico proveniente
del imperio romano y el ordenamiento juridico de raiz germénica. Del
ordenamiento juridico de raiz romana podemos decir que se caracterizO por
privilegiar la formalidad en la realizacion de los actos y contratos, estableciéndose
como necesarias para su validez no solo la convencion o acuerdo sino también las
ritualidades posteriores, pues solo cumpliendo determinadas formulas quedaban
terminados los negocios, constando entre ellas: la mancipatio, la in iure cessio, la

tradittio, que constituian solemnidades, mas no publicidad.

De cada una de esas formulas sefialaremos lo siguiente: La mancipatio, fue el
negocio juridico solemne mas importante que se efectuaba publicamente con
intervencion de los contratantes, del librepens -portador de la balanza, quien hacia
un papel simbdlico- y cinco testigos que representaban las cinco clases en que
estuvo dividido el imperio romano. La in iure cessio, imponia un proceso
imaginario de caracter civil y de tipo reivindicatorio, se la empleaba
principalmente en la constitucién y extincién de los derechos de sefiorio sobre

personas o cosas. La traditio, fue considerada el modo de adquirir por excelencia,
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habiendo alcanzado su mayor realizacion en la era Justiniana, lleg6é a superar a
todas las férmulas solemnes que existieron en la Roma clasica para la

transferencia de dominio, en especial la mancipatio y la in iure cessio.

Por su parte, el ordenamiento juridico germano adopt6 estilo propio en los
negocios inmobiliarios, pues ademas del contrato o acuerdo que sirvieron de base
requirié el cumplimiento de determinados simbolismos que evidenciaron la
modificacion producida en los derechos negociados. Con esta perspectiva, como
la tenencia de la tierra representaba poder econémico Yy politico, los propietarios
buscaron proteger sus titularidades, a sabiendas de que en Europa no se habia
desarrollado un sistema de publicidad registral bajo dominio del imperio romano;
los barbaros, que también carecian de formas de publicidad registral, recurrieron a
formas solemnes para exteriorizar la transmision de la propiedad: primero con
testigos, después con la gewere o investidura que consistia, segin Hernandez Gil,
citado por Luis Moisset de Espanés, “en el recorrido de los linderos de la finca y

»1 Y posteriormente la

la puesta en posesion del adquirente por el enajenante
auflasung, “por la cual el transmitente abandonaba el bien a favor del adquirente,
entregandole una vara, o festuca, como simbolo del traspaso de las facultades de

la gewere (...) y podia hacerse tanto por la via judicial como extrajudicial.”?

Respecto a este proceso historico observado en el sistema germanico, José
Maria Chico y Ortiz, siguiendo a Diez Picazo y Nufiez Lago, distingue tres fases

que debieron darse hasta llegar a esbozar un Registro inmobiliario:

1.a fase. La llamada auflassung extrajudicial. EI fendbmeno transmisivo se
provoca por una especie de ficcion en el cual el protagonista o transmitente
se despoja a si mismo de todos los posibles derechos que tiene sobre la cosa
(@ este acto se denomina expropiacion exfetucatio, auflasung).
Inmediatamente después aparece el adquirente que se apodera y ocupa
(impropiacion, investidura, Gewere) de la cosa con independencia de los
derechos del transmitente. La auflasung extrajudicial, segun explica Planitz,
en el antiguo Derecho se realizaba en la misma finca mediante un acto de

caracter solemne que se hacia ante testigos, La solemnidad y la presencia de

! MOISET DE ESPANES, Luis. (2004) La publicidad Registral, Lima, Palestra Editores, Cuarta
edicién, pagina 73.

2 Ver obra citada en la misma pagina.
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testigos determinaban una evidente dosis de publicidad. En la auflasung
extrajudicial se pueden distinguir dos actos llamados “sala” y “vestidura”. La
primera, conforme dice DIEZ-PICAZO, es el acuerdo sobre la transmision
de dominio, que lleva a cabo mediante la entrega de un simbolo de la cosa
(por ejemplo un pedazo de tierra). La investidura es la entrega material de la
finca, que se hace recorriendo sus linderos y se consuma con la puesta en
posesion del adquirente y el abandono por el transmitente. 2.a fase. La
auflasung judicial. EI fenémeno transmisivo anteriormente citado se puede
hacer también ante la autoridad judicial, compareciendo las dos partes,
transmitente y adquirente, y manifestando el primero la deposicién o el
abandono otorgando la autoridad judicial la investidura al adquirente. Fue,
probablemente, dice DIEZ-PICAZO, un fenébmeno muy similar la in iure
cesio romana.(...) 3.a fase. La inscripcion en los registros inmobiliarios. A
partir del afio 1135, segin explica PLANITZ, en Colonia existia la
costumbre de inscribir en hojas archivadoras los negocios relativos a las
fincas. Mas adelante, alrededor del afio 1200, se comenzaron a celebrar los
negocios de disposicion en la oficina encargada de los archivos, otorgando
la autoridad un testimonio oficial de la adquisicion del derecho. A partir del
siglo XV la inscripcion se considera como acto constitutivo de la
adquisicion del derecho. Estos libros al principio, dice NUNEZ LAGO,
recuerdan, luego prueban, luego declaran sobreponiéndose la eficacia de su
fecha y, por ultimo, constituyen, que es el paso final en el que la inscripcion

. . 3
se convierte en forma sustancial. (...)

De lo expuesto tenemos lo siguiente: En la auflasung extrajudicial se

apreciaban dos momentos para que opere la transmision, el primero llamado sala

que corresponde al acuerdo entre transmitente y adquirente y el segundo llamado

vestidura que se caracteriza por el recorrido de la finca y la posesion al adquirente

y la desposesion que hace el enajenante. En la auflasung judicial esos dos

momentos ocurrieron ante la autoridad judicial a donde acudian, transmitente y

adquirente, el primero expresaba su voluntad de transmitir en virtud de la cual el

Tribunal emitia el documento a favor del adquirente. Por Gltimo, se impuso la

¥ CHICO Y ORTIZ, José Maria, (2000) Estudios sobre Derecho Hipotecario, Madrid, editorial
Marcial Pons, ediciones Juridicas y Sociales S. A., Cuarta edicion, Tomo I, paginas 40 y 41.
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costumbre de inscribir los negocios de disposicion que se celebraban en la oficina
del Registro y se entregaba una copia al adquirente, y la inscripcién constituia la

adquisicion de los derechos reales.

1.1 Clasificacién de los sistemas de transferencia de dominio y de los otros
derechos reales

En la doctrina podemos encontrar diversas clasificaciones en torno a los
sistemas de transferencia de dominio y de otros derechos reales sobre inmuebles
por negocios entre vivos, constando entre ellas la que destaca como elemento
identificador para su analisis el momento en que se produce la modificacion del
derecho real, por lo cual resulta pertinente para nuestro estudio atender a la
clasificacion tradicional que toma como elemento determinante el acuerdo de
voluntades (titulo) y el momento en que se produce el cambio del derecho real
(modo), pudiendo este ultimo operar fuera del Registro o dentro del Registro,
advirtiéndose en tal virtud los sistemas siguientes: Sistema de titulo y modo
(romano), sistema consensualista (sistema francés) y sistema de abstraccion

(sistema aleman).

1.1.1 Sistema de titulo y modo

Identificado de tipo romano o de efecto personal del contrato, pues contempla
solo obligaciones personales entre los contratantes, requiriendo de un segundo
elemento, el modo, para que se produzca la modificacién real; siendo necesario
gue se cumplan dos exigencias basicas para que opere la adquisicion del dominio,
por un lado, la existencia de un antecedente o causa remota para adquirir, es decir,
un titulo que contenga un acto o contrato que sirva de fundamento a la
adquisicion, y por otro lado, un modo que sea el que produzca la modificacion
real, es decir, la tradicion, pues solo cuando se cumple ésta se produce el traspaso
del derecho sobre la cosa. En este sistema respecto a los bienes muebles se cumple
la tradicion con la entrega de la cosa, pues mientras el tradente se desposee el
adquirente posee; en tanto que tratandose de inmuebles aquello es imposible, por
lo que se han adoptado diversas formulas, como la entrega fisica o la entrega
simbolica que se cumple con la constancia instrumental, como ocurre en las

legislaciones espafiola, venezolana y argentina, o con la inscripcion del acto o
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contrato en la oficina de registro que materializa la tradicion, como en las

legislaciones de Suiza, Chile y Ecuador.

En cuanto a la distincion de esta dualidad se dice que en la compraventa de
bienes muebles no se la percibe porque termina siendo consensual, pero en donde
si se manifiesta claramente es “en la compraventa de inmuebles, debido a la
regulacién del Registro Inmobiliario (en legislaciones en las que —como acontece
en Chile y Suiza- la tradicién se efectia mediante la inscripcion registral.” En
este sistema los dos momentos, titulo y modo, deben cumplirse inexorablemente,
aunque el segundo presenta dos variantes, unas legislaciones lo hacen coincidir en
el mismo ambito personal de las partes e inclusive se lo hace constar en el titulo;
y, otras legislaciones lo trasladan a un ambito mas amplio como es de la

publicidad que se cumple con la inscripcion en el Registro de la Propiedad.

1.1.2 Sistema consensualista

Este sistema es identificado como de efecto real del contrato o de tipo francés,
fue sequido por las legislaciones de Italia, Holanda, Portugal, México, Bolivia -
110 y 521-, Pert -949-, etc. Aqui tenemos que solo en virtud del contrato se
produce el cambio real, la modificacion del derecho real, sin que se requiera de
ningun otro elemento para adquirir el dominio u otro derecho real, pues por el solo
consentimiento de las partes que da vida al contrato se produce al mismo tiempo
la modificacion real. En tal virtud, solo por el contrato tenemos un adquirente del
derecho real, ya que es la voluntad de las partes la que tiene relevancia para
producir la adquisicion del dominio u otro derecho real. En consecuencia, el
contrato es creador de obligaciones entre las partes y al mismo tiempo es

productor de efectos reales.

1.1.3 Sistema de abstraccion

A diferencia del sistema causal que requiere la concurrencia de un titulo y un
modo para producir la traslacion del dominio quedando vinculados ambos

elementos, en el sistema de abstraccion se rompe ese nexo, pues el acto o contrato,

* PENAILILLO AREVALO, Daniel. Sistemas de Transferencia de Bienes y Proteccién de
Trafico, Reformas al derecho chileno, (2008) en Fundacién Fernando Fueyo Laneri, Estudios de
Derecho Privado, Libro homenaje al profesor Gonzalo Figueroa Yanez, Santiago de Chile,
Editorial Juridica de Chile, primera edicion, pagina 398.
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el titulo que debe contener el negocio formulado por las partes, queda separado
del momento final de la adquisicion o del cambio real; pues para que aquel opere
se requiere solamente el acuerdo entre el disponente y el adquirente dirigido a
producir la modificacion real, a través de la inscripcion en el Registro de la
Propiedad, quedando abstraido el negocio causal de la modificacion registral. Sin
embargo, debemos advertir que para los bienes muebles si es necesaria la

concurrencia del titulo y la tradicion.

En este sistema ese convenio abstracto o traslativo es fundamental. “El
convenio traslativo es el escueto acuerdo de transferir, entre el enajenante y el
adquirente; es abstracto porque vale con prescindencia de su causa (el negocio
causal); asi, las vicisitudes que pueden acontecer al titulo (inexistencia, nulidad,
resolucion) no afectan al convenio traslativo y, por tanto, al traslado mismo del
dominio; la transferencia se mantiene (salvo extremas excepciones). Convenio
traslativo abstracto mas entrega, o convenio traslativo abstracto declarado ante el
registrador mas inscripcion practicada por éste, transfieren definitivamente el
derecho real (vid, principalmente arts. 925, 929 y 873 del Cddigo aleman). En los
inmuebles, el sistema debe completarse con la regulacion del Registro.”5 La
regulacion de los Registros aparece en la Ordenanza Inmobiliaria Alemana de 24

de marzo 1897 redactada de nuevo el 5 de agosto 1935.

Luego es necesario distinguir entre el acuerdo abstracto y el consentimiento de
quien resulte perjudicado con la inscripcion, y asi tenemos que, “(...) el Codigo
Civil Aleman exige, en su paragrafo 873, la concurrencia de acuerdo real e
inscripcion para la constitucion, modificacion y transmision de derechos
inmobiliarios. El paragrafo 875 sigue el mismo criterio respecto de la extincion,
exigiendo declaracion del titular que abandona el derecho y asiento de

cancelacion.”®

y por el articulo 20 de la Ordenanza inmobiliaria, ese acuerdo solo
es exigible en los supuestos de transmision de dominio y de constitucion y
transmision del derecho de superficie, porque para los demas casos basta el
consentimiento de quien resulte perjudicado con la inscripcién, sin tener que

examinar si subyace el acuerdo real, segun el Art. 19 de la misma Ordenanza.

> PENAILILLO AREVALO, Daniel. Obra citada, paginas 402 y 403.

® PAU PEDRON, Antonio. (2001) La Publicidad Registral, Madrid. Fundacién Beneficentia et
Peritia luris. Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia, pagina 72.
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1.2 Elementos que destacan en los sistemas de transferencia de dominio

Algunos elementos asoman en los sistemas de transferencia de dominio, ya se
trate de bienes muebles o de bienes inmuebles, de donde resulta que esos
elementos son concluyentes a la hora de establecer el funcionamiento y estructura
del sistema, pudiéndose sefialar que tratandose de los bienes muebles se acude a
los elementos de la posesion y del titulo, la primera o los dos a la vez, y que en
materia de inmuebles, en cambio, se acude exclusivamente a las bondades que
ofrece el registro de la propiedad, pues la inscripcidn que se practique en aquella
institucion estatal tiene influencia directa para que opere la eficacia del derecho
real o para que afloren los efectos erga omnes en los casos en que la modificacion

real ha ocurrido fuera del registro pero que requiere de la publicidad.

1.2.1 En materia de bienes muebles: La posesion y el titulo

Existen dos posiciones bien marcadas que se aplican a los bienes muebles para
determinar el momento en que se produce la adquisicién del dominio: por un lado
tenemos aquellas legislaciones que ponderan la posesiébn como determinante e
idénea para atribuir la titularidad del bien (Cddigo Civil francés 2279, espafiol
464° peruano 947 y 948, argentino 2412° boliviano 100'°); y, por otro lado,
tenemos aquellas legislaciones que admiten la concurrencia del titulo y el modo
como indispensables para hacer operar la titularidad dominical (en esta linea estan
los Codigos Civiles ruso articulo 302, chileno articulos 684 y 890 vy el

ecuatoriano articulos 700 y 934).

" Art. 2279. En cuanto a los muebles, la posesion equivale al titulo.

8 Art. 464 CC espafiol. La posesion de los bienes muebles, adquirida de buena fe, equivale al titulo
(...) Derecho Civil, Cadigo civil (1995) Madrid. Editora Maite Vincueria.

% Art.2412 CC argentino.- La posesion de buena fe de una cosa mueble, crea a favor del poseedor
la presuncion de tener la propiedad de ella, y el poder de repeler cualquier accién de
reivindicacion, si la cosa no hubiese sido robada o perdida.

10 Art. 100. CC Bolivia. La posesion de buena fe de los muebles corporales vale por titulo de
propiedad, salva la prueba contraria. (Arts. 101, 103, 105, 110, 306 Codigo Civil)

' Art. 684. La tradicion de una cosa corporal mueble debera hacerse significando una de las partes
a la otra que le transfiere el dominio, y figurando esta transferencia por uno de los medios
siguientes: (...) Art. 890. Pueden reivindicarse las cosas corporales, raices y muebles (...). Codigo
Civil de Chile. (2006) Décimo séptima edicion oficial, aprobada por decreto 1158 del 11 de
diciembre de 2006. Editorial Juridica de Chile. Santiago.
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Respecto a la seguridad juridica en el trafico de bienes muebles, se ha sefialado
que la tesis que propugna la posesion es la que ofrece mayor garantia, en virtud de
la apariencia que produce la posesion a los terceros que confian y adquieren de
buena fe, garantia que proviene del derecho germanico que la introdujo como
contribucion a la seguridad del tréfico juridico y que ha estado fundada en la regla
medieval que sefalaba que “en materia de bienes muebles, la posesion equivale a
titulo”. Mientras que la tesis que adhieren los cddigos civiles chileno, colombiano
y ecuatoriano, excluye la posibilidad de que la posesion equivalga al titulo,
manteniéndose por eso la accion reivindicatoria a favor del propietario efectivo,
como en el caso de venta de cosa ajena (Arts. 1815 chileno, 1871 colombiano,
1754 ecuatoriano) o de la tradicion hecha por quien no es propietario (Arts. 682
chileno, 752 colombiano, 698 ecuatoriano). En esta tesis predomina el nemo plus
juris. La primera posicion la siguen los Cddigos modernos, mientras que la

segunda se mantiene en las legislaciones del siglo XIX.

1.2.2 En materia de bienes inmuebles: El registro de la propiedad

Independientemente del sistema de transferencia de dominio y de otros
derechos reales sobre inmuebles de que se trate, el Registro de la Propiedad juega
un papel trascendental al momento de producir, por un lado, los efectos erga
omnes del derecho real que hasta tanto se mantenia surtiendo efectos solo entre las
partes que intervinieron en el contrato y no frente a todos, pues hasta ese momento
era inoponible a los demas, y por otro lado, la eficacia real de las situaciones
juridicas inmobiliarias, pues solo en el momento que se practica la inscripcion se
da vida a un derecho real o se produce el cambio de titularidad, razones por las
cuales, en virtud de los efectos de la inscripcion, la doctrina ha clasificado los

sistemas en declarativos y constitutivos, de los cuales podemos decir lo siguiente:

En la inscripcion declarativa la modificacion real se produce antes de llegar al
registro, ya sea por el solo consentimiento de los contratantes (sistemas frances,
italiano, holandés, portugués, mexicano, peruano, boliviano) o por el cumplimento
del modo denominado tradicion (sistemas espafiol Art. 609, venezolano Art. 1488
y argentino Art. 2377) que perfecciona el proceso adquisitivo. En estos casos la
inscripcion en el Registro de la Propiedad solo declara la titularidad que proviene

de una transmision producida con anterioridad, haciéndola oponible a todos.
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Mientras que en la inscripcion constitutiva la modificacion real se produce al
momento de la inscripcion del acto o contrato en el Registro de la Propiedad,
siendo aqui en donde culmina el proceso adquisitivo y se produce la modificacién
real, presentandose dos variantes: la inscripcién pura con efectos constitutivos,
seguida por los sistemas aleman, suizo y otros; y, la catalogada como variante de
la tradicion, que se presenta en los sistemas chileno, colombiano y ecuatoriano, y
que nosotros consideramos que es la tradicion misma, pues tratdndose de

inmuebles aquella Unicamente opera con la inscripcion registral.

1.3 El impacto de la declaracion posterior de ineficacia de los titulos de
dominio

La influencia de las normas que regulan las causales de ineficacia de los titulos
sobre inscripciones registrales, en virtud de la conexion entre el acto causal y el
asiento de inscripcion, marcan la diferencia en los sistemas causal y abstracto.
“En efecto para el conocimiento y calificacion de un sistema de transferencia
resulta también indispensable examinar la regulacion de las instituciones que
agreden a los titulos (contratos) hasta dejarlos ineficaces (como la nulidad, la
resolucion, la resciliacion, etc.), ya que en su virtud pueden producirse efectos
restitutorios entre las partes y respecto de terceros. Esta es, precisamente, una
zona fundamental para definir, como veremos, el grado de proteccion que se
brinda al trafico (a los terceros adquirentes), y el método empleado para que se
produzca ese amparo. Como tratdndose de inmuebles esos efectos son conducidos
al Registro, por ese camino llegamos nuevamente al resultado de que la
caracterizacion de un sistema de transferencia de bienes se integra con las normas
registrales, esta vez con las relativas a los efectos de la inscripcion, que conforman

la legitimacion y, destacadamente, la fe publica registral”*?

En consecuencia, asi como los titulos (actos o contratos) acceden al Registro y
la inscripcion en unos casos produce la eficacia real y en otros casos los efectos
erga omnes (inscripcion constitutiva o inscripcién declarativa), esos mismos

titulos que sirven de causa y fundamentan la inscripcidon posteriormente pueden

12 PENAILILLO AREVALO, Daniel. Sistemas de Transferencia de Bienes y Proteccion de
Trafico, Reformas al derecho chileno, en Fundacion Fernando Fueyo Laneri, comp. (2008)
Estudios de Derecho Privado, Libro homenaje al profesor Gonzalo Figueroa Yanez, Santiago de
Chile, Editorial Juridica de Chile, primera edicion, paginas 407 y 408.
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claudicar en virtud de resoluciones judiciales pronunciadas sobre situaciones
juridicas ajenas al registro, generandose entonces efectos trascendentales tanto
frente a las partes que intervinieron en los contratos como frente a los terceros,
quienes son ajenos a los mismos, por lo que ante esa realidad que no es posible
soslayar corresponde determinar cual es la proteccion que le brinda el
ordenamiento juridico a los terceros, especialmente en el marco de las normas

registrales.

1.3.1 La declaracién de nulidad del titulo inscrito

A este respecto, don Luis Claro Solar, ha sefialado: “Esto es simple aplicacion
de los principios generales que rigen la nulidad y la adquisicion del dominio de las
cosas: anulandose un acto o contrato por sentencia judicial pasada en autoridad de
cosa juzgada, los efectos de esta declaracion se producen retroactivamente hasta
dejar a las partes en la situacion que antes tenian como si el acto o contrato no se
hubiera celebrado; y que por consiguiente que no ha habido adquisicion por parte
del adquirente del dominio que el otro contratante ha entendido transferirle en
virtud de un contrato nulo; y que ese dominio no ha salido jamas de poder del que

en virtud de ese acto o contrato nulo ha figurado como tradente.”*®

En virtud de la declaracién de nulidad se considera que lo traditado jamas sali6
del patrimonio del tradente, y por eso la Ley a ese propietario le franquea la
accion reivindicatoria en contra del tercero, a quien por la declaracion judicial de
nulidad del contrato que formaba parte de la cadena de transmision de dominio,
solo le reconoce la calidad de actual poseedor, mas no duefio. Esta es la linea

sequida por el Art. 1706 de nuestro Cédigo Civil'*

que admite determinadas
excepciones legales, tales como: En la lesion enorme, si el comprador ha
enajenado la cosa, se mantiene la adquisicion, permitiéndosele al vendedor solo
reclamar la diferencia del justo precio con la deduccion de la décima parte (Art.

1833 inciso 2)'*; y solo si el comprador se halla en el caso de restituir, debera

3 CLARO SOLAR, Luis, (1939) Explicaciones de Derecho Civil Chileno y Comparado, Tomo
XI1 De las Obligaciones Volumen 3, Imprenta Nascimento, Santiago de Chile, paginas 637 y 638.

4 Art. 1706. La nulidad judicialmente declarada da accion reivindicatoria contra terceros
poseedores; sin perjuicio de las excepciones legales.”

15 Art. 1833. Perdida la cosa en poder del comprador, no habré derecho, por una ni por otra parte,
para la rescision del contrato.
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purificarla de las hipotecas y de los otros derechos reales que hubiere constituido
(Art. 1835 CC). La accién de indignidad, no tiene cabida contra terceros de
buena fe, segun el articulo 1018 Cédigo Civil. Y, en las donaciones entre vivos,
tampoco procede la accidn reivindicatoria contra terceros, en virtud de resolucion,

rescision o revocacion, salvo los casos contemplados en el articulo 1448 CC.*°

Esta forma de proceder en materia de nulidad judicialmente declarada fue la
posicién asumida por los Codigos civiles del Siglo XIX, como son los de Chile,
Colombia y Ecuador. En tanto que la posicién que asumieron los Cadigos civiles
del siglo XX fue diferente, pues en ellos se decidid proteger a los terceros, esto es,
al tréfico juridico inmobiliario, y en tal virtud el efecto restitutorio solo procede si
se mantienen relacionadas las mismas partes que intervinieron en el negocio
anulado, pero si los efectos del contrato han circulado con posterioridad a la
adquisicién, en ese caso opera la proteccion al trafico juridico inmobiliario, pues
en ese caso las normas regulatorias estdn encaminadas a proteger al tercero que

adquirid de buena fe y a titulo oneroso.

1.3.2 Resolucién por cumplimiento de condicidn resolutoria

La resolucion del contrato por regla general no afecta a los terceros, y por lo
tanto no tendria impacto en el Registro de la Propiedad, salvo los casos
determinados en la Ley, bajo la consideracion de que el adquirente debié conocer
la causa de la resolubilidad del derecho por estar manifestada en titulo inscrito,
mientras que en los demas casos se presume que el adquirente ha procedido de

buena fe, siendo inadmisible la accion reivindicatoria en su contra, inclusive para

Lo mismo sera si el comprador hubiere enajenado la cosa, salvo que la haya vendido por mas de
lo que habia pagado por ella; pues en tal caso podra el primer vendedor reclamar este exceso,
pero solo hasta el justo valor de la cosa, con deduccion de una décima parte.

16 Art. 1448.- La resolucién, rescision y revocacion de que hablan los articulos anteriores, no dan
accion contra terceros poseedores, ni para la extincion de las hipotecas, servidumbres u otros
derechos constituidos sobre las cosas donadas, sino en los casos siguientes:

lo.- Cuando en la escritura publica de la donacién (inscrita en el competente registro, si la calidad
de las cosas donadas lo hubiere exigido), se ha prohibido al donatario enajenarlas, o se ha
expresado la condicién;

20.- Cuando antes de las enajenaciones o de la constitucion de los referidos derechos, se ha
notificado a los terceros interesados, que el donante u otra persona a su nombre se proponen
intentar la accion resolutoria, rescisoria o revocatoria contra el donatario; y,

30.- Cuando se ha procedido a enajenar los bienes donados, 0 a constituir los referidos derechos,
después de intentada la accion.

El donante que no hiciere uso de dicha accién contra terceros, podra exigir al donatario el precio
de las cosas enajenadas, segun el valor que hayan tenido a la fecha de la enajenacion.
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el caso de donacion. Consecuentemente, la accion reivindicatoria contra terceros
solo procede cuando la causa de la resolubilidad constaba manifestada en el titulo
debidamente inscrito, tratandose de bienes inmuebles, segun lo disponen los
articulos 1506 y 1507 CC'’. Hacemos hincapié que nuestra legislacion no recurre
a la constancia en el asiento de inscripcion, sino a la constancia en el titulo causal.
Mientras que en los codigos del siglo XX el tratamiento es diferente, pues no se
confiere accion reivindicatoria en contra de los terceros que adquirieron de buena
fe y a titulo oneroso. Al efecto, sobre la distincion en las dos posiciones asumidas
por los Codigos de los siglos X1X y XX tenemos lo siguiente:

El Cddigo francés (con influencia de Pothier) en su articulo 1179 dispuso:
“La condicion cumplida tiene efecto retroactivo al dia en que se haya
contraido la obligacion.” Concebido el incumplimiento como una condicion,
cuando el contrato se resuelve por haberse incumplido, se resuelve con
retroactividad y todo tendria que restituirse, aln respecto de terceros
(aunque con ayuda de la doctrina, los Cddigos contemplan excepciones
precisamente para proteger el trafico). Le siguieron otros Cddigos de su

época, como el espafiol (art. 1120*°) y el argentino (art.543").

Los Cadigos del siglo XX adoptan una actitud definitivamente favorable
a la seguridad del tréfico juridico en base a la apariencia. La resolucion no
confiere reivindicacion contra terceros de buena fe a titulo oneroso. Asi, por
ejemplo, los Cdédigos italiano (art. 1458), portugués (art. 435), boliviano

(art. 574%°), peruano (art. 1372%Y), paraguayo (art. 729); también en el

7 Art. 1506. Si el que debe una cosa mueble a plazo, o bajo condicién suspensiva o resolutoria, la
enajena, no habra derecho de reivindicarla contra terceros poseedores de buena fe.

Art. 1507. Si el que debe un inmueble bajo condicién lo enajena, o lo grava con hipoteca o
servidumbre, no podré resolverse la enajenacién o gravamen, sino cuando la condicidn constaba en
el titulo respectivo, inscrito, u otorgado por escritura publica.

18 Art. 1120. Los efectos de la obligacion condicional de dar, una vez cumplida la condicién, se
retrotraen al dia de la constitucion de aquella.

19 Art.543.- Cumplida la condicién, los efectos de la obligacion se retrotraen al dia en que se
contrajo.

20 Art. 574.- 1. La resolucién surte efectos con caracter retroactivo, salvos los contratos de
ejecucion sucesiva o periddica en los cuales la resolucion no alcanza a las prestaciones ya
efectuadas. Il. En todo cuanto no se oponga a su naturaleza se aplican a los efectos de la resolucion
las reglas relativas a los efectos de la nulidad y anulabilidad declaradas. 111. Quedan a salvo los
derechos de terceros de buena fe. (Arts. 547, 581, 633 CC).
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proyecto argentino de Codigo de Derecho privado unificado (de 1998, arts.
340, 1043 y 1062); y, con algunos Principios de Derecho europeo de los

contratos, de la Comisién Lando (art. 9:305). %

1.3.3 Enajenacion del falso heredero

Los Codigos modernos resuelven esta situacion en favor de los adquirentes que
hayan actuado de buena fe y a titulo oneroso, negando la accién reivindicatoria
contra terceros, aun cuando hubieren adquirido de un falso heredero, tal como
consta en “(...) los cédigos aleman (arts. 2365 y 2366%), italiano (art. 534),
portugués (Art. 2076), peruano (art. 665°*), boliviano (art. 1457%%); con textos no

1 Articulo 1372.- Efectos retroactivos de la rescisién y resolucién. La rescision se declara
judicialmente, pero los efectos de la sentencia se retrotraen al momento de la celebracion del
contrato. La resolucién se invoca judicial o extrajudicialmente. En ambos casos, los efectos de la
sentencia se retrotraen al momento en que se produce la causa que la motiva. Por razén de la
resolucion, las partes deben restituirse las prestaciones en el estado en que se encontraran al
momento indicado en el parrafo anterior, y si ello no fuera posible deben rembolsarse en dinero el
valor que tenian en dicho momento. En los casos previstos en los dos primeros parrafos de este
Articulo, cabe pacto en contrario. No se perjudican los derechos adquiridos de buena fe.

22 PENAILILLO AREVALO, Daniel. Sistemas de Transferencia de Bienes y Proteccién de
Trafico, Reformas al derecho chileno, en Fundacion Fernando Fueyo Laneri, Comp. (2008)
Estudios de Derecho Privado, Libro homenaje al profesor Gonzalo Figueroa Yanez, Santiago de
Chile, Editorial Juridica de Chile, primera edicidn, paginas 414 y 415.

2 Art, 2365. Se presume que aquel que esta designado como heredero en el certificado sucesorio
le corresponde el derecho hereditario indicado en dicho certificado y que no esta limitado por otras
ordenaciones que las indicadas.

Art. 2366. Si alguien adquiere de aquel que en un certificado sucesorio estd designado como
heredero, por negocio juridico, un objeto de la herencia, un derecho sobre tal objeto o la liberacion
de un derecho perteneciente a la herencia, el contenido del certificado sucesorio, en tanto la
presuncion del paragrafo 2365 baste, vale en su beneficio como exacto, a no ser que conozca la
inexactitud o sepa que el Tribunal del caudal relicto ha exigido la restitucion del certificado
sucesorio a causa de inexactitud.

2 Articulo 665.- Accion reivindicatoria de bienes hereditarios. La accién reivindicatoria procede
contra el tercero que, sin buena fe, adquiere los bienes hereditarios por efecto de contratos a titulo
oneroso celebrado por el heredero aparente que entrd en posesion de ellos. Si se trata de bienes
registrados, la buena fe del adquirente se presume si, antes de la celebracidon del contrato, hubiera
estado debidamente inscrito, en el registro respectivo, el titulo que amparaba al heredero aparente
y la trasmision de dominio en su favor, y no hubiera anotada demanda ni medida precautoria que
afecte los derechos inscritos. En los deméas casos, el heredero verdadero tiene el derecho de
reivindicar el bien hereditario contra quien lo posea a titulo gratuito o sin titulo.

2 Art. 1457.- (SITUACION DE LOS CAUSAHABIENTES). I. El heredero puede ejercer su
accion contra los causahabientes de quien posea a titulo de heredero o sin titulo. Il. Quedan a
salvo los derechos adquiridos por terceros de buena fe, como efecto de convenios a titulo oneroso
con el heredero aparente, excepto sobre bienes inmuebles o bienes muebles sujetos a registro,
cuando los titulos de adquisicion que tiene el heredero aparente y el tercero han sido inscritos
después que el titulo de adquisicion del heredero verdadero o después que la demanda contra el
heredero aparente.
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concluyentes, asf se ha entendido también en el Cédigo Civil paraguayo. (...)"*®

En tanto que otras legislaciones como la nuestra conceden al verdadero heredero,
junto a la accion de peticion de herencia, que prescribe en 15 afios, accion
reivindicatoria para perseguir contra terceros los bienes que el falso heredero
enajend, debiendo los terceros adquirentes restituir los bienes cualesquiera que
haya sido la causa de su adquisicion (gratuita u onerosa) segun lo establecen las
normas de los Arts. 1291 y 1292 CC.%’

1.4 La proteccion al trafico juridico inmobiliario

La proteccion al trafico juridico se da tanto en los sistemas de abstraccion
como en los sistemas causados. En este orden tenemos que en el sistema de
abstraccién una vez practicada la inscripcion opera la adquisiciéon del dominio y
de los otros derechos reales, pero esta adquisicién, en virtud del acuerdo real o del
consentimiento de quien resulte perjudicado con la inscripcién, queda
desconectada del acto o contrato y de todas las vicisitudes; y, en los sistemas
causados, en donde la adquisicion del dominio ocurre antes del registro o dentro
del registro, se mantiene en ambos casos el vinculo entre el titulo y el modo, y la
proteccion llega, como en el sistema espafiol, porque el Ordenamiento juridico
privilegia la informacion registral, al considerarla como la verdad oficial y ademéas
porque el Registro es considerado exacto e integro, en virtud de lo cual la
informacidn proporcionada por el Registro es la Unica que debe prevalecer a la
hora de proteger a los terceros adquirentes que cumplan los requisitos de ley,

cuando los titulos anteriores resultaren ineficaces por situaciones no registradas.

Al respecto, para proteger el trafico juridico inmobiliario no sera suficiente la
declaracion de la Ley en ese sentido, sino que se requiere del cumplimiento de

algunas condiciones, las que de acuerdo a la doctrina y a las legislaciones que las

% pENAILILLO AREVALO, Daniel. (2008) Obra citada, pagina 415.

27 Art. 1291.- El heredero podra también hacer uso de la accién reivindicatoria sobre cosas
hereditarias reivindicables que hayan pasado a terceros y no hayan sido prescritas por ellos.

Si prefiere usar de esta accion, conservard, sin embargo, su derecho para que el que ocup6 de mala
fe la herencia le complete lo que por el recurso contra terceros poseedores no hubiere podido
obtener, y le deje enteramente indemne; y tendré igual derecho contra el que ocupd de buena fe la
herencia, en cuanto por el articulo precedente se hallare obligado.

Art. 1292.- El derecho de peticidn de herencia expira en quince afios. Pero el heredero putativo, en
el caso del inciso final del Art. 719, podra oponer a esta accion la prescripcion de cinco afios
contados como para la adquisicién del dominio.
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exigen son: La inscripcion por parte del adquirente, que la adquisicion sea de
buena fe, que sea a titulo oneroso y que la adquisicion provenga de un titular
anterior inscrito. Esta es la linea seguida por los Codigos del siglo XX, pues se
dice que “Se trata de sacrificar la titularidad efectiva s6lo cuando es estrictamente
necesario; cuando el adquirente ha efectuado un sacrifico al adquirir; si su
adquisicion ha sido gratuita, si bien también podria aspirar a la proteccion (porque
estd de buena fe), estaria triunfando sobre un sacrificio ain mayor, la pérdida del
verdadero titular; entonces se aplica otro adagio: -debe preferirse al que reclama
para evitar un dafio que al que lucha por conquistar un lucro-."?® Aunque debe
dejarse constancia de la discrepancia de esta restriccion ya que se sostiene que la
proteccion debe dispensarse a todo adquirente, incluyendo los que lo hayan sido

de buena fe.

15 Formas de proteger el trafico juridico inmobiliario en el Derecho

comparado

Los Caodigos civiles no suelen adoptar una norma general para proteger el
trafico juridico inmobiliario, sino que lo hacen por via de excepcion,
estableciendo para el efecto normas destinadas a impedir la agresion por parte del
verdadero titular (verus dominus) o como medio de defensa a favor del agredido,
en otras palabras, al primero se le niega la accion reivindicatoria y al segundo se
le permite invocar la inoponibilidad; en virtud de lo cual se sostiene que si ha
habido circulacion de cosas corporales se niega el ejercicio de la accion
reivindicatoria en contra del adquirente, y si lo transferido es un derecho, el
beneficiario tiene a su favor la excepcion de la inoponibilidad, es decir, en ambos
casos las normas constituyen medidas de proteccion en favor del tercero que
adquiere confiado en la informacion constante en el Registro, y por eso el
verdadero propietario o verus dominus no podra arremeter judicialmente contra el
tercero cuando la adquisicion hubiere sido realizada de buena fe y a titulo

0ONneroso.

En esta linea de proteccion del trafico juridico cuentan con “(...) normas casi

idénticas, los Codigos italiano (art. 1445), portugués, (art. 291), boliviano (art.

%8 pENAILILLO AREVALO, Daniel. (2008) Obra citada, pagina 411.
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559%%), peruano (art. 1372%°), paraguayo (art. 363). Conforme ha sido entendido
por la doctrina, el Cddigo civil brasilefio de 2002 adopta una solucién mas radical,
con la que los terceros quedan integramente protegidos, cualquiera sea su fe y el
titulo de su adquisicion, lo que puede considerarse excesivo; se estima que el
Caodigo simplemente mantiene los actos celebrados entre la celebracion del acto
anulado y la declaracion de nulidad (art. 177).”%*" No obstante de lo dicho el
Caodigo Civil peruano contiene una norma que es bastante genérica, tal como
consta en el Art. 2014, que dice: “El tercero que de buena fe adquiere a titulo
oneroso algun derecho de persona que en el Registro aparece con facultades para
otorgarlo, mantiene su adquisicion una vez inscrito su derecho, aunque después,
se anule, rescinda o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no consten

en los registros publicos.”

Por otro lado, la tendencia moderna impone contar con un sistema de registro
que brinde seguridad al trafico juridico inmobiliario, y para ello el sistema
registral debe estar desarrollado sobre la base de los principios registrales
claramente desarrollados a fin de que la inscripcion produzca efectos juridicos
trascendentales, especialmente por aplicacion de los principios de legitimacion y
de fe publica registral. Por el principio de legitimacién, lo que consta en el
Registro constituye la verdad oficial y por tal motivo constituye una presuncion
iuris tantum. Por el principio de fe publica registral, el registro es exacto e integro,
y quien adquiere de buena fe y a titulo oneroso, segin el caso, merece su
proteccion en virtud de la confianza que le ofrece el Registro si es que cayere
alguno de los titulos anteriores, en tales circunstancias el ordenamiento juridico le

garantiza su situacion registral por considerarlo titular legitimo del derecho

% Art. 559.- (EFECTOS DE LA ANULABILIDAD RESPECTO A TERCEROS). La anulabilidad
no perjudica los derechos adquiridos por terceros de buena fe y a titulo oneroso, salvos los efectos
de la inscripcién de la demanda.

%0 Articulo 1372.- Declaracién y efectos de la rescision y resolucién. La rescision se declara
judicialmente, pero los efectos de la sentencia se retrotraen al momento de la celebracion del
contrato. La resolucion se invoca judicial o extrajudicialmente. En ambos casos, los efectos de la
sentencia se retrotraen al momento en que se produce la causa que la motiva. Por razén de la
resolucion, las partes deben restituirse las prestaciones en el estado en que se encontraran al
momento indicado en el parrafo anterior, y si ello no fuera posible deben rembolsarse en dinero el
valor que tenian en dicho momento. En los casos previstos en los dos primeros parrafos de este
Articulo, cabe pacto en contrario. No se perjudican los derechos adquiridos de buena fe.

31 PENAILILLO AREVALO, Daniel. (2008) Obra citada, pagina 414.
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inscrito, ain cuando el titulo anterior resultare ineficaz por causas que no

constaban en el Registro, gracias al involucramiento del Ordenamiento.

En cuanto a la proteccion que se debe dar al adquirente surgen dos posiciones
que pretenden justificarla, por un lado, aquella posicion que sostiene que el
ordenamiento juridico solo brinda proteccion al adquirente impidiendo que se
ejerza en su contra la accion reivindicatoria, pero sin considerarlo duefio, ya que al
haber quedado ineficaz el titulo anterior quien aparecia como enajenante sigue
manteniendo su calidad de duefio; y, por otro lado, aquella posicién que se
sustenta en el involucramiento del ordenamiento legal en el trafico inmobiliario,
en virtud del cual se protege al adquirente porque ostenta la calidad de duefio que
esta respaldado por el ministerio de la Ley, pues no se anula esa calidad de duefio,

precisamente porque ese tercero es un adquirente a non domino.

Luego si en este Gltimo caso, esta fuere la situacion juridica que se presentare,
el perjudicado con la inscripcién protegida por el ordenamiento juridico a de
recibir siempre una compensacién econémica, bajo la siguiente consideracion:
“(...) Si el error ha tenido su origen en el Registro, de éste, y, si ha derivado de
uno de los juicios notariales que estan excluidos de la calificacion, del propio
notario. En cualquier caso la responsabilidad serd objetiva. De otro modo, se
crearfa una incertidumbre que no favoreceria la disposicién del mercado. (...)"%,
segun aparece de las matizaciones que hace el autor citado al analizar las ventajas

y desventajas de la aplicacion de fe publica registral.

Esta forma de proteccion a través de la fe pablica registral la encontramos en
legislaciones, tales como: la alemana, en el Art. 892 CC que protege a quien
confia en el Registro, excepto cuando la inexactitud registral la hubiere conocido
el adquirente, la suiza, en el Art. 973 CC, destacando que ambas solo exigen la

buena fe**; mientras que legislaciones como: la espafiola, en el Art. 34 Ley

%2 RAJOY, Enrique. Los principios registrales de modernidad y su aplicacién en el marco del
Derecho Comparado. Consulta realizada el 28 de mayo de 2012.
www.conafovi.gob.mx/suelo/Principios_Registrales-Derecho_comparado.pdf

3Art. 892. En beneficio de aquel que adquiere por negocio juridico un derecho sobre una finca o
un derecho sobre tal derecho, el contenido del Registro vale como exacto, a no ser que contra
dicha inexactitud esté practicado un asiento de contradiccién o que la inexactitud sea conocida
para el adquirente. Si el titular estd limitado en la disposicion de un derecho inscrito en el Registro
en beneficio de una determinada persona, la limitacion sélo es eficaz frente al adquirente, si resulta
patente del Registro o si es conocida para dicho adquirente.
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Hipotecaria, la peruana, en el Art. 2014, y, la del Estado de Tamaulipas en
Meéxico, en el Art. 116, exigen la buena fe y el titulo oneroso.* Merece destacarse
que legislaciones como la espafiola, peruana y mexicana mantienen un sistema
registral de tipo declarativo, en donde la inscripcion se practica para dar efectos
erga omnes a los derechos reales, pues de acuerdo a la Legislacion civil la

adquisicion de los derechos ocurre fuera del registro.

De lo expuesto, podemos efectuar las siguientes conclusiones: que se abordan
los sistemas de transferencia de dominio en atencion al momento en que se
produce la adquisicion del dominio y de los otros derechos reales respecto a los
actos y contratos celebrados entre vivos; que en el sistema de abstraccion la
adquisicion queda desconectada del negocio causal y de las posibles vicisitudes en
virtud de la inscripcién practicada en base al acuerdo real o al consentimiento del
perjudicado con la inscripcién, mientras que en los sistemas causados la
adquisicién del dominio mantiene vigente el vinculo entre el titulo y el modo; que

en los cadigos civiles del Siglo X1X, entre los cuales esta el nuestro, el impacto de

Si para la adquisicion del derecho es necesaria la inscripcién, es decisivo para el conocimiento del
adquirente el momento de presentacion de la solicitud de inscripcion o, si el acuerdo necesario
segun el paragrafo 873 sdlo tiene lugar méas tarde, el momento de dicho acuerdo. Cédigo Civil
Aleman, Traduccién directa del aleman al castellano acompafiada con notas aclaratorias, con
indicacion de las modificaciones habidas hasta el afio 1950. Casa Editorial Bosch, Barcelona 1995,
Imprenta Clarasé Villarroel, 17.

Art. 973 CC que dice: “El que de buena fe, fundandose en una inscripcion en el Registro, haya
adquirido una propiedad u otros derechos reales, debe ser protegido en su adquisicion.”

GARCIA GARCIA, José Manuel. (1993) Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario, Madrid,
Editorial Civitas S.A. Tomo 2, pagina 366

3% Art. 34. El tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso algtn derecho de persona que en el
Registro aparezca con facultades para transmitirlo, serd mantenido en su adquisicidon, una vez que
haya inscrito su derecho, aunque después se anule o resuelva el del otorgante por virtud de causas
que no consten en el mismo Registro. La buena fe del tercero se presume siempre mientras no se
pruebe que conocia la inexactitud del Registro. Los adquirentes a titulo gratuito no gozaran de
mas proteccion registral que la que tuviese su causante o transferente. Leyes Hipotecarias, edicién
132 Septiembre 2008, preparada por Carmen Gomez Laplaza. Editorial Aranzadi, paginas 64 y
65.

Art. 2014.- Principio de Buena Fe Registral. El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso
algun derecho de persona que en el registro aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su
adquisicién una vez inscrito su derecho, aunque después se anule, rescinda o resuelva el del
otorgante por virtud de causas que no consten en los registros publicos. La buena fe del tercero se
presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del registro. Codigo Civil. Sumillado
Indice Analitico, tercera edicion, editores Cultural Cuzco S. A. actualizado al afio 1997.

Art. 116.- El tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso algin derecho de persona que en el
registro aparezca con facultades para transmitirlo, sera mantenido en su adquisicién una vez que
se haya procedido al registro de su derecho, aunque mas tarde se anule el del transmitente por
causas que no constaban en el propio Registro.
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la declaracion de ineficacia de los titulos que contienen los negocios juridicos
repercute en el Registro de la propiedad a tal punto que el adquirente pasa a
constituirse en un simple poseedor inscrito contra quien procede la reivindicacion
del dominio; y, en los Codigos del siglo XX la proteccion al tercero se
instrumenta por via de excepcion, consignando los casos en que no podra accionar

el verus dominus en contra del adquirente que confio en la informacion registral.

Por ultimo, a la hora de proteger el trafico juridico inmobiliario, que se da
cuando ha caido judicialmente uno de los titulos que servia de antecedente y que
justifico la disposicion del inmueble por parte del tradente en favor del dltimo
adquirente, en el escenario juridico suelen aparecen dos propietarios que se
disputan la proteccién del ordenamiento juridico: por un lado, un propietario civil,
un verus dominus o verdadero propietario protegido por la Legislacion civil, y,
por otro lado, un propietario registral, un adquirente a non domino, un tercero que
ostenta la calidad de duefio por el ministerio de la Ley, el que es protegido por la
Legislacion inmobiliaria registral, cuando se cumplen las condiciones que
generalmente estan referida a la inscripcién a favor del adquirente, que esa
adquisicién sea de buena fe, que ademas lo sea a titulo oneroso, y que esa

adquisicion se sustente en una inscripcion anterior.

2.- CLASIFICACION MODERNA DE LOS SISTEMAS REGISTRALES

Al estudiar esta clasificacion lo que pretendemos es hacer un recorrido por el
camino que se ha debido seguir en el desarrollo de la tematica relativa a los bienes
inmuebles y particularmente en relacion a los derechos que se afincan en ellos, a
fin de identificar en forma clara los dos grandes sistemas registrales vigentes en el
mundo, en los cuales el elemento basico y orientador que permite esa distincion
esta dado por los efectos que produce la inscripcion en el registro de la propiedad,
en unos casos respecto al propietario civil o verus dominus y en otros casos en
relacion a los adquirentes de buena fe y a titulo oneroso para el evento de caer

alguno de los titulos anteriores.

Para tal efecto, nos ocuparemos, en primer lugar, en dar un vistazo general a la
forma como funcionaron y funcionan aun los sistemas de transmision de dominio

y de constitucion de derechos reales y su oponibilidad frente a terceros, que
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inicialmente tuvieron como Unico marco la normativa constante en el Derecho
Civil puro, que fue en definitiva la que enfrentdé desde el comienzo la
problematica sobre la posesion y el dominio de la tierra, los censos, las hipotecas
y los demés gravamenes que aquella soportaba, aplicando como férmula de
solucidn para cualquier trastorno en las adquisiciones la reparacién econémica en
favor de quienes vieren afectadas sus inversiones, pues en aquel momento
historico la legislacién civil solo protegio6 al verus dominus; en segundo lugar, se
continuara con el recorrido del desarrollo del sistema de registro simple o de
archivo de documentos como una forma de solucién mas evolucionada al sistema
netamente civil anterior; y, en tercer lugar, los sistemas de registro complejos o

registros de derechos.

2.1 Sistemas de transmisién de dominio y constitucion de otros derechos

reales

Por la importancia que ofrecen las situaciones juridicas inmobiliarias hoy nadie
discute sobre la importancia que tiene la intervencién del Estado en este ambito,
ya que aquella tiene como finalidad primordial la de prevenir los conflictos y
contiendas, especialmente entre los particulares, quienes negocian a diario sobre
los derechos que se afincan sobre los bienes inmuebles, todo ello en virtud que “la
publicidad registral en cuanto a la contratacion de inmuebles o negociacion de
derechos reales sobre los mismos debe ser para los Estados una cuestiéon bésica
para orientar su ordenamiento juridico, en cuanto que es el instrumento formal de

una seguridad juridica preventiva.”35

Téngase presente que inclusive cuando las situaciones juridicas inmobiliarias
se gestan en el escenario de los particulares, son los sistemas registrales los que
han venido a darle eficacia real o publicidad a los derechos que de ellos emanan,
para lo cual el Estado, a traves de la funcion puablica a la cual pertenezca el ente
encargado de la organizacion, control y vigilancia del sistema, tiende a
desarrollar, mediante la publicidad registral, una funcion preventiva encaminada a
evitar litigios y controversias entre particulares, de tal manera que el Registro de

la Propiedad debe constituirse en una pieza clave para hacer realidad la seguridad

%LOPEZ MEDEL, JesUs. Sistemas Registrales: Los principios hipotecarios registrales en la
sociedad de la globalizacion. Consulta realizada el 28 de mayo 2012 en: www.cadr.org/p=
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juridica de los particulares y del mismo Estado en las relaciones juridicas que se
establecen sobre los bienes inmuebles y los derechos reales. Para tal efecto, antes
de adentrarnos en el estudio del rol que cumple el Registro de la propiedad, ha
menester hacer una breve sinopsis de la posicion adoptada por la Legislacion Civil
para atender la conflictividad de las relaciones juridicas inmobiliarias, teniendo en
cuenta que en ese primer momento historico no habian surgido los sistemas

registrales.

2.1.1 La identificacién de los derechos reales

Por los derechos personales queda establecida una vinculacion entre dos
sujetos, y en cambio, por los derechos reales se establece una vinculacion
(inmediatividad) entre sujeto y cosa respecto a terceros. Al efecto, con un ejemplo
evidenciamos el escenario de uno y otro derecho: Y asi tenemos que A vende a B
un inmueble, estableciéndose que el precio se lo pagara a plazo, y que luego B lo
transfiere a C, quien ostenta el derecho de dominio que lo podrd oponer contra
cualquier tercero; mientras que si B no paga el saldo del precio, A solo tendria un
derecho personal contra B (titular de la obligacion personal), pero sin que pueda
perseguir el bien en contra de C, quien ostenta el derecho real de dominio, pero no
la obligacion personal.

Asi pues la caracteristica esencial de los derechos reales estd dada por su
vinculacion (inmediatividad) entre un sujeto y la cosa respecto a terceros y por los
efectos erga omnes, es decir, por la absolutividad y por la oponibilidad frente a
terceros, que es lo que los distingue de los deméas derechos, siendo para este
escenario o ambito para el que surgieron con posterioridad los sistemas registrales
para dar solucidn a las situaciones que se daban por la aplicacion de las soluciones
civiles, quedando desde entonces establecido que los derechos personales se
desenvuelven entre las partes contratantes y que los derechos reales vinculan a

una persona respecto a la cosa y respecto a terceros.

2.1.2 La cadena de transmision de dominio y la existencia de otros derechos

reales

Atendiendo exclusivamente a la Legislacion civil cuando afirmamos que una

persona es propietaria de un inmueble es porque se puede demostrar que su
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transmitente también lo fue, de igual manera que el anterior tradente, y asi
sucesivamente, requiriéndose ademas que no haya habido ruptura en la cadena de
transmision, pues por el contrario, si hubo ruptura en la cadena de transmision de
dominio, el ultimo adquirente no habria adquirido nada, posiblemente habria
pagado un precio a cambio de nada, aun cuando tuviere la posesion del bien, ya
que el auténtico propietario, el verus dominus, esta habilitado para ejercer la

accion de dominio contra cualquiera poseedor de la cosa.

Sin embargo, el hecho de que no se hubiere interrumpido la cadena de
transmision de dominio, tampoco garantizaba que se estuviera adquiriendo el
dominio absoluto del inmueble, pues bien podian existir otros derechos reales
ocultos que le fueran oponibles al ultimo adquirente, ya que bien pudo haberse
constituido un derecho de usufructo por uno de los anteriores propietarios en favor
de un tercero que estaria habilitado juridicamente para usar y disfrutar la cosa, por
ejemplo, haciendo suyos los frutos de una plantacion, por lo cual quien creia haber
adquirido el dominio en realidad solo habia adquirido la nuda propiedad, en tales
circunstancias no podia disfrutar de la cosa. O también podia estar frente al caso
de la existencia de una servidumbre de vista constituida por uno de los
propietarios anteriores, es decir, una servidumbre de no construir = altius non
tollendi. En este caso, el adquirente teniendo la titularidad de dominio del
inmueble no podia gozar o disfrutar de la cosa en la forma que lo habia

planificado, por existir ese gravamen que le impide construir.

2.1.3 La posicion asumida por la Legislacion Civil

Cuando un adquirente era vencido judicialmente por un verdadero propietario
= verus dominus o por un beneficiario de un derecho de disfrute, la legislacion
Civil solo le posibilitaba la accién de resarcimiento por los perjuicios sufridos,
previa sentencia judicial. En tales circunstancias, si el adquirente perdia el
dominio del inmueble solo le quedaba la accion de saneamiento por eviccion que
debia ejercerla en contra del transmitente para reclamarle el precio y demas
valores. Algo similar ocurria cuando aparecia un tercero ostentando un derecho de
usufructo, pues en ese caso procedia la accion de saneamiento por vicios ocultos o
redhibitorios en contra del vendedor, pudiendo pedir la rebaja del precio o la

resolucion del contrato, e inclusive la indemnizacion de perjuicios.
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La respuesta dada por la legislacion civil obedecid a diversas razones: que el
trafico juridico de bienes raices era escaso y en consecuencia, también escasa la
informacidn sobre el dominio, cargas y mutaciones; o la de que para finiquitar un
negocio juridico inmobiliario se requeria de bastante tiempo para cumplir el
proceso investigativo y valorar la informacion recopilada; pero en uno y otro caso
podia ocurrir que habiendo invertido un largo periodo de tiempo se viera afectado
y entonces requeria de otro tiempo para obtener una reparacion econdémica. Sin
embargo, la situacion podia ser distinta para el adquirente, cuando la accion de los
terceros (verus dominus) la ejercieren fuera de los plazos sefialados por la Ley,
pues entonces el adquirente podia ver consolidada la situacion juridica sobre el
inmueble, alegando haber ganado el dominio por un modo distinto: la prescripcion

adquisitiva de dominio, y no por el modo de adquirir denominado tradicién.

Obsérvese que en este momento histérico la solucion civil solo tenia como
finalidad principal la reparacion econdmica, pues lo que se precautelaba eran los
principios que informan el ordenamiento juridico en general respecto a los efectos
de la relaciones juridicas entabladas por los particulares, destacando que en aquel
entonces no existia ninguna garantia por parte del ordenamiento juridico para que
lo adquirido por una persona determinada se mantuviera en la misma situacion
juridica de manera indiscutible, pues muy por el contrario, la relacion juridica real
guedaba expuesta a todas las eventualidades y vicisitudes que podian deparar las
situaciones juridicas ocultas y desconocidas por el adquirente ain cuando hubiere
actuado de buena fe.

2.2 Los sistemas registrales simples o registros de documentos

En un primer momento la creacion del registro de la propiedad tuvo como
finalidad exclusiva la eliminacion de la clandestinidad, el ocultamiento de otros
titulos de dominio y sobre todo de las cargas ocultas que afectaban a los bienes
inmuebles, las cuales eran desconocidas por los adquirentes o por los acreedores,
no obstante el despliegue de los esfuerzos que se hubieren realizado en la
investigacion y valoracion de la informacion inmobiliaria, por lo cual fue
necesario implementar un sistema que brindara publicidad a toda esa informacion
referente a los titulos o documentos que tuvieran como objeto los bienes

inmuebles, de tal manera que los interesados pudieran obtener en una sola oficina
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toda la informacién necesaria relacionada con los inmuebles que fueran de sus

interés.

Siendo asi en materia inmobiliaria “la publicidad de los derechos es una de sus
caracteristicas propias, que permite afirmar que ellos se dan erga omnes. La
publicidad en general tiene como finalidad permitir que sea cognoscible una
situacion juridica; y ese conocimiento, o la posibilidad de conocerla, es lo que
establece una valla a los terceros impidiéndoles atacar el derecho cuya existencia
conocen y deben conocer. La publicidad refuerza su calidad de derechos absolutos
y oponibles frente a los demas.”* Por su parte, Marta Fazio, citando a Falbo
Miguel N., sefiala que: “(...) en sentido estricto y técnico, por publicidad debemos
entender —como dice Hernandez Gil- el sistema de divulgacién encaminada a
hacer cognoscible a todos determinadas situaciones juridicas para la tutela de los
derechos y la seguridad del trafico. Cognoscibilidad —continda diciendo- implica
posibilidad de conocer y no “conocimiento”, porque siendo ésta una actividad
intelectiva individual, dificilmente puede arbitrarse un medio idoneo capaz de dar

a conocer a la generalidad una determinada situacion juridica.”37

2.2.1 La implementacion del folio cronolégico

Para lograr esa publicidad registral y para que funcionara el sistema que se
estaba  implementando se impuso como medida eficaz la “inscripcion
obligatoria” de todo documento relacionado con bienes inmuebles, de manera
que ninguno de ellos pudiera quedarse fuera de la oficina, surgiendo desde ese
instante los denominados sistemas de registro simple o registros de depdsito de
documentos, que se caracterizaron por tener como mision principal la de archivar
en una oficina publica todos los titulos, documentos o instrumentos relacionados
con bienes inmuebles. En referencia a este sistema de registro, Celestino Pardo
Nufiez, ha sefialado que: “La pasion que mueve el sistema es la de inscribir:

ningun titulo debe quedar fuera de los libros. Su responsabilidad Gnicamente es la

% MOISSET DE ESPANES. Luis. (1998) Clases de Derechos Reales, Advocatus, Cérdova, pagina
54,

% FAZIO DE BELLO, Marta E. (1998) Actos Juridicos y Documentos inscribibles. Ediciones La
Roca, Buenos Aires, pagina 116.
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de presentar al tercero interesado todos aquellos que se disputan la finca o

pretenden tener algln tipo de carga o gravamen sobre ella”®

En tales circunstancias teniendo establecida a la inscripcién como obligatoria
fue necesario que los documentos que se presentaban a la oficina de registro se
fueran archivando de acuerdo al orden de llegada, es decir, cronolégicamente, con
lo cual se estaba dando un paso maés en el desarrollo del sistema implementado,
pues con el tiempo esta forma de registracion ha pasado a denominarse la técnica
de folio cronoldgico, causal o transaccional, que aun rige hasta nuestros dias en
muchos ordenamientos juridicos, como el chileno y el ecuatoriano. Siguiendo al
mismo Celestino Pardo Nufiez, tenemos que “La ordenacion del archivo es por
esta razon bien sencilla: basta conservar suficiente noticia de los titulos otorgados
con arreglo a un criterio —el cronoldgico es mayoritario- que permitan el hallazgo

de los que interesan en cada caso.”*

2.2.2 El principio de buena fe y la inoponibilidad

Pero ocurre que con el transcurso del tiempo se evidencié otra situacion
preocupante para los adquirentes de los bienes inmuebles, teniendo en cuenta que
la documentacion que se archivaba en la oficina de Registro no necesariamente
era la Unica que existia respecto a un inmueble determinado, pues en la realidad,
fuera del Registro podian coexistir otros documentos referentes al mismo bien, de
tal manera que sucedia que sobre un mismo inmueble constaban documentos
archivados en la oficina de Registro y otros documentos que existian fuera del
Registro, por lo cual fue menester implementar otra medida tendiente a enfrentar y

solucionar esta anomalia.

Ante esta situacion, buscando que ingresen al Registro todos los documentos,
se decide favorecer a quienes depositaran sus documentos en el Registro,
imponiéndose como elemento corrector de esta falencia, al principio de buena fe,
en virtud del cual quien accedia con sus documentos al Registro, y confiando en

esta oficina, adquiria el dominio o cualquier otro derecho real sobre un inmueble

%% PARDO NUKNEZ, Celestino. La Organizacion del Trafico Inmobiliario. El Sistema Espafiol
ante el Derecho Comparado, en GOMEZ GALLIGO, Francisco Xavier, (2008), comp. La
Calificacién Registral, Navarra, editorial Aranzadi S. A., Segunda edicién, Tomo I, pagina 65.

% PARDO NUNEZ, Celestino. Obra citada, pagina 64.
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tenia a su favor una herramienta juridica de defensa: la inoponibilidad del
documento no inscrito, significando que a quien hubiere registrado su titulo no se
le podia oponer el otro documento que no se hubiere inscrito, salvo que el

adquirente lo hubiere conocido.

Sobre este principio, José Manuel Garcia Garcia, distingue entre la buena fe
para el ejercicio de los derechos y aquella para la adquisicion de un derecho real.
En cuanto a la primera “(...) se refiere a la conducta honrada, leal y honesta, o
modo de proceder en el ejercicio de los derechos. En este sentido, es un principio
general del Derecho. En cambio, el problema del conocimiento o desconocimiento
de otras situaciones cuando se adquiere un derecho real, es decir la buena fe en la
adquisicion de los derechos reales, es una cuestion diferente, pues el legislador
regula tal adquisicion estableciendo unos titulos y unos modos, siendo discutible
que se haga entrar un requisito adicional méas: el desconocimiento de otras
situaciones juridicas, al que también se le denomina buena fe, pero que nada tiene

que ver con la buena fe del articulo 7.1 del Codigo Civil.”™*

Y por altimo, contraponiendo la buena fe subjetiva y la buena objetiva y
discurriendo sobre las desventajas de la subjetiva por la inseguridad que podria
desencadenar e inclusive la clandestinidad, sefiala que actualmente: “La mayoria
de los sistemas registrales del Derecho comparado prescinden del requisito de
buena fe subjetiva y regulan el Registro sobre la base de la buena fe objetiva. Es
lo que ocurre en todos los paises de nuestro entorno. Los sistemas germanicos,
porque, al seguir el criterio de la inscripcion constitutiva, prescinden de
situaciones juridicas no inscritas, siendo inoperante el conocimiento o
desconocimiento de las mismas. Y, los sistemas latinos, porque al seguir el
principio de la inoponibilidad de lo no inscrito frente a lo inscrito, centran toda la
fuerza adquisitiva en la transcripcion del documento en el Registro en relacion
con los terceros. Esto nos lo explica un autor de la talla de Messineo desde la

perspectiva de la buena fe objetiva y no subjetiva”*

“° GARCIA GARCIA, José Manuel. (1993) Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario,
Madrid, Editorial Civitas S.A. Tomo 2, paginas 187 y 188.

* GARCIA GARCIA, José Manuel. (1993) obra citada, pagina 190.
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Adviértase que en este momento histdrico no se desconoce la existencia de los
documentos que aparecian fuera del Registro, pues siendo parte de la realidad
imperante aquello hubiera sido un absurdo, pues lo que el ordenamiento juridico
proclamaba es que aquel documento que no estaba registrado no seria oponible al
documento que estuviere registrado o depositado en la oficina registral, es decir,
el documento que permanecia fuera del Registro seria inoponible al documento
que permanecia en el Registro, aunque ambos provinieran del mismo
transmitente. Desde entonces el principio de inoponibilidad tiene acogida en las
legislaciones latinas, sobre todo las que implementaron los sistemas declarativos,
aunque también las que adoptaron el régimen constitutivo de manera incipiente.
Este principio tiene plena vigencia en Francia, Italia, Espafia, por citar algunos

paises.

2.2.3 La confeccion de libros indices (folio personal)

Luego como el Registro se veia abarrotado de documentos que se los archivaba
en orden cronoldgico, su busqueda se tornaba dificil por la cantidad de
documentos de distintos propietarios que aparecian agrupados en un mismo libro,
por lo cual surgi6 la necesidad de implementar una técnica que facilitara la
busqueda de aquellos documentos, disponiéndose desde entonces la formacion de
indices con los nombres de las personas que habian otorgado los documentos
archivados en el Registro, que es lo que mas tarde se llamé la técnica de folio
personal, y que ha servido para identificar a muchas legislaciones que llevan los
registros por estricto orden cronologico, pero auxiliadas en libros indices que

facilitan la basqueda por personas.

Por esa razén cuando a un sistema de registro inmobiliario se lo califica como
de folio personal no significa necesariamente que los documentos de los distintos
predios se los agrupe tomando en cuenta el nombre de la persona, o que cuando se
practican las inscripciones se las haga en una sola hoja abierta a nombre de una
persona; pues lo que ocurrid, y ocurre hoy, es que se forman libros auxiliares
denominados indices que son elaborados con los nombres de los otorgantes de los
documentos, resultando entonces inapropiada la calificacion que se le ha dado
como sistema de folio personal, cuando en realidad esos registros son llevados

bajo la técnica del folio cronolégico, causal o transaccional.
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Ante este ofrecimiento del Registro, quien pretendia adquirir un inmueble
debia investigar si quien se presentaba como vendedor efectivamente figuraba
como adquirente en la oficina de Registro, y ademas, si esa persona tenia muchos
titulos archivados en el Registro debia investigarlos todos ellos hasta encontrar el
que fuera de su interés, luego revisar el titulo del anterior propietario, y asi
sucesivamente, hasta agotar por lo menos el plazo para que opere la prescripcion.
Ademas la investigacion que se centraba en cada propietario anterior que formaba
parte de la cadena de transmision de dominio tenia como propdsito descubrir si
alguno de ellos habia constituido algin derecho real limitado, tales como los
derechos de disfrute o de garantia, o si existia alguna carga que pudiera afectar el

inmueble.

Pero la practica demostraba que en el Registro podian aparecer ingresados
titulos contradictorios que evidenciaran distintos adquirentes disputandose el
dominio absoluto de un inmueble, sin admitir estado de copropiedad o de
comunidad, o en otros casos, que los titulos inscritos estuvieran afectados con
vicios o defectos que amenazaran su validez, destacando que toda esa labor de
investigacion y de valoracion de la informacion disponible estuvo a cargo del
mismo interesado o de quien aquél hubiera designado, pues en aquel momento el
Registro apenas ofrecia la informacion existente en su archivo, pero no
garantizaba que fuera la Unica, ni que no hubieran vicios o defectos sobre los

documentos, ni otras cargas que los afectaren.

2.2.4 La técnica de folio real

Teniendo a la vista las situaciones expuestas, los registros comenzaron a
organizar la informacion bajo la técnica del folio real, como variante del registro
de documentos indexados por personas, con la finalidad de simplificar la tarea de
investigacion, pues de esta manera toda la informacion concerniente al predio
habia que buscarla en un solo folio que por tomar a la cosa=res como elemento
principal se lo llamo desde entonces folio real, para cuyo efecto le correspondia al
registrador abrir un folio por cada predio ubicado en su jurisdiccion. Al respecto,
los elementos que integran la relacion juridica inmobiliaria han servido de base
para calificar la organizacion de los registros de la propiedad: “Un registro puede

organizarse sobre la base de cualesquiera de estos elementos, y segun sea el
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elemento que se tome como punto de referencia para la organizacion del registro,
nosotros debemos decir que es personal —si matricula los sujetos-, que es real —
cuando matricula la res = cosas-; 0 que es causal, cuando toma los titulos en que
constan los hechos o actos juridicos como base para la registracion.”* La ultima
técnica de registracion se la conoce como de folio cronoldgico, causal o

transaccional.

Sobre la base del grado de desarrollo que habia alcanzado este sistema de
registro, ocurre que la organizacién del registro basado en la técnica del folio real
tampoco fue suficiente, pues continuaron ingresando documentos que no
necesariamente provenian de quien debia constar previamente anotado o inscrito
en el Registro de la Propiedad, o también porque existian inscripciones que
contenian titulos contradictorios que se referian al mismo bien, surgiendo en
ese momento al escenario registral dos principios que pretendieron solucionar
esa falencia que no habia logrado corregir la implementacion de la técnica
de inscripcién del folio real, de alli que desde aquel instante esos principios
han sido los siguientes: el principio de tracto sucesivo y el principio de

prioridad.

2.2.5 Implementacién del principio de tracto sucesivo

Por la aplicacion de este principio solo quien tuviere una inscripcion previa
a su favor en el Registro de la Propiedad estaba habilitado para otorgar un
titulo nuevo en beneficio de otra persona que tenia la calidad de adquirente, y
éste en tales circunstancias si su titulo actual provenia de quien figuraba inscrito
en el Registro estaba autorizado para presentar su documento y obtener la
inscripcion, pero si el titulo presentado no provenia de quien aparecia
registrado no seria posible registrarlo, debiendo en tal caso el registrador
rechazarlo de plano. Actualmente en el Derecho comparado se advierte que este
principio tiene acogida y esta desarrollado especialmente en las legislaciones que
han instituido registros modernos, aun cuando también hoy aparece en la

Legislacion francesa.

*2 MOISET DE ESPANES, Luis. (2004) La publicidad Registral, Lima, Palestra Editores, Cuarta
edicion, paginas 112 y 113.
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2.2.6 Implementacion del principio de prioridad

Por este principio el Registrador debia rechazar el documento presentado
cuando aparecia depositado en el Registro de la propiedad otro documento que
hubiere sido otorgado por el mismo titular y sobre el mismo derecho, aun cuando
la fecha de celebracion del titulo hubiere sido anterior a la del que aparece
depositado (inscrito), tal como se puede advertir en la siguiente ilustracion: A,
constituye derecho de usufructo a favor de B, y posteriormente el mismo A vende
ese mismo usufructo a favor de C, quien se adelanta y obtiene la inscripcién del
documento que lo recoge, por lo que si B presenta su documento al Registro para
su inscripcién aquella le sera rechazada, por aparecer depositado otro documento
que contiene el mismo derecho real a favor de C. Noétese que en el ejemplo
propuesto los dos titulos habrian sido otorgados por quien figuraba como
propietario del inmueble en el Registro de la Propiedad, y por tanto los dos titulos
habrian sido inscribibles en atencion al principio de tracto sucesivo ya que los dos
titulos habrian sido otorgados por quien se encontraba autorizado por la Ley para

producir la modificacion real.

Sin embargo, en este momento histérico por aplicacién del principio de
prioridad registral ya no era inscribible el titulo presentado con posterioridad si ya
aparecia registrado otro documento sobre el mismo derecho referente al mismo
inmueble ain de fecha anterior, precisamente porque por aplicacion de este
principio ya no deben registrarse titulos contradictorios o incompatibles cuando se
advierte entre ellos la disputa (titularidad) del mismo derecho real, y es en virtud
de ello que desde entonces el documento depositado primero se interpone e
impide el registro del documento presentado después, sobre la base de que el
principio de prioridad privilegia la fecha del asiento de inscripcién en virtud del
acto o contrato y no la fecha de celebracion del titulo que sirve de sustento para

practicar la inscripcion.

2.2.7 Registros que se llevan bajo el sistema de registro simple

El sistema de registro sencillo, simple o de archivo de documento con todas
sus caracteristicas y peculiaridades, en la forma que lo hemos tratado de ilustrar
en los puntos precedentes, aun se aplica en algunos registros como el

norteamericano, el de tipo francés y el mismo registro ecuatoriano, en donde es de
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advertir que la normativa vigente deviene desde la época de la independencia y de
la que se implementd con posterioridad cuando se puso en vigencia (1861) el
primer Codigo Civil del afio 1860 y luego con el Reglamento de Registro e
inscripciones de 1869 que fue dictado para regular los deberes y atribuciones del
anotador y la forma y solemnidad de las inscripciones (vigente desde el afio
1870), conforme lo habia instruido el primer Cédigo Civil, y en el pasado también
se lo incluyo en el sistema de registro espafiol antiguo que posteriormente irradio
su normativa hacia los pueblos de América a través de las pragmaticas,

especialmente la de 1778.

El sistema norteamericano es un registro tipico de deposito de documento en
donde no existe ningun tipo de calificacion y para garantizar la inversion del
adquirente el sistema se ha visto obligado a recurrir a un seguro de titulo, segun el
cual cada adquirente debe contratar una poliza de seguro que le cubra de cualquier
perjuicio por eviccién o vicios ocultos que le impidan ejercer o disfrutar el
derecho real adquirido, tornandose esta modalidad en un sistema normal de
aseguramiento de las operaciones inmobiliarias.*® En este tipo de registro no
existe uniformidad en la regulacion sobre el Registro de la Propiedad en virtud
que el Estado central le ha prestado poca atencion por considerarlo un tema de
interés exclusivo de los particulares, dejando que los problemas se resuelvan en la
via judicial y que sea la jurisprudencia de cada estado federado la que haya
introducido los principios de buena fe y proteccion. Por el primero quien no haya
depositado el documento no podra oponerlo a quien haya confiado en el Registro,
y por el segundo, siéndole inoponible un documento al adquirente también lo sera

respecto a los causahabientes inclusive cuando hubieren conocido ese particular.

Es de destacar que este Registro carece de eficacia juridica, pues es un registro
de mera publicidad, en donde los documentos ingresados se organizan
cronoldgicamente, en unos casos por personas y en otros por fincas, por lo que se
puede decir que este Registro solo facilita la investigacion de los titulos para la

cobertura del riesgo por parte de las aseguradoras, pero no ofrece ninguna garantia

* DE LA PUENTE DE ALFARO, Fernando. (2007) “Reforma, sistemas registrales, alternativas”
de septiembre del 2007, que ofrece una nueva vision de lo que es el Registro de la propiedad y que
ha servido de horizonte para esta tesis, especificamente en el acapite 2.
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respecto a la informacidn alli existente y peor de que esa informacion sea la Unica.
De lo expuesto tenemos que el encargado del Registro solo gestiona el sistema de
depdsito y de indexacion de documentos, careciendo de cualidad juridica, quien es

designado por la autoridad competente del Condado o por eleccién directa.

El sistema francés corresponde a un registro tipico de archivo de documentos,
de indole negativo, porque proclama la inoponibilidad de lo no inscrito frente al
tercer adquirente por negocio registrado o transcrito. Los registros inmobiliarios
bajo la denominacion de Oficinas de Hipotecas que existen uno por cada
circunscripcion territorial, estdn a cargo de un registrador (Conservador de
hipotecas) quien es un funcionario dependiente del Ministerio de Hacienda y esta
sujeto a responsabilidad, en virtud de lo cual en caso de error u omision en el
ejercicio de su funcién, puede imponérsele una pena pecuniaria. Es decir, se trata
de un registro cuya funcion esencial es la publicidad de la informacion y con
efectos negativos respecto a los titulos no inscritos.

Al respecto, Eduardo Caicedo, en relacion a este sistema, citando a Angel
Cristobal Montes, sefiala: “La publicidad meramente negativa protege contra la
doble venta y, de manera general, contra cualquier otro adquirente que no haya
inscrito su titulo, pero lo que no garantiza es la validez del titulo del tradens, o de
los que también inscritos anteceden a este, de manera que la nulidad o la rescision
de uno alcanza a todos los adquirentes posteriores. En este sistema inmobiliario el
trafico juridico se protege de manera bastante defectuosa, pues el que contrata de
buena fe apoyandose en el registro, no tiene seguridad de que sus

pronunciamientos sean incontrovertibles.*

El primitivo sistema espafiol aparece con la Real Pragmatica del 31 de enero
de 1768 por la que se crearon los Oficios de Hipotecas que después se llamaron
Contadurias de Hipotecas, porque daban cuenta a los ayuntamientos, y ademas
servian como archivos de documentos. Este Registro era llevado por libros en los
que constaban los asientos de los censos e hipotecas que se iban formando en
forma cronoldgica, esto es, conforme se presentaban los documentos, luego para

facilitar la busqueda de los documentos alli depositados fue necesario elaborar

* CAICEDO ESCOBAR, Eduardo. (2001) Derecho Inmobiliario Registral, Registro de la
Propiedad y Seguridad Juridica, Bogota, Temis S.A., Segunda edicion, pag. 81.
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libros indices por personas, y por ultimo merece destacarse que en este registro

hayan prevalecido los principios de tracto sucesivo y de prioridad.
2.3 Los sistemas de registro complejos o registros de derechos

Estos sistemas pretenden dar solucion integral a los dos planteamientos
sefialados cuando imperaba solo la legislacion civil, los cuales siguen
constituyendo un desafio para este tipo de registro: el uno que hacia referencia
respecto a quién era propietario del inmueble; y, el otro en relacion a cuales eran
las cargas, gravamenes Yy limitaciones que podian afectarlos. En estas
circunstancias, teniendo presente aquellas dos interrogantes, se ha dicho que ahora
ya no es suficiente que el registro proporcione al potencial adquirente o a
cualquier interesado solamente la informacion necesaria para que sea él quien
tome la decision correcta sobre el valor de la informacion, sino que ademas se
requiere que se dote de certeza a lo publicado por el registro y que se brinde
garantia a la adquisicién fundada en la realidad registral.

Para satisfacer esta necesidad entonces surgieron los registros de derechos, los
cuales tienen como finalidad dotar de “certeza” a la informacion que consta en sus
archivos, pues solo asi el adquirente tendra la certeza de que con la inscripcion se
convertira en propietario del inmueble que esta adquiriendo y de que lo adquirido
ademas no esta afectado con méas cargas que las que aparecen publicadas en el
Registro. Luego en virtud de esta garantia que ofrece el registro el adquirente
gueda a salvo de las acciones de nulidad, resolutorias, reivindicatorias o
cualesquiera otras que pudieran poner en riesgo su titularidad por causas ajenas al
Registro, y si este es el escenario juridico registral es porque el ordenamiento
juridico se ha involucrado en forma directa en el trafico juridico de los bienes

inmuebles.

Por lo tanto, en relacién a que el titulo no registrado no serd oponible al titulo
archivado y de que solo se publica una cadena de transmision de dominio,
constituyeron declaraciones importantes para los registros simples o de archivo de
documentos, pero insuficientes, al no existir ninguna garantia de lo publicado por
el registro, por lo cual bajo este nuevo sistema el ordenamiento juridico proclama:
“Que lo registrado se presume valido y de que lo adquirido confiando en lo

registrado es inatacable”. Sobre la primera afirmacion de que lo registrado se
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presume valido, Antonio Pau sefiala: “Como a todo asiento le precede el tracto
sucesivo y la calificacion, todo asiento ha de considerarse exacto y valido”,
principios a los que califica como principios fundamentos y los interpone entre las
categorias de principios-requisitos y principios-efectos (prioridad, legitimacion y
fe publica), concluyendo que “(...) la presuncion iuris tantum de exactitud
registral [...] alcanza a todos los supuestos hipotecarios.” Es decir el principio de

legitimacion favorece a todas las situaciones inscritas.

Y, en cuanto al efecto de la fe publica registral, quien adquiere confiado en lo
que publica el Registro sera mantenido en su adquisicion aunque sobrevenga la
ineficacia del titulo anterior, cuando el motivo no constaba publicado en el
Registro, variando solo los requisitos que exige cada legislacion para tal efecto,
como Alemania que exige inscripcion anterior, inscripcion actual y buena fe, o
como sefiala Loffer, citado por Pau, “(...) son Unicamente dos los requisitos
necesarios para la actuacion de este principio: 1. Que se celebre un negocio
juridico (se excluye, por tanto, la proteccion en caso de adquisicidn por ejecucion
judicial o adquisicion por herencia); 2. Que el adquirente confie de buena fe en la
exactitud e integridad del Registro. Esta buena fe se excluye: a) si se conoce la

inexactitud registral, y b) si figura en el Registro un asiento de contradiccion.”*

, 0
como la legislacion espafiola que agrega el requisito de onerosidad del negocio,
pues: “(...) es preciso que el tercero reuna las circunstancias exigidas por el art. 34
de la LH, es decir, onerosidad, buena fe, adquirir de quien figura legitimado en el

Registro y verificar la inscripcion en el mismo™*.

Al respecto, Garcia Garcia define a la fe publica registral como “(...) aquel
principio hipotecario en virtud del cual el tercero que adquiere en base a la
legitimacion dispositiva de un titular registral es mantenido en la adquisicion —a
non domino- que realiza, una vez que ha inscrito su derecho, con los demas
requisitos exigidos por la Ley.”*" Por ello, en este sistema las declaraciones, sobre

que lo registrado se presume valido y de que lo adquirido confiando en lo

** PAU PEDRON, Antonio. (2001) La Publicidad Registral, Madrid. Fundacién Beneficentia et
Peritia luris. Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia, pag. 85.

% CHICO Y ORTIZ, José Marfa, (2000) Estudios sobre Derecho Hipotecario, Madrid, editorial
Marcial Pons, ediciones Juridicas y Sociales S. A., Cuarta edicion, Tomo |, pag. 232.

* GARCIA GARCIA, José Manuel. (1993) Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario,
Madrid, Editorial Civitas S.A. Tomo 2, pag. 227.
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registrado es inatacable, son de importancia capital para el trafico inmobiliario, al
verse fortalecida la cadena de transmision que goza de presuncion de validez por
declaracion del ordenamiento juridico, y como consecuencia, el adquirente ostenta
un titulo inatacable en relacion a todo aquello que no aparezca de los asientos
registrales, gracias a la garantia que ofrece el Registro. Por Gltimo, es importante
sefialar que la fe publica registral que protege al adquirente o tercero, esta
contemplada y la desarrollan con particularidades propias tanto los sistemas
denominados declarativos (espafiol, Tamaulipa-mexicano y peruano) como los

sistemas constitutivos (aleman, suizo, australiano).

2.3.1 Caracteristicas de los registros de derechos

Cuando se proclama que lo que publica el Registro constituye la “verdad
oficial” no se esta diciendo que el ordenamiento juridico esté declarando valido
todo documento que haya ingresado al Registro en contra de la realidad juridica,
no es que se declara valido lo invélido, ni que los vicios o defectos queden
subsanados por el hecho de la inscripcién; lo que el ordenamiento juridico sefiala
es que lo que existe en el Registro de la propiedad constituye la verdad oficial, y
como consecuencia si se publica esa informacion constante en los asientos
registrales como verdad oficial se debe garantizar al adquirente, haciendo
inatacable su titulo frente a cualquier cuestionamiento posterior que no aparecia
del registro respecto a cualesquiera de los titulos precedentes de donde deviene el

derecho real.

Por lo tanto, en este sistema si se produce la ruptura civil de la cadena de
transmision no se altera en nada la realidad registral, la cual seguira incolume,
pues aunque civilmente cayere cualquiera de los titulos inscritos precedentemente,
porque los mismos pueden ser atacados y destruidos judicialmente por quien
hubiere sido perjudicado, esa sentencia no alcanza al ultimo adquirente que confio
en la verdad oficial del Registro, excepto para el caso de que la accion estuviere
dirigida contra el titulo actual, ya que el Registro solo protege al adquirente de los
cuestionamientos de los titulos inscritos con anterioridad por causas que no

constaban publicadas en el Registro, por ser un tercero.

Ademas como en este sistema se proclama que lo publica el registro constituye

la verdad oficial, ya no serd necesario investigar y valorar la informacion
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constante en el Registro, pues el adquirente solo requiere la informacion vigente,
ya que la informacion historica se la presume valida y no perjudicard al nuevo
adquirente que es un tercero, ajeno a esos negocios publicados. En este sentido,
Antonio Pau, sefiala: “La expresion verdad oficial no es arbitraria: la veracidad del
Registro de la Propiedad equivale a la exactitud e integridad de su contenido (...)”
Y respecto a quienes censuran la expresion verdad oficial, expresa: “Esa
infravaloracion de la realidad registral estd estrechamente ligada con la idea del
Registro como apariencia, -Los libros del registro proclaman una apariencia,
similar a la que anuncia la posesién-, se dice. Pero hay que reiterar aqui el mismo
razonamiento que se hace en el parrafo anterior: la posesion es un hecho que
puede estar ajustado o no a la legalidad, mientras que el Registro esta, por
exigencia de la Ley, ajustado a la legalidad. La apariencia es un término, por un

lado inadecuado, y por otro insuficiente, aplicado al registro.”*®

Como consecuencia, si el Registro solo publica la informacién vigente que de
entrada se la presume valida por aplicacion de los principios registrales
(principios-requisitos, principios-fundamentos y principios-efectos), ya no hay
necesidad de manipular toda la informacion existente en el Registro de la
Propiedad, por lo cual se reduce el analisis juridico, pudiendo cualquier persona
interpretar lo publicado por el Registro. En conclusion, en los sistemas de
registros simples, o archivo de documentos, la informacion proporcionada por el
Registro es considerada la Unica y le es inoponible la informacion no registrada,
en tanto que en los sistemas de registro complejos o registros de derechos, tal
informacién se la presume vaélida y cierta, y si posteriormente por sentencia
ejecutoriada alguno de los titulos precedentes fuere declarado ineficaz, aquella
declaracion no perjudica al adquirente que confié en lo publicado por el Registro,
si concurren las demas exigencias sefialadas por el ordenamiento juridico, tales
como son: la inscripcién a favor del adquirente, adquisicién de buena fe, a titulo

oneroso Yy que la adquisicion provenga de una inscripcion anterior.

“® PAU PEDRON, Antonio. (2001) La Publicidad Registral, Madrid. Fundacién Beneficentia et
Peritia luris. Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafa, paginas 389 y
390.

47



2.3.2 La calificacién de la documentacion que accede al Registro

Sobre la base de que el ordenamiento juridico proclama que la informacion
proporcionada por el Registro es verdadera y cierta, es decir, que constituye la
verdad oficial, es necesario para arribar a esa consideracion que exista un filtro, un
examen que permita calificar la documentacién que ingresa al registro y que
contiene alguna situacién inmobiliaria inscribible, en forma previa a la
modificacion registral, pues si la Ley otorga valor oficial a la informacion
existente en el Registro de la Propiedad ello obedece al cumplimiento de
determinadas exigencias legales, como es la de que el Registrador en forma previa
cumpla con ciertos deberes a fin de ofrecer aquella garantia. Entonces, resulta que
en estas circunstancias para cumplir con aquel ofrecimiento ya no es suficiente
limitar la calificacion registral a la verificacion de la calidad de auténtico del
titulo, a la parte formal y al cumplimiento del tracto sucesivo, sino que ahora esa
calificacion debe extenderse a la parte intrinseca del documento a fin de constatar
que el negocio juridico alli contenido sea valido, asi como a la capacidad de los
otorgantes, pues solo descartando la existencia de posibles motivos de nulidad, el

adquirente seré protegido por el ordenamiento juridico.

2.3.3 Las responsabilidades del autor del documento y del autor de la
inscripcion

Por la importancia que tiene la calificacion registral en la aplicacion de este
sistema es necesario determinar cudles son las responsabilidades y quienes deben
cumplirlas, pues si el ordenamiento juridico proclama como verdad oficial la que
publica el Registro, ello significa que ni el abogado ni el notario deben desplegar
ninguna laborar investigativa ni valorativa de la informacion, porque el Unico
responsable para indicar quién es el propietario de un inmueble y cuéles son sus
cargas, gravamenes y limitaciones es el Registrador de la propiedad, en virtud que
esa informacion la proporciona teniendo como soporte lo que aparece en los
asientos registrales; en tanto que al creador del documento, esto es, al notario, le
correspondera cumplir con todos los requisitos al momento de su otorgamiento a

fin de que el documento sea inscribible.

En tal virtud, si la modificacion de la verdad oficial solo se produce luego de

haberse practicado la calificacion registral por parte del Registrador de la
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propiedad, si se cometiere algun error al realizar la modificacion registral respecto
a un titular que no merecio ser perjudicado, entonces correspondera al autor de la
inscripcion, esto es, al registrador de la propiedad, responder por el perjuicio
ocasionado, mas no al autor del documento, es decir, al Notario. Por lo tanto, es
facil advertir que las responsabilidades impuestas al autor del documento y al
autor de la modificacion registral se desenvuelven sobre realidades distintas
aunque confluyan en un solo resultado que es el de convertir en titular del derecho
de dominio o de otro derecho real a quien aparece como adquirente en el
documento inscrito. En consecuencia, mientras el notario es responsable de que el
documento sea inscribible al momento de la celebracion y de la instrumentacion
de la voluntad de las partes que han requerido su intervencion, el registrador sera
responsable exclusivamente de lo que conste en el Registro y de su publicidad,
pues este Ultimo trabaja sobre los documentos aportados y sobre el contenido de

los asientos registrales que autorizan la inscripcion.

2.3.4 La informacion relevante en el registro de derechos

La clasificacion tradicional de los registros toma como base el rol que juega la
finca al momento de organizar la informacién que merece publicidad, y asi
tenemos que ““(...) b) Segln sea el papel que la finca desempefia en el modo de
llevar los Registros permite diferenciar estos dos sistemas: 1. Sistemas que no
Ilevan el Registro por fincas: el francés, belga, e italiano, entre otros. 2.- Sistemas
que llevan el registro por fincas: el espafiol, aleman, suizo, australiano y danés,
entre otros.”* Asi, la relevancia de la publicidad que ofrecen los registros de
derechos, estaria dada, en primer lugar, porque han adoptado la técnica del folio
real para organizar el archivo registral, ya que esa técnica de registracion
constituye la forma maés logica y eficaz para publicar la verdad oficial,
independientemente de que el registro por el efecto erga omnes o la eficacia real
que produce, sea declarativo o constitutivo; y, en segundo lugar, porque esos
registros se desarrollan y desenvuelven bajo los lineamientos de los principios
registrales (principios-requisitos, principios-fundamentos y principios-efectos),

que contribuyen a dotar de exactitud e integridad a lo que publica el Registro.

“ROCA SASTRE, José Maria: (1979) Derecho Hipotecario, Barcelona, Bosch Casa Editorial
S.A., séptima edicion, tomo I, pag. 34.
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Por lo tanto, para que se cumpla la funcidon esencial de los registros de
derechos, que como lo hemos anotado se direcciona en dos sentidos, por un lado,
a sostener que lo publicado por el registro constituye la verdad oficial, y, por otro
lado, a dotar de exactitud e integridad al registro al momento de proteger al
adquirente que lo haya sido de buena fe y a titulo oneroso, serd necesario
determinar cual es la forma mas apropiada para organizar la informacion que
proviene de los documentos presentados y que justifican la modificacion de la
informacion oficial, pues ello dependerd en gran medida de que los asientos
registrales recojan solo la informacion relevante que es la Gnica que merece
publicidad y la que deberia ser consultada, por lo que es necesario analizar los

siguientes sistemas: sistema de deposito de documentos y sistema de inscripcion.

El sistema de deposito de documentos que se aplica en los registros de
derechos es similar al que utiliza el sistema de registro simple o sencillo, pues ain
cuando las inscripciones se practican tomando como base los inmuebles, a través
de la técnica de folio real, sin embargo al momento de organizar la informacion
que trasportan los documentos auténticos adoptan el mismo mecanismo de
archivar los documentos presentados, por lo que resulta que bajo este sistema de
organizacion de la informacion registral, 1o que publica el Registro es solo una
parte de la informacion que vendria a ser la que consta en el asiento registral, ya
que la otra parte, se la debe obtener del documento que se guarda en el archivo
registral el cual estara a disposicion de quien tuviera interés en consultarlo, siendo
esta forma de entregar la informacion la que le ocasiona serios inconvenientes a

este sistema:

Un primer inconveniente esta dado porque la informacion que publica el
Registro no es la completa, pues el interesado esta obligado a consultar ademas de
la informacion del asiento registral la que consta en el documento depositado en el
Registro, debiendo él interpretar lo que apareciere en aquel documento, razon por
la cual quien obtiene la informacion que proviene del asiento registral ademas
debe obtener copia del documento archivado para juzgarlo y luego tomar una
decision, y si advirtiendo la existencia de algun vicio sobre ese titulo, adquiriere el
inmueble, entonces aquella situacion le serd oponible porque adquirio el inmueble

conociendo la causa que lo afectaba, pues el sistema solo protege a aquel que haya
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adquirido de buena fe confiando en la informacion proporcionada por el Registro,
y si €l conocia el defecto por haber consultado el documento ya no habria

adquirido de buena fe.

Un segundo inconveniente esta dado porque no se sabe cual es el contenido del
Registro, si es la informacion que consta en el asiento de inscripcion o la
informacién que proviene del documento depositado, por lo cual quien obtuviere
la informacion del Registro necesariamente tendra ademas que examinar el
documento alli depositado para luego decidir si se expone o no a adquirir el
inmueble, por lo que siendo esta la situacion se advierte que el Registro no ofrece
la informacion en forma completa, siendo necesario para obtenerla invertir un
tiempo adicional para investigar el documento depositado, todo lo cual va en
desmedro del trafico juridico inmobiliario y de la seguridad juridica que debe

garantizar el Registro.

En cambio, en los registros que aplican el sistema de inscripcion, el asiento
registral recoge solamente la informacion que es relevante para darle publicidad y
que ha sido obtenida del documento presentado para lograr la modificacién de la
verdad oficial, por lo cual al consultarse el Registro se obtiene toda la informacion
juridica relacionada con el inmueble en un solo documento de sede registral, pues
lo que publica el Registro constituye la verdad oficial y por lo tanto es la Unica
que debe prevalecer, obteniéndosela en un solo momento de manera rapida y
eficaz, todo lo cual se traduce en confianza y agilidad para quienes intervienen en
los negocios juridicos inmobiliarios, pues indudablemente ademas de ahorrarles
tiempo y dinero a los particulares y al mismo Estado el Registro les brinda

seguridad juridica.

Pero al mismo tiempo como debe aparecer en el asiento registral solo la
informacion relevante que es la que tiene trascendencia juridico registral, eso
conlleva a que se torne mas compleja la labor que debe desplegar el Registrador
de la propiedad, ya que éste bajo su exclusiva responsabilidad debera calificar el
documento presentado y si es apto para producir la modificaciéon real estarad
obligado a trasladar al asiento registral solo la informacion que tiene relevancia
registral, constituyéndose esa compleja labor en un factor que contribuye al

fortalecimiento del sistema de registro complejo o registro de derechos al

51



transmitir al mercado un mensaje de absoluta confianza, pues entonces el sistema
creera en si mismo y en su eficacia, por lo que si el mercado cree en el sistema lo
va a utilizar, por la confianza que aquél genera, pero esa confianza existe,
primero, porque el ordenamiento juridico la impone, y segundo, porque el
funcionario a cargo del Registro la materializa al actuar responsablemente con la

calificacion registral y con la modificacion de la verdad oficial.

Por altimo, la importancia que tiene el principio de inscripcion en los registros
modernos se expresa en dos aspectos que estan estrechamente enlazados: “(...) En
cuanto al aspecto formal, es innegable que el asiento parte del titulo -como parte
del historial previo del inmueble que consta en los libros del Registro-; pero en su
aspecto principal -el acta de inscripcion- no es una ‘reduccién” o un “testimonio”
del titulo: cuando el asiento proclama erga omnes un derecho, esta haciendo una
declaracion que no aparece en el titulo. El titulo refleja un negocio, mientras que
el asiento refleja un derecho. El titulo recoge la celebracion de un acto que se
produjo en un momento determinado, mientras que el asiento recoge una situacion
juridica duradera, estable (...) En cuanto al aspecto material, es innegable también
que la eficacia real del derecho tiene su raiz en la voluntad negocial: son las partes
las que han querido constituir un derecho real. Pero la institucion que completa la
estructura de ese derecho, querido por las partes, es el Registro. Sin inscripcion
registral no hay plena y absoluta oponibilidad. Solo el asiento hace que el derecho

real sea verdaderamente derecho real”>°

De la cita precedente se evidencia en forma clara la importancia que tiene el
principio de inscripcion, y particularmente del asiento que lo materializa, al
establecerse que la inscripcion completa la estructura del derecho real (sistema
publicitario) que es hacia dando apunta el criterio del autor citado, o para dotarle
de eficacia real (sistema constitutivo) cuando la inscripcion es el Gnico elemento
que incide para que ocurra juridicamente la adquisicion del derecho real, en virtud
de la modificacion producida en los asientos registrales, los cuales antes de la

inscripcion predicaban un propietario y que luego de ella revelan otro propietario

*® PAU PEDRON, Antonio. (2001) La Publicidad Registral, Madrid. Fundacién Beneficentia et
Peritia luris. Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafa, paginas 184 y
185.
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distinto, pues la inscripcion es el punto determinante para que opere la

modificacion real.

2.3.5 Registros que son llevados bajo sistemas registrales complejos

El sistema aleman es considerado el prototipo de los registros de derechos, al
haber dotado con efectos de exactitud e integridad lo registrado respecto del titular
registral y sus cargas o gravamenes, en proteccion del adquirente de buena fe por
negocio juridico. El Derecho civil aleman sigue el sistema cerrado o de numerus
clausus, no permitiendo a las partes libremente regular sus relaciones de manera
activa. La modificacion de la informacion registral se produce desligada del
negocio causal, lo que le ha permito la identificacion como un registro abstracto
porque solo se presenta el acuerdo real (transmision de una finca y la transmision
del derecho de superficie) para producir la modificacion registral, mas no el
negocio causal que queda fuera del Registro, y en otros casos solo se presente el
consentimiento de aquel cuyo derecho quedara afectado con la inscripcién, segun
aparece de los articulos 20 y 19, respectivamente, de la Ordenanza Inmobiliaria

Alemana de 24 de marzo de 1897, redactada de nuevo el 5 de agosto de 1935.>

El sistema de Inglaterra y de Gales protege al adquirente que lo hace
confiado en la informacion que le proporciona el Registro, es absolutamente
judicial al provenir de un poder judicial muy potente en donde es sabido que la
produccidn de fallos constituye fuente del derecho. Se distingue en él la propiedad
registrada y la propiedad no registrada, constituyendo esta Gltima un residuo, aun
cuando la inscripcion es obligatoria y constitutiva. En este sistema para practicar
la primera inscripcion el Registro hace una auténtica auditoria de la cadena de
transmision de dominio del inmueble, y la inscripcidn procede si es que la cadena
de transmision esta verificada, aunque el sistema muestra signos de debilidad al

establecer grados de fiabilidad que reflejan falta de confianza de la investigacion.

El sistema australiano estd catalogado como un registro con efecto de
inatacabilidad de lo registrado respecto del titular registral, salvo excepciones
tasadas. Este sistema toma como elemento de la registracion la finca abriendo a

cada una un folio real. En Australia del Sur y en donde rige este sistema hay un

51 PAU PEDRON, Antonio. (2001, obra citada, paginas 93 y 94.
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Registro para cada Estado y al frente de él un registrador general que cuenta con
personal de asesores, conformado por topografos y por abogados que realizan toda
una laborar investigativa de campo y juridica amplia y completa para proceder a la
inmatriculacion de una finca, labor que puede demorar mucho tiempo. Luego para
enfrentar los posibles perjuicios por la inatacabilidad de los titulos emitidos por el
Estado, se ha establecido un fondo de seguro para indemnizar a las personas
perjudicadas, ya que una vez inmatriculada la finca el titulo que otorga el Estado
es inatacable y permite a su titular enajenar la finca con un simple endoso, pues la

decision del traspaso constara en el mismo documento.

El sistema suizo esta inspirado en el Derecho aleméan con algunas diferencias
que lo han catalogado como un sistema aleman moderado, que lo acercan mas al
sistema espafiol. En este sistema las oficinas registrales dependen de la respectiva
Autoridad cantonal y también el nombramiento de los Conservadores y demas
funcionarios adscritos al Registro, asi como su retribucién e inspeccion. Hay
cantones en donde el Conservador es funcionario municipal, funcionario del
canton y secretario del Juzgado. La coordinacion entre el Registro y el Catastro es
fuerte.>® Siendo los Registros dependiente de los poderes cantonales estan sujetos
a inspeccion del Ministerio Federal de Justicia y Policia,®® por lo que la labor
fiscalizadora corresponde a un ente del Estado central ajeno al ente administrador
del servicio. Y por ultimo, rige el sistema de folio real de organizacién del registro
con base en la finca, a cada una de las cuales se les abre un folio independiente en

el que figuran todos los asientos referente a la misma.

En conclusion, en este acapite se mencionan tres momentos con caracteristicas
propias. El primero corresponde a la respuesta que dio la Legislacién civil a la
problematica que ofrecian los negocios que tenian como objeto bienes inmuebles
privilegiandose las soluciones que provenian de los principios del derecho antes
que la adquisicion del derecho de dominio, pues el adquirente no estuvo libre de
los titulos ocultos y de las cargas, gravamenes y limitaciones que tuviere que

soportar a raiz de la adquisicién, acudiéndose en Gltima instancia a las soluciones

2 ROCA SASTRE, José Maria: (1979) Derecho hipotecario, Barcelona, Bosch Casa Editorial
S.A., séptima edicién, tomo |, pagina 70.

* CAICEDO ESCOBAR, Eduardo. (2001) Derecho Inmobiliario Registral, Registro de la
Propiedad y Seguridad Juridica, Bogota, Temis S.A., Segunda edicion, pagina 126.
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indemnizatorias, en desmedro de la proteccion al tréfico juridico. El segundo,
parte de que la aplicacion de la Legislacion civil no fue suficiente para resolver la
problematica de los bienes inmuebles, para lo cual se implementd un sistema de
registro simple o de archivo de documentos, que privilegi6 la inscripcion de todo
documento relativo a bienes inmuebles, acompariada de algunos mecanismos que
fueron estructurando un sistema que tuvo como objetivo dar publicidad a la
informacidn inmobiliaria constante en una oficina autorizada, pero sin garantizar

al adquirente de los vicios proveniente de los titulos anteriores.

Y por altimo, el tercer momento corresponde al sistema de registro complejo o
registro de derechos, segun el cual se comienza considerando a la informacion
constante en el registro como verdad oficial (presuncién iuris tantum) para
concluir protegiendo al adquirente que actué de buena fe y a titulo oneroso y
confiado en la informacion registral (presuncion iure et de iure) cuando quedare
sin efecto alguno de los titulos anteriores por causas ajenas al Registro, para lo
cual fue necesario implementar una serie de mecanismos como resultado de la
incorporacion de otros principios registrales que buscaban proteger el trafico
juridico inmobiliario, es decir, al propietario registral, tales principios fueron, el
de calificacion registral, el de especialidad al momento de elaborar el asiento
registral en el folio real que permite hacer constar solo la informacion relevante, y

los principios de legitimacién y fe publica registral.

3.- EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD Y LA PUBLICIDAD REGISTRAL

El Derecho hipotecario, el Derecho inmobiliario registral o el Derecho registral
inmobiliario, tiene como objeto de estudio de manera especial “la publicidad de
situaciones juridicas de trascendencia real a través del Registro de la Propiedad”™”.
Si ello es asi, la publicidad registral para cumplir su finalidad necesita de un
instrumento técnico y adecuado que le permita dotar a las situaciones
inmobiliarias de eficacia juridica o de efectos erga omnes, y ese instrumento
idoneo, sin lugar a dudas hoy es el Registro de la Propiedad, el cual a su vez ha
llegado a ser definido por la doctrina como conjunto de libros, como oficina y

% DOMINGUEZ LUIS, José Antonio (1995). Registro de la Propiedad y Administracién Pablica
(Servicio Publico y Funcién Publica Registral, Editorial Comares, pag.183.
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como institucion. Asimismo tenemos que de esta trilogia que pretende
conceptualizar el Registro, se ha sefialado que “las dos primeras representan la
dimensién adjetiva del Registro, mientras que la tercera, -como institucion- la mas
importante sin duda, encarna la dimensién sustantiva del mismo.”*®. A
continuacion haremos un breve andlisis acerca de lo que es el registro de la

propiedad y de lo que es la publicidad registral.
3.1 El Registro de la Propiedad como instrumento de la publicidad

El Registro de la propiedad como conjunto de libros, se dice que corresponde
al archivo formado por los registros que contienen los asientos registrales, en los
cuales se recoge toda la informacion referente a la situacion juridica de los bienes
inmuebles, siendo esa informacién tomada de los documentos presentados que
contienen los actos o contratos calificados como inscribibles. Como oficina
publica, en cambio, se lo puede entender en un doble sentido: Por un lado, se
alude al lugar, al centro burocratico donde se ubican los elementos personales y
materiales que permiten llevar a cabo la publicidad registral; y, por otro lado, a la
“demarcacion o circunscripcion territorial, es decir, como una manifestacion del
sistema de competencia territorial, significativo de que los derechos sobre fincas
se inscriben en la oficina correspondiente al lugar de la situacion de éstas.”® Y
como institucidn juridica, se dice, que constituye el instrumento basico para la
organizacion de la ordenacion de la comunidad para la realizacion de la

publicidad registral.

Al respecto, la conceptualizacion del Registro de la Propiedad a través de los
elementos que constituyen su objeto ha llevado a descuidar su finalidad que es la
gue deberia servir de base o referente al momento de intentar dar una definicion.
Para Ramon Roca Sastre el Registro de la Propiedad es “la institucion juridica que
tiene por objeto fundamental dotar de forma publica y solemne a los actos de
constitucion, transmision, modificacion y extincion del dominio y derechos reales
sobre finca.”®” Adviértase en la definicion tres limitantes: la publicidad de los

actos que han producido efectos reales, en clara referencia al sistema espariol; la

% DOMINGUEZ LUIS, José Antonio (1995). Obra citada pag. 185.
*® DOMINGUEZ LUIS, José Antonio. Obra citada, pag. 187.

" CAICEDO ESCOBAR, Eduardo (2001). Derecho Inmobiliario Registral, Editorial Temis,
segunda edicion, pag. 22.
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restriccion solo a los derechos reales; y, la referencia a los inmuebles. Por su
parte, José Maria Chico y Ortiz, censura la conceptualizacion del Registro como
oficina y como conjunto de libros, y cree que la Unica que merece acogida es la
que considera al Registro como una institucion organizada por circunscripciones
territoriales compuesta por un conjunto de libros, en donde los términos oficina y
libros pasan a ser medios al servicio de la institucion, admitiendo en consecuencia

dos concepciones: una sustantiva y otra adjetiva.

Para la concepcion sustantiva el Registro de la propiedad es una institucion
porque cumple con los tres requisitos exigidos por la tesis de Hauriou, seguida por
Chico y Ortiz: “1. La existencia de un conjunto de normas de tipo organico, que
Ilevan consigo una organizacion. 2. Dichas normas deben ser de caracter
inderogable (ius congens o derecho absoluto). 3. La voluntad de los particulares
solamente tiene un juego de adhesion frente a ellas.”® En la misma linea
encontramos a Pau Pedron, quien siguiendo a De Castro, en su obra Elementos de
Derecho Hipotecario, expresa “los rasgos que caracterizan al Registro como
institucién: 1°.) Su regulacién por un conjunto de normas que determinan una
organizacién; 2°) tener estas normas caracter inderogables o de Derecho
necesario; 3°.) la voluntad de los particulares solo puede adherirse a ella, pero no

alterar su re,g,rulaci(')n”&_’9

El mismo Antonio Pau, en su obra Curso de Practica Registral, “considera al
Registro de la Propiedad como el procedimiento institucionalizado para garantizar
la eficacia absoluta de los derechos reales sobre bienes inmuebles, es decir, -el
instrumento técnico de publicidad de los inmuebles y de sus vicisitudes o
mutaciones de trascendencia real (derivadas de hechos, actos o negocios
juridicos)-. Desde esta perspectiva el concepto integra tres nociones
fundamentales: La publicidad registral, el inmueble inmatriculable y la

trascendencia juridico-real.”®

8 CHICO Y ORTIZ, José Maria, (2000) Estudios sobre Derecho Hipotecario, Madrid, editorial
Marcial Pons, ediciones Juridicas y Sociales S. A., Cuarta edicion, Tomo I, pag. 27.

* DOMINGUEZ LUIS, José Antonio. Obra citada, pag. 188.

% DOMINGUEZ LUIS, José Antonio. Obra citada, pag. 188. Para Pau Pedrén: 1°. La publicidad
tiene por objeto la situacion juridica de los bienes inmuebles (...) esta publicidad no tiene alcance
simplemente factico (dar a conocer un hecho), sino preferentemente juridico o legitimador, en el
sentido de garantia de la veracidad y legalidad de lo publicado deducido del control técnico que
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Por lo tanto, el Registro de la propiedad no puede ser definido por su objeto
como es la registracion de las situaciones juridicas, sino que mas bien debe tomar
como base su finalidad, por lo cual debe considerarselo como la institucion a
través de la cual se realiza la publicidad juridica (declarativa o constitutiva) con la
finalidad de proporcionar seguridad juridica y seguridad de trafico. Al respecto,
se ha expresado que “la seguridad juridica (en el sentido estricto de la expresion)
consiste en que no puede llevarse a cabo una modificacion desfavorable de la
situacion anterior de las relaciones patrimoniales de una persona sin el
consentimiento de ésta. La seguridad del trafico consiste en que la
previsiblemente favorable modificacion de las relaciones patrimoniales de una
persona no puede frustrarse por circunstancias que le sean desconocidas a esa
persona.”® En esta linea Diez Picazo define al Registro de la Propiedad como
“una institucion juridica que mediante determinadas oficinas publicas con
competencia territorial y que a cargo de funcionarios calificados y calificantes,
publica principalmente, con caracter oficial y efectos trascendentes, la situacion

juridica de la finca y derechos reales sobre ella establecidos.”®

Mientras que la concepcion adjetiva, define al Registro de la Propiedad
teniendo como base los elementos que sirven de medio para conseguir los fines
que persigue aquella institucion, y en este sentido se dice que “es una oficina de
caracter publico donde se custodian los libros registrales y donde bajo la direccién
del Registrador de la Propiedad se extienden los asientos y se realizan las demas
labores que el complejo entramado de la organizacion exige.”®® Asi pues, resulta
evidente en esta definicion, la importancia que se esta dando a los medios que
sirven a la institucion registral para cumplir una finalidad que constituye su razén

de ser: la funcion de publicidad y la funcion de garantia.

realiza el Registrador, técnico cualificado. 2°. Los inmuebles (...) aquellos que lo son por
naturaleza, es decir, lo que habitualmente llamamos tierra para aludir al suelo, tanto rdstico como
urbano (...) 3°. La trascendencia real se deriva de los hechos, actos y negocios juridicos que
afectan directamente a los bienes, manifestando aquellas vicisitudes los caracteres propios de los
derechos reales, a saber: inherencia, en cuanto recaen directa e inmediatamente sobre el bien, y
absolutividad, en la medida en que despliegan sus efectos frente a todas cuantas personas entran en
relacion con el bien.

8 EHRENBERG, Victor. (2003) Seguridad juridica y seguridad de tréfico, introduccion y
traduccién de Antonio Pau, Fundacidn Beneficentia et Peritia luris, Madrid, pagina 36.

%2 CHICO Y ORTIZ, José Marifa, (2000). Obra citada pag. 28.
83 CHICO Y ORTIZ, José Maria, (2000). Obra citada, pag. 28.
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Ademas, debemos advertir que en todas las definiciones anotadas se resalta la
finca o predio como el centro de los derechos sujetos a registracion, olvidando que
el registro acoge no solo los derechos reales sobre inmuebles sino que tambiéen
publicita determinadas situaciones que miran a la persona, o mejor dicho, a su
patrimonio como un universo, mas que a los bienes inmuebles individualmente
determinados, pudiendo citar las posesiones efectivas y los testamentos abiertos o
cerrados que son actos tipicos que exteriorizan la realizacion del modo de adquirir
denominado sucesién por causa de muerte, que opera fuera del registro, como
también las medidas de interdiccién o de incapacidad dispuestas por los jueces

competentes.

Por otro lado, el Registro de la Propiedad también ha sido visto como un
servicio publico. Consecuentemente a la clasificacion tripartita propuesta por
Roca Sastre, Lopez Medel, con la influencia de la tesis de Zanobini de 1918, que
proclama a la publicidad de los derechos reales como una necesidad publica a la
que hay que servir, afiade la conceptualizacién del Registro como servicio
publico. Sobre esta propuesta, Gunter Gonzélez Barron, contrapone dos tesis, la
del profesor italiano Zanobini quien en su obra “administracion publica del
derecho privado” destaca la coexistencia de lo privado del derecho con la
investidura publica estatal y sefiala que el registro es un auténtico servicio publico,
y la de LEYVA DE LEYVA JUAN ANTONIO, quien sefiala que la actividad
juridica registral del Estado no satisface una necesidad colectiva y por tanto no es
un servicio publico, ya que el Registro solo incide sobre el interés de los

individuos en sus relaciones entre particulares.®

A su vez, la teoria del registro como servicio publico ha servido a los
administrativistas para intentar elaborar la tesis en torno a un registro unitario,
integrando asi en un solo cuerpo los registros juridicos y los registros meramente
administrativos, tal como lo hace Miguel Montoro Puerto, quien sostiene que “es
necesario crear o elaborar un Derecho registral unitario, en el que se incluyan toda
suerte de registros, con las particularidades que cada uno exija, sefialar que todos
obedecen a causas comunes, que todos son expresion de una actividad de la

Administracion Pablica: la actividad registral; que, reducidos a esquema unitario y

% GONZALEZ BARRON, Gunter, (2004) Tratado de Derecho Registral Inmobiliario, Lima,
Jurista Editores, Segunda edicidn, pags. 74y 75.
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controlado por la Administracion, se elabore una Administracion registral.”®® Por
su parte, la objecion a la teoria unitaria encuentra sustento en que existen diversos
matices imposibles de aplicar a los registros juridicos, como son los principios
que rigen el procedimiento administrativo, la teoria del silencio, la artificiosa
construccion del negocio juridico, resultando insuficientes otros argumentos tales
como de que el registrador es un funcionario publico, que la oficina de registro es

publica, que el servicio también lo es y que el procedimiento es de orden publico.

Ahora bien si nos adentramos en la esencia del Registro de la Propiedad,
corresponde distinguir entre los fines del registro: los fines mediatos y los fines
inmediatos. “Los fines mediatos o ultimos del Registro de la Propiedad lo
constituyen la organizacion y garantia de la seguridad del trafico de los bienes y
derechos registrales mediante la publicidad juridica que supone la registracion.
Los fines inmediatos o préximos son los que tradicionalmente se estudian bajo la

ribrica del objeto del Registro de la Propiedad (...)”®

. Adviértase entonces que la
seguridad o proteccion del trafico es la gran finalidad que la publicidad registral
persigue a través del Registro. En este sentido el mismo autor sefiala que esta
finalidad esta pensada y proyectada méas de cara al que pretende adquirir y al que
necesita lograr una garantia para el capital prestado que para el que figura
amparado por la eficacia de la publicidad. En consecuencia, bajo estas
consideraciones tendriamos que el Registro de la Propiedad no seria méas que el

instrumento técnico o institucion publica al servicio del fenémeno publicitario.

Al explicar la naturaleza juridica de la publicidad registral, Chico y Ortiz, ha
expresado que “La verdadera esencia del fendbmeno publicitario es la de ser o un
fin 0 un medio. La tesis finalista es la que mas nos llega a convencer de tal forma
gue podria concluirse que el Registro de la Propiedad es un medio técnico a través
del cual se proyecta la publicidad en su funcién de proteger el trafico. La
publicidad es fin y el registro es el medio (...)”®". Por lo tanto, queda aclarado que
si hablamos de Registro de la Propiedad necesariamente debemos abordar y

resolver el tema de la publicidad registral, pues el primero pasa a constituirse en el

® CHICO Y ORTIZ, José Maria, (2000) Estudios sobre Derecho Hipotecario, Madrid, editorial
Marcial Pons, ediciones Juridicas y Sociales S. A., Cuarta edicion, Tomo I, pagina 30.

® CHICO Y ORTIZ, José Maria, (2000) Obra citada, pagina 31.
" CHICO Y ORTIZ, José Maria, (2000) Obra citada, paginas 183 y 184
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medio mas eficaz para que la publicidad registral cumpla su finalidad, y de esta
manera se lograra que el Registro de la Propiedad realice sus fines mediatos o

ultimos.

Con tal advertencia, afincandonos en nuestra realidad, anotamos que
actualmente no se encuentra en discusion el tema relacionado con la existencia de
los registros de la propiedad en cada canton o distrito metropolitano, segun se
desprende del claro tenor del Art. 2 de la Ley de Registro en relacion con el Art.
19 de la Ley Orgénica del Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos y el
Art.142 del Coddigo Orgénico de Organizacion Territorial Autonomia vy
Descentralizacion, como tampoco lo esta el tema de su administracion, ya que
segun las disposiciones legales citadas aquella responsabilidad estd encomendada
a los Municipios, hoy denominados Gobiernos Autonomos Descentralizados
Municipales, lo cual fue corroborado por la Corte Constitucional Para el Periodo
de Transicion, la que sefial6 que la administracion local municipal forma parte del
nuevo sistema de administracion de gestion publica, pero eso si circunscrito al
Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos que es hacia donde en forma

poco técnica se ha direccionado al Registro de la Propiedad.

Sin embargo, un tema que no ha sido abordado suficientemente, y en
consecuencia no resuelto adn, es el relacionado con el Sistema Publico Nacional
de Registros de la Propiedad, que, como sabemos, es una competencia del Estado
central cuya administracion la ejercera concurrentemente con los gobiernos
autonomos descentralizados municipales, los cuales a su vez son los que estan
administrando directa o indirectamente las dependencias registrales en cada
canton o distrito metropolitano, pero aclarando que aquello debe hacérselo dentro
de la orbita del sistema publico nacional de registros de la propiedad. Es por eso
que cobra mayor relevancia nuestra tesis que sostiene que el registro de la
propiedad cumplira su funcion esencial que se circunscribe a lograr la funcion de
publicidad y la funciéon de garantia, bajo una nueva forma de gestién puablica,
sobre la base de la Constitucion de la Republica, las leyes, los reglamentos, las

ordenanzas y las politicas generales emitidas por el organismo competente.

Para cumplir esa funcidn esencial que es inherente a los registros de derechos

se requerira poner en funcionamiento una mecanica registral compatible con ese
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nuevo modelo de registro, por lo tanto serd necesario para tal efecto disefiar e
implementar un sistema informatico o sistema de datos de aplicacion
exclusiva para los registros de la propiedad, del cual se obtendra un archivo
informatico o base de datos que contendra la informacion proveniente de los actos
juridicos registrados, o sea, de los predios inmatriculados, debiendo esa
informacidn, que constara ademas con respaldo fisico, ser enviada a una base de
datos nacional que en cambio forma parte del sistema nacional de registro de

datos publicos.

Adviértase entonces que el Registro de la Propiedad en su actividad propia
encomendada por el ordenamiento juridico, participa activamente en la
“generacion de informacion” con ocasion de la ejecucion de cada uno de los
procesos de inscripcion o certificacion que se hayan iniciado en virtud del
ejercicio del principio de rogacién a que estan sujetos quienes requieran de los
servicios registrales, siendo este el ambito en el que se desenvuelve esta
competencia que busca otorgar seguridad juridica a la propiedad inmobiliaria en el
Ecuador, y que corresponde a la esfera del sistema publico nacional de registro de
la propiedad; pero aclarando que una vez que culminan los procesos registrales se
obtiene como resultado una nueva realidad registral con la “informacion
generada” que en cambio compete al sistema nacional de registro de datos

publicos o sistema nacional de datos de registros publicos.

3.2 La publicidad registral

Hemos advertido ya que la publicidad registral es propia de los registros de la
propiedad, independientemente que hayan adoptado un sistema de archivo de
documentos o un sistema de registro de derechos, siendo que ella se presenta con
mayor o menor intensidad sobre todo al momento de proteger a los terceros
privilegiando la informacion constante en los asientos registrales en relacién a la
que no apareciere publicada. En tal sentido se ha sefialado que “La publicidad
registral puede definirse como la exteriorizacion continuada de situaciones
juridicas de trascendencia real referidas a los inmuebles, en un Registro publico y

bajo el control profesional del Registrador, con el fin de posibilitar el
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conocimiento general de las mismas, y con determinados efectos juridicos

sustantivos sobre la situacion publicada.”®®

Por lo tanto, tenemos que la publicidad registral significa por su naturaleza
exteriorizacion que se opone a la clandestinidad, impidiendo asi la existencia de
cargas ocultas, que ella es continuada, no puntual o intermitente, que es
organizada porque se lleva a cabo de acuerdo a mecanismos establecidos en la ley
y reglamentos; que esta a cargo de un especialista identificado como Registrador;
que hace referencia a situaciones juridicas inmobiliarias de trascendencia real que
incluye a los derechos reales y los personales, como el arrendamiento; que
posibilita el conocimiento general de aquellas situaciones, aclarando que este
conocimiento no es efectivo sino que depende de la diligencia de acudir a la
institucion registral para hacer uso de esa posibilidad; y, por ultimo, que produce
efectos sustantivos: sistemas de proteccion limitada de terceros y sistemas de
proteccion plena de terceros.

3.2.1 Concepto de publicidad registral

José Maria Chico y Ortiz, distingue entre publicidad noticia y publicidad
efecto, y en virtud de ello censura la pretendida equiparacion que se hace entre los
registros juridicos y los registros administrativos sobre la base de la publicidad
que los caracteriza a ambos. Y luego para la publicidad registral formula la
siguiente definicion “podemos llegar a un concepto de publicidad por
superposicién de ideas: Aquel requisito que, afiadido a los que rodean a las
situaciones juridicas, asegura frente a todos la titularidad de los derechos y
protege al adquirente que confia en sus pronunciamientos, facilitando de esta
manera el crédito y protegiendo el trafico juridico.”®® Se advierte en esta
definicion que a la publicidad registral se la cataloga como un afiadido de otros
elementos que caracterizan a las situaciones juridicas, precisamente porque en el
Derecho espaiiol el titulo y el modo operan fuera del Registro y se acude a él

solo para lograr el efecto erga omnes, la absolutividad del derecho real, esto es,

% GOMEZ GALLIGO, Francisco Javier y DEL POZO CARRASCOSA, Pedro. (2006) Lecciones
de Derecho Hipotecario, Madrid, editorial Marcial Pons, Ediciones Juridicas y Sociales S.A.,
segunda edicion, pagina 17.

% CHICO Y ORTIZ, José Maria, (2000). Obra citada, pag. 180
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la oponibilidad del derecho inscrito frente a la inoponibilidad de lo no

inscrito.

Es mas genérica y completa la definicion que de publicidad registral formula
Alvaro Delgado, quien expresa que aquella es: “la exteriorizacion sostenida e
ininterrumpida de determinadas situaciones juridicas que organiza e instrumenta
el Estado a través de un o6rgano operativo, para producir cognoscibilidad general
respecto de terceros, con el fin de tutelar los derechos y la seguridad en el trafico
de los mismos.”’® En esta definicion también resalta la influencia del sistema
declarativo sobre el cual se enarbola la publicidad registral, que es el que rige en
Per(. Sin embargo, nosotros hemos sentado como premisa que la publicidad
registral es propia del Registro de la Propiedad, y que de acuerdo a la funcion de
la inscripcion aquella puede ser constitutiva o declarativa, segun sirva para dar
eficacia real o para producir efectos erga omnes, respectivamente, destacando que
esta distincion es propia solo respecto a la inscripcion que acoge los negocios
juridicos, actos o contratos celebrados libremente por las partes, personas

naturales o juridicas.

3.2.2 Objeto de la publicidad registral

En cuanto a lo que constituye objeto de la inscripcion en el Registro de la
Propiedad se ha planteado la distincion entre lo que se inscribe y lo que se
publica, si son los actos y contratos, los documentos, los titulos, los derechos
reales, etc.; por lo que siguiendo la tesis de Lacruz Berdejo y La Rica, se debe
considerar que lo que llega al Registro es el documento, y lo que refleja la
inscripcion una vez practicada, no es el titulo ni la finca, sino el derecho real pleno
y eficaz frente a tercero. En este sentido, nosotros creemos que propiamente al

Registro de la Propiedad ingresan documentos, y que alli se encuentran

" DELGADO SCHEELJE, Alvaro. Profesor de Derecho Registral de la Pontificia Universidad
Catolica del Perd. Ex Registrador Publico, Vocal del Tribunal Registral y Gerente de Bienes
Muebles de la Oficina Registral de Lima y Callao. Articulo titulado: “Interrelaciones entre la
Publicidad Registral y el derecho a la Intimidad.” Consulta realizada el 28 de mayo de 2012.
http://cinder.artisoftware.com/wpcontent/uploads/file/DocumentosPuntadelEste/Interrelaciones%2
Oentre%20la%20publicidad%20registral%20y%20el%20D%C2%B A%20a%20la%20intimidad.pd
f
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exteriorizados actos o contratos que contienen situaciones juridicas que requieren

trascendencia registral.

Chico y Ortiz, siguiendo la teoria de Pugliati y Lacruz, sefiala que la esencia de
la publicidad reside en hacer conocer como objeto principal de la misma las
“situaciones juridicas”. Pero esas situaciones juridicas son de caracter
inmobiliario, entre las cuales quedan incluidos los derechos reales, y al decir de
Antonio Pau, comprende todas aquellas situaciones que evidencien “(...) las
circunstancias inherentes y duraderas que afectan a los inmuebles.”’! La
inherencia quiere decir que existe una vinculacion de la situacion juridica al
objeto sobre el que recae. El derecho real —pleno o limitado- es el prototipo de la
situacion juridica. La estabilidad significa que esa vinculacion al objeto es
duradera. La situacion juridica no tiende a extinguirse, sino a mantenerse. La
nocion de situacion juridica se contrapone a la de obligacion, ésta reclama por su
naturaleza el cumplimiento o la extincion, no tiene vocacion de estabilidad, de

permanencia.

La publicidad juridica registral como parte de la publicidad general a través de
sus elementos basicos, la divulgacién y el conocimiento, no busca dar a conocer
cualquier acontecimiento sino solo situaciones determinadas que son relevantes
para el Derecho, en la medida que generen efectos juridicos con trascendencia
real, especialmente respecto a los terceros. De alli entonces que en los registros
juridicos solo se publiguen situaciones juridicas que por su naturaleza requieren
de eficacia real o de oponibilidad (efectos erga omnes), en todo caso, que se las
puede oponer a los terceros que no han sido parte del acto o contrato.
Consecuentemente “el objeto de la publicidad juridica son estas situaciones
juridicas, cuestion sobre la que hay acuerdo en la doctrina, al margen de que el
objeto de la inscripcion (qué se inscribe) no sea la misma situacion sino el acto
que la genera, como sostiene un importante sector de esa misma doctrina
(dependiendo de la posicion que se adopte se estarian inscribiendo y publicando

derechos o inscribiendo actos y publicando derechos).”"

" PAU PEDRON, Antonio. (2001) La Publicidad Registral, Madrid. Fundacién Beneficentia et
Peritia luris. Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia, pagina 269.

2 DELGADO SCHEELJE, Alvaro, obra citada.
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3.2.3 Caracteres de la publicidad registral

¢Quién publica? y ¢cdémo publica? En este sentido las situaciones juridicas no
se exteriorizan de manera esporadica, sino que se lo hace de manera sostenida e
ininterrumpida, a diferencia de lo que ocurre con otro tipo de publicidad juridica
como lo es en las notificaciones judiciales en donde la exteriorizacion tiene un fin
especifico y se agota en ese mismo instante. Por lo tanto, para cumplir aquel
propdsito corresponde al Estado asumir este tipo de publicidad, fendmeno que se
lo ha denominado heteropublicacién, por la calidad de sujeto extrafio al derecho
publicado, pues lo usual es que se trate de un derecho privado publicado por la
Administracion publica, para cuyo efecto el Estado cumple esa funcidn
publicitaria concretamente a través de un drgano operativo creado y organizado
para cumplir este propdsito: Registro de la Propiedad, Registro Pablico, Registro

Mercantil, etc.

3.2.4 Efectos de la publicidad registral

¢Para qué se publica? En relacién a esta pregunta la publicidad juridica
material tiene como propdsito fundamental que los destinatarios (personas
naturales y juridicas) tengan la posibilidad de conocer, es decir, que se produzca
lo que la doctrina llama cognoscibilidad general, y para tal efecto los Unicos que la
pueden ofrecer son los Organos operativos creados por el Estado para ese
propdsito, a tal punto que esa posibilidad implica que no necesariamente los
interesados hayan accedido a la informacion constante en el Registro, sino que el
ordenamiento juridico ha colocado a la comunidad en situacién de conocimiento,
es decir, en posibilidad de conocer en cualquier momento una situacion juridica

inmobiliaria determinada. Al respecto Alvaro Delgado, sostiene:

La cognoscibilidad general o posibilidad de conocer supone que los terceros
se veran afectados o perjudicados por situaciones juridicas publicadas ain
cuando no hubieran accedido a su conocimiento efectivo. Como sefiala
Manzano Solano, la cognoscibilidad general “(...) sustituye al conocimiento
efectivo y las consecuencias juridicas se producen independientemente de que

se dé o no ese conocimiento de hecho. Se garantiza y asegura el trafico con
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preferencia al derecho subjetivo”. Por lo tanto la cognoscibilidad general

produce a su vez oponibilidad erga omnes.™

3.2.5 Fines de la publicidad registral

¢Por que se publica? Al respecto, el fin primordial de la publicidad juridica
registral estd dirigido a otorgar completa seguridad juridica a las situaciones
juridicas inmobiliarias, por lo cual se apunta tanto a la seguridad estatica como a
la seguridad dindmica. Por la primera, se dice, que ningun titular de un derecho
subjetivo puede verse privado de aquel sin su consentimiento, es decir, que se
protege a los titulares inscritos, y por la segunda, se sostiene, que el adquirente de
un derecho inscrito no puede ver vulnerada su adquisicién por una causa que no
constaba en el Registro, es decir, en este caso la publicidad registral protege al
tercero que adquiere y que cumpla las condiciones establecidas por el

ordenamiento juridico.

En este sentido, el ordenamiento juridico protege el trafico juridico
inmobiliario, por lo cual, segin Chico y Ortiz: “La seguridad o proteccion del
trafico es la gran finalidad que la publicidad registral persigue. Esta finalidad esta
pensada y proyectada méas de cara al que pretende adquirir y al que necesita lograr
una garantia para el capital prestado que para el que ya figura amparado por la
eficacia de la publicidad. Al destacar este fin primordial de la publicidad no
hemos hecho més que identificar el mismo con el que persigue el Registro, y es
qgue no hay que olvidar que el Registro no es mas que el instrumento técnico o

. . ., yqqe .. , .. . 74
institucion publica al servicio del fenomeno publicitario.”

3.3 La publicidad registral: material y formal

La publicidad juridica registral se manifiesta en dos direcciones: una material y
otra formal. Por la publicidad material se busca dar notoriedad a los derechos
reales sobre inmuebles y precisar los efectos que le asigna la Ley, es decir,
producir  cognoscibilidad general o posibilidad de conocimiento 'y
concomitantemente eficacia real u oponibilidad erga omnes hacia terceros, siendo

lo primero un efecto abstracto y lo segundo un efecto concreto que se cristaliza a

® DELGADO SCHEELJE, Alvaro, obra citada.

" CHICO Y ORTIZ, José Maria, (2000) Estudios sobre Derecho Hipotecario, Madrid, editorial
Marcial Pons, ediciones Juridicas y Sociales S. A., Cuarta edicién, Tomo I, pagina 183.
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través de los principios registrales que cada legislacion contemple, de manera que
nadie pueda alegar desconocimiento o imposibilidad de conocer. Esta publicidad
tiene doble dimension: una positiva y otra negativa. La primera parte de una

presuncion, la negativa no presume nada, por el contrario, la afirma.

La publicidad material positiva a su vez se exterioriza en dos sentidos: a) Se
presume que lo que publica el Registro debe ser mantenido iuris tantum, mientras
no se demuestre lo contrario. b) Se presume que el Registro es exacto e integro,
aunque se demuestre lo contrario, cuando se debe proteger al tercero que adquiere
un derecho inscrito confiado en lo que publica el Registro. Mientras que la
publicidad formal viene a constituir la concrecion de la publicidad material a
través de los medios que permiten a los interesados acceder a la informacion
constante en el Registro, es decir, “se reduce a los medios o modos de hacer
efectiva la notoriedad de las inscripciones permitiendo a los particulares acceder

al contenido del Registro.””

3.4 Los sistemas de publicidad registral

Los sistemas de publicidad registral suelen ser clasificados de diversa manera
de acuerdo a la posicion de cada autor, pero para el presente estudio nos interesa
aquella clasificacion que lo hace obedeciendo a tres criterios que permiten ubicar
a las legislaciones que han desarrollado sistemas que se han convertido en
referentes para el mundo, especialmente para aquellos paises en los que aun se
mantienen sistemas poco desarrollados al no tener implementados los mas
importantes principios registrales, y asi tenemos los sistemas que siguen la técnica
de registracion, o la funcion de la registracion y de acuerdo a los efectos de la

inscripcion, pudiendo sefialar respecto a cada uno de ellos lo siguiente:

Por la técnica de registracion tenemos los sistemas de inscripcion y los
sistemas de archivo de documentos. En los primeros la registracion se lleva a cabo
a través de un documento pablico denominado inscripcion o asiento registral que
el registrador de la propiedad extiende en el folio registral, pudiendo ser este real,
cronoldgico o personal; de acuerdo al objeto, al acto o al sujeto que se tome como
base para organizar la informacion. Por los segundos, el registrador se limita

simplemente a archivar el documento presentado que contiene como objeto un

" CHICO Y ORTIZ, José Maria, (2000). Obra citada pag. 187
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acto o contrato referido a bienes inmuebles y a realizar operaciones organizativas

como fichas o indices para facilitar la busqueda.

Por la funcion de la registracion de las situaciones juridicas susceptibles de
inscripcion tenemos por un lado los sistemas de eficacia constitutiva y por otro
lado los sistemas de eficacia declarativa. Por los primeros, la registracion es
necesaria para que se produzca la transmision del derecho de dominio, asi como
para la constitucion, transmision, modificacion y extincion de los derechos reales
limitados. Por los segundos, las situaciones juridicas surgen y comienzan a surtir
efectos fuera del Registro, desde antes de llegar a €l, ya sea mediante el acuerdo
de las partes o seguida de la tradicion, otorgandoles en este caso el Registro

solamente publicidad y oponibilidad.

Por los efectos de la registracion se suelen distinguir también dos sistemas:
los sistemas de proteccion limitada de terceros y los sistemas de proteccion plena
de terceros. En los sistemas de proteccion limitada, el tercero esta protegido frente
a las situaciones juridicas no registradas, considerandose por esta razén al
Registro integro. Mientras que en los sistemas de proteccion plena, el tercero esta
protegido, en primer lugar, frente a las situaciones no registradas, y, en segundo
lugar, también lo estd frente a las limitaciones —no registradas- que pudieran
afectar las situaciones que figuran registradas, por lo cual se dice que el Registro
es integro, y ademas exacto; todo ello en beneficio del tercer adquirente que lo

haya sido de buena fe y a titulo oneroso.

En tal virtud, en el Derecho comparado existen diversas combinaciones, tales

como son las siguientes en relacion a las legislaciones mas destacadas:

a) El Derecho registral francés es de archivo de documento, de eficacia

declarativa y de proteccion limitada de terceros.

b) El derecho registral aleman es de inscripcion, de eficacia constitutiva y de

proteccion plena de terceros.

c) El Derecho registral espafiol es de inscripcion, de eficacia declarativa y de

proteccion plena de terceros.
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4.- SITUACION JURIDICA DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD EN EL
ECUADOR

En este punto pretendemos evidenciar cual ha sido, es y serd la situacion del
Registro de la Propiedad en el Ecuador, tomando como punto de referencia la
Constitucién de la Republica publicada en el Registro Oficial No. 449 del 20 de
octubre de 2008. Para tal efecto, develamos el tratamiento que dio nuestro
ordenamiento juridico al Registro de la Propiedad desde su origen, el camino
recorrido durante mas de ciento cincuenta afios y el nuevo direccionamiento que
se vislumbra desde la puesta en vigencia de la Constitucion de 2008, la que por un
lado, en el articulo 265 ha instituido un sistema publico de registro de la
propiedad que conlleva, a priori, la aplicacion de un nuevo sistema de
administracion de gestion publica; y, por otro lado, en la disposicion transitoria
primera numeral 8 ha formulado un sistema nacional de registro de datos publicos
que incluye no solo al registro de la propiedad sino a otros registros que
administran informaciéon de caréacter publico, como el registro mercantil, el

registro civil, etc.

A este respecto, comenzamos sefialando que en el Ecuador el Registro de la
Propiedad se instaurd a raiz de la independencia mediante formulacion propia,
pues por decision de las autoridades locales, el Libertador Simon Bolivar expidio
la Ley de 1826, cuando el territorio de lo que hoy es Ecuador formaba parte de la
Gran Colombia, mediante la cual se crearon los registros de la propiedad de Quito,
Guayaquil y Cuenca, pero destacando que en este momento inicial la funcion
encomendada a esta institucion estuvo circunscrita a organizar el registro (toma de
razon) de documentos relacionados con hipotecas, censos y demas gravamenes
que podian afectar a las fincas, tal como habia ocurrido antes de la independencia
con la aplicacion de los Oficios de hipotecas o las Contadurias de Hipotecas que
fueron impuestos por las pragmaticas de Carlos | en 1539 y Carlos 11l el 31 de
enero de 1768, que se hicieron extensivas a América segun reales cédulas de 9 de
mayo de 1768 y 16 de abril de 1783, al decir de Escriche.”

" ESCRICHE, Joaquin. Diccionario Razonado de Legislacion y Jurisprudencia, edicion corregida
y aumentada por Juan B. Guim, Santa Fe de Bogota-Colombia, editorial Temis S.A., 1998,
segunda edicion, p. 319.
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4.1 La Legislacion civil que dio nacimiento al Registro de la Propiedad

Posteriormente, con la expedicion del primer Codigo Civil que entrd a regir en
nuestro Pais en el afio 1861, se establecio como regla general que debian
inscribirse en la oficina de los anotadores, en primer lugar, los titulos que
implicaban la traslacion del dominio y de los otros derechos reales, a fin de que
operara solamente con la inscripcion la tradicion de esos derechos reales, y en
segundo lugar, para dotarle de publicidad a esa misma tradicion, a otros actos
juridicos y muy especialmente a los actos que exteriorizaban la realizacion de los
modos de adquirir el dominio denominados sucesion por causa de muerte y
prescripcion adquisitiva, los cuales por operar fuera del registro, desde entonces,
han requerido manifestarse al pablico para que los derechos reales alcancen el
efecto erga omnes, lo cual solo se logra con la inscripcion publicitaria que es

meramente declarativa y que se practica hasta hoy en el Registro de la Propiedad.

Asimismo, ese primer Cadigo Civil, después de haber formulado la normativa
basica que permitio la instauracion y el funcionamiento de las oficinas encargadas
de llevar las inscripciones de la propiedad inmobiliaria (actual Registro de la
propiedad), en relacion a los titulos que contenian los actos y contratos sefialados
en el péarrafo anterior para hacer operar la tradicion y en otros casos darle
publicidad (inscripcion declarativa), dispuso que en cuanto a los deberes y
atribuciones del anotador y en lo que se refiere a la forma y solemnidades de las
inscripciones, especificamente en relacion a esos dos temas, se estaria a lo que
sefialare el Reglamento que debia dictarse con dicho objeto; en virtud de ello se
expidio el Reglamento de Registro e Inscripciones que fue publicado el 7 de
agosto de 1869 y que regiria desde el afio 1870 hasta el afio 1960 en que se

expidio la codificacion de la Ley de Registro e Inscripciones.
4.2 La Legislacion registral y su ambito de aplicacion

Siguiendo los lineamientos sefialados en la legislacion civil en el Reglamento
de Registro e Inscripciones se establecio que en la cabecera de cada canton estaria
abierta una oficina destinada a la inscripcién de las sentencias, los titulos
mencionados en el Codigo Civil y en el mismo Reglamento; que esa oficina
estaria a cargo de un anotador que debia ser nombrado por el Concejo Municipal

de cada canton; que en las oficinas de los anotadores debian llevarse los libros
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denominados registros de propiedad, registro de hipotecas y gravamenes y registro
de interdicciones y prohibiciones de enajenar, el libro de repertorio y los libros
indices, parciales y general; se reprodujo la técnica de inscripcion determinada en
el Cddigo Civil; se establecio que era obligacién del anotador inscribir sin
dilacién los titulos en el registro correspondiente, aun cuando podia negar la
inscripcion en casos especificos; que de la negativa de inscripcion era factible
promover el recurso de recalificacion judicial a través del cual se podia llegar
hasta la tercera instancia; y, por ultimo se sefialaron las causales que implicaban

responsabilidad administrativa del anotador.

Al tenor de esta legislacion inmobiliaria registral existen algunos fallos
dictados por la antigua Corte Suprema de Justicia, entre los cuales, constan el
emitido por la Tercera Sala el 27 de agosto de 1934 a las 10h00, publicado en la
Gaceta Judicial, Serie Quinta, Numero 115, pagina 2703, que por su valor lo
presentamos como ANEXO # 1, en el que particularmente se establecié “(...) que
aplicando los Arts. 10 y 11 del Reglamento de Registro e Inscripciones, se sefial6
que en esas disposiciones estaban sefialados los Unicos casos por los que el
registrador de la propiedad podia negar una inscripcion, con la novedad que hoy
esa facultad se transformé en un deber impuesto a dicho funcionario para negar la
inscripcion en los casos recogidos en los Arts. 11y 12 de la Ley de Registro, que

son los equivalentes de las disposiciones del Reglamento.”””

En otro fallo dictado en tercera instancia, por el antiguo Tribunal de Justicia
ecuatoriano, el 24 de marzo de 1956 a las 11h00, dentro del juicio que por
oposicidn a la inscripcion de una escritura de compraventa siguié Simon Bastidas
Toscano en contra de Francisco Amaya, se dejaron establecidos los casos por los
cuales el Registrador podia (como potestad) negar una inscripcién y solo en este
caso acudir al juez competente para obtenerse la recalificacion e inscripcion
respectiva, segun sentencia publicada en la gaceta judicial serie VIII, nimero 11,
pagina 1094, la cual por considerarla como referente de nuestro sistema, la
incorporamos como ANEXO # 2. Y, en un ultimo fallo emitido el 7 de mayo de
1956 a las 11h00, dentro del juicio que por inscripcion de compraventa se siguio

en contra de la Registradora del Canton Pedro Moncayo, se dejo establecido el

" VILLALVA PLAZA, Jaime. (2011) Manual de Derecho Inmobiliario Registral, Guayaquil —
Ecuador, Megaleyes, paginas 99 y 100.
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alcance la funciéon calificadora encomendada al funcionario registral
circunscribiéndola a los casos determinados en los articulos 10 y 11 del
Reglamento, fallo que aparece publicado en la Gaceta Judicial Serie Octava,

Ndmero Once, pagina 1074, que lo incorporamos como ANEXO # 3.

Luego en el afio 1960, teniendo como antecedente la normativa del
Reglamento de Registro e Inscripciones y las reformas que se habian venido
dando a través de decretos-leyes y leyes, se hizo imperiosa su codificacion,
dandose paso a la Ley de Registro e Inscripciones que regiria hasta el afio 1966, y
que entre los cambios introducidos, en relacion al reglamento original, merecen
destacarse los siguientes: Que la oficina abierta en cada canton estaria a cargo de
un registrador de la propiedad y que en ella debian llevarse los registros de las
inscripciones exigidas o permitidas por la Ley; que se recogio la reforma
introducida desde el afio 1928 por la que se cambi6 la denominacion del anotador
de hipotecas por la de registrador de la propiedad y ademas que desde aquel afio
este funcionario fue nombrado por la Corte Superior de Justicia de cada distrito;
que el control y vigilancia de la oficina estuvo a cargo de los ministros fiscales,
aclarando que los registros siguieron relegados; que para la llevanza correcta del
libro de repertorio se indicaba que debia firmarlo el Jefe Politico del canton;

manteniéndose en lo demas, toda la normativa del Reglamento.

Posteriormente, ya en la Ley de Registro expedida mediante Decreto No. 1425
del 26 de octubre de 1966 publicada en el Registro Oficial No. 150 el 28 de
octubre de 1966, quedaron establecidas algunas novedades, que por el impacto y
trascendencia en la actividad inmobiliaria que se cumple en el registro de la
propiedad significaron un avance en esta materia, las que enseguida las pasamos a
sefialar. Asi tenemos que se dejé establecido en el articulo 1, a manera de
lineamientos generales extraidos del Codigo Civil, que la inscripcion en el
Registro de la propiedad tiene los siguientes fines: Servir de medio de tradicion
del dominio de los bienes raices y de los otros derechos reales constituidos en
ellos; servir de medio de publicidad a los contratos y actos que trasladan el
dominio y otros derechos reales sobre los mismos bienes raices, 0 imponen

gravamenes o limitaciones a dicho dominio; y, por ultimo, que la inscripcion en
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ambos casos sirve de garantia de la autenticidad y seguridad de los titulos,

instrumentos publicos y documentos que deben registrarse.

Se agrego la llevanza del libro denominado de registro mercantil y los demas
que determine la Ley. Los actos calificados como inscribibles son los que la Ley
exige 0 permite su inscripcion, a tal punto que el Art. 25, después de dar un
listado de esos actos, se remite en el literal 1) a los demas que determine la Ley. La
obligacion impuesta al registrador fue la de inscribir los actos y contratos
calificados como inscribibles, pero al mismo tiempo se le impone la obligacién de
negar la inscripcion en los casos sefialados en la Ley, por lo cual desde entonces
constituye un imperativo aplicar la calificacion registral a los documentos, actos y
contratos presentados, previo a su inscripcién. A partir de este momento la
calificacion registral, en forma categorica, pasé a constituir una obligacion
impuesta al registrador de la propiedad, y por ello una funcién inexcusable, —ya no
una potestad- en los casos sefialados en el Art. 11 literal a) numerales del 1 al 6,
inclusive, y en el Art. 12 de la Ley. Se elimind el recurso de tercera instancia para
los casos de recalificacion judicial ante una negativa de inscripcion; y, por ultimo,

el libro de repertorio debia contener la firma del Juez de lo Civil del canton.

Posteriormente, segun Decreto Supremo No. 530 del 22 de mayo de 1974
publicado en el Registro Oficial 563 del 30 de mayo de 1974, se dispuso que los
libros de registro debian ser escrito a maquina, con un solo tipo de letra y que
inclusive podian entregarse reproducciones fotograficas o por cualquier otro
sistema de los asientos registrales. Sin lugar a dudas este instrumento de trabajo se
admitio en las oficinas de todo el Pais y sigue vigente ain en muchos registros de
la propiedad, especialmente. Asimismo, mediante Decreto supremo No. 748 del
13 de septiembre de 1976 publicado en el Registro Oficial 179 del 24 de
septiembre de 1976, se impuso la automatizacion de los Registros de la Propiedad
y Mercantiles de Quito y Guayaquil, pudiendo la antigua Corte Suprema en lo
posterior determinar los registros que deberian incluirse en la automatizacion,
para cuyo efecto se asignd un presupuesto a la Corte Suprema. Lamentablemente

esta técnica no fue aplicada y por lo tanto no se cumplié con dicho mandato.

Luego tenemos que el 7 agosto de 1979 se expidid la Ley de la Propiedad

Inmobiliaria publicada en el Registro Oficial No. 8 del 22 de agosto de 1979, que
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tuvo una vigencia efimera, pues fue derogada mediante Decreto Legislativo s/n
expedido por la Camara Nacional de Representantes, publicado en el Registro
Oficial No. 89 el 19 de diciembre de 1979, que en el Art. 1 dispuso la derogacion
del Decreto Supremo No. 3810 publicado el 22 de agosto de 1979, y por el Art. 3
se rode6 de garantias a las inscripciones realizadas en ese lapso, tanto las
inscripciones efectuadas de conformidad con la Ley de Registro de la Propiedad
Inmobiliaria, expedida mediante Decreto Supremo No. 3810, antes sefialado,
como las efectuadas de conformidad con la Ley de Registro, publicada en el
Registro Oficial No. 150 del 28 de octubre de 1966.

Como la Ley de Registro de la Propiedad Inmobiliaria de 1979 derog6 la Ley
de Registro del afio 1966, y con posterioridad el Decreto Legislativo s/n del 19 de
diciembre de 1979 a su vez derogd la Ley de Registro de la Propiedad
Inmobiliaria de agosto de 1979, la actividad registral por sesenta y un dias no
conté con un marco legal que regule especialmente las funciones y deberes del
registrador y la forma y solemnidad de las inscripciones, aunque los registradores
en la actividad diaria y en la mecéanica registral siguieron aplicando la normativa
del Cddigo Civil y de la Ley de Registro de 1966, tal como se observa en los
asientos registrales de la época.

Con posterioridad, el 28 de febrero de 1980 se debid publicar en el Registro
Oficial No. 136 el Decreto Ley s/n dictado por la Camara Nacional de
Representantes, que en el Art. 1 puso en vigencia nuevamente la Ley de Registro
del afio 1966, sin ninguna modificacion, pero sin haberse publicado su texto
conforme lo sefialo el Art. 3 del mismo decreto ley, en tanto que por el Art. 2 se
convalidaron las inscripciones y mas actos registrales que se hubieren verificado
de acuerdo a la Ley de Registro de 1966, esto es, desde la derogacion de la Ley de
Registro de la Propiedad inmobiliaria (19 de diciembre de 1979) y la vigencia de
la Ley de Registro de 1966 (28 de febrero de 1980).

De la breve revision efectuada a las legislaciones indicadas fluye que en el
Ecuador el Registro de la Propiedad ha tenido y tiene como funcién primordial el
hacer operar la tradicion del dominio sobre inmuebles y de los otros derechos
constituidos sobre ellos y al mismo tiempo darle publicidad a los titulos

registrados de los bienes inmuebles ubicados en la circunscripcion territorial de su
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cantdn, sin que desde el inicio se haya asegurado a ningun adquirente que lo haya
sido en base a la confianza de la informacion proporcionada por el Registro que se
mantendra incolume su situacion juridica para el evento que cayere en la via
judicial alguno de los titulos precedentes que conforman la cadena de transmision
de dominio por alguna causa que no aparecia publicada en el registro; en virtud de
lo cual, bien puede considerarse que nuestro registro de la propiedad se alineo a
los sistemas de registros simples o de archivo de documentos que son los que solo
ofrecen la informacion existente, pero no garantizan que esa informacion sea la
Unica ni protegen al adquirente de las vicisitudes que pudieren aparecer en contra

de los titulos precedentes por situaciones ajenas al Registro.

Lo afirmado esta sustentado en el hecho cierto de que el Codigo Civil desde su
primera edicién solo regul6 la forma en que debia operar la tradicion de domino y
de los otros derechos reales sobre inmuebles, asi como la publicidad de los actos y
otros contratos que contenian gravamenes y limitaciones, agregandose en esta
ultima los actos que materializaban las adquisiciones provenientes de los modos
de adquirir denominados sucesién por causa de muerte y prescripcién adquisitiva
de dominio, pero nada mas, ya que para lo demas se dispuso que fuera la
normativa de un Reglamento especial la que tendria la mision de regular
especificamente dos materias: los deberes y atribuciones del anotador -después del
registrador de la propiedad- y la forma y solemnidad de las inscripciones, pero

nada mas.

Ademas en esos instrumentos juridicos no se advierten disposiciones
inspiradas en los principios registrales, tales como: el tracto sucesivo, el de
calificacion registral amplia, el principio de especialidad, el principio de prioridad,
el principio de legitimacion y el principio de fe publica registral, pues, como lo
hicimos notar al examinar los sistemas registrales en el acapite 2, todos ellos
tienen relevancia en los sistemas de registro complejos, en donde el registro tiene
como mision cumplir dos funciones esenciales: la funcion de publicidad que
indica que la informacién proporcionada constituye la verdad oficial, siendo
tenida como exacta e integra, y la funcion de garantia que se encarga de proteger
al adquirente en calidad de tercero de todas las vicisitudes que fueren ajenas al

registro, respecto a los titulos en los que no intervino; es decir, en los registros
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modernos, desde que se practica la inscripcion queda protegido el adquirente por
el ordenamiento juridico en relacion a todo lo que no estuvo publicado por el

registro, claro esta siempre y cuando haya actuado de buena fe y a titulo oneroso.
4.3 Los nuevos desafios del Registro de la Propiedad

Actualmente el Registro de la Propiedad ecuatoriano se enfrenta a nuevos
desafios, en virtud del panorama que se ha configurado por la vigencia de algunos
instrumentos juridicos que contienen disposiciones puntuales que propugnan
cambios sustanciales en el rumbo que debe tomar aquella institucidon, los cuales se
inscriben no solo a la parte relacionada con su organizacion y administracion sino
también respecto a lo que constituye su esencia, es decir, su razon de ser, como es
la de llevar y dar publicidad a la historia juridica de la propiedad inmobiliaria, la
de ofrecer seguridad para quienes intervienen de buena fe y a titulo oneroso en el
trafico juridico inmobiliario; y, la de propender a la modernizacion tecnoldgica de
cada uno de los procesos registrales; por lo cual resulta necesario que todo ello se
cumpla para poner al registro de la propiedad ecuatoriano a tono de las nuevas

orientaciones que provienen especialmente:

En primer lugar, porque consta publicada en el Registro Oficial No. 449 del 20
de Octubre de 2008 la Constitucion de la Republica del Ecuador que contiene
disposiciones que inciden directamente en el Registro de la Propiedad, en la cual
se plantean los siguientes retos o desafios: por un lado, la norma contendida en el
Art. 265 que ha instituido un Sistema Publico de Registro de la Propiedad que esta
integrado por cada una de las dependencias publicas de los registros de la
propiedad, instaurando al mismo tiempo un nuevo sistema de administracion de
gestion publica para los registros que integran aquel sistema; y, por otro lado, la
disposicion contendida en la transitoria primera en cuyo numeral 8 se implementd
un Sistema Nacional de Datos de Registros Publicos o Sistema Nacional de
Registro de Datos Publicos.

En segundo lugar, porque con sujecion a la disposicion transitoria primera que
instituyé el Sistema Nacional de Datos de Registros Publicos, la Asamblea
Nacional dict6 el 18 de marzo del 2010 la Ley del Sistema Nacional de Registro
de Datos Publicos (Ley SINARDAP) que se publico en el Suplemento del
Registro Oficial No. 162 del 31 de marzo de 2010, que ha reformado algunas
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disposiciones de la Ley de Registro de 1966, aln vigente, y de una manera muy
sutil se ha adentrado exclusivamente en la vida de los registros de la propiedad y
mercantiles, estableciéndoles a estos dos registros normas no solo para su
organizacion y estructuracion sino también que alteran la funcion esencial de esos
registros, equiparando su funcion esencial a la que cumplen los otros registros que
son de caracter administrativo o estadistico, como son el registro administrativo
de automotores o el registro estadistico societario, por citar algunos. Otra vez los
registros inmobiliarios y mercantiles fueron entregados a organismos no

especializados en la materia.

Y, en tercer lugar, porque con el Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) que aparece publicado en el
Suplemento del Registro Oficial No. 303 del 19 de octubre del 2010,
especificamente en el Art. 142 que respondiendo al mandato constitucional que
habia instituido el Sistema Publico de Registro de la Propiedad, paso6 a establecer
de manera clara la forma en que se llevaria a cabo la administracion concurrente
del Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad entre el Ejecutivo y
las Municipalidades, y determind por otra parte que la administracién del
registro de la propiedad en cada cantén, como parte de aquel sistema publico,
corresponde exclusivamente a los gobiernos autonomos descentralizados
municipales, todo ello eso si con sujecion a la Ley que organice este registro que

deber ajustarse a nuevos pardmetros y objetivos.

Con esta panoramica, ahora nos corresponde efectuar un analisis que se debe
circunscribir a las nuevas instituciones juridicas que tienen incidencia en el
registro de la propiedad, para lo cual sera necesario dar a conocer el alcance y
ambito de la disposicion constante en el articulo 265 de la Constitucion de la
Republica, imponiéndose para tal efecto abordar algunos temas que son de
fundamental importancia para la construccion de una propuesta seria y
responsable que nos permita establecer las bases necesarias que sustenten el nuevo
modelo de registro que sirva de referente para desarrollar el contenido de la Ley

que organice el Sistema Pablico Nacional de Registro de la Propiedad.

Si ese es nuestro objetivo fundamental, el examen posterior que nos

proponemos realizar quedara cefiido a lo siguiente: Por un lado, a la organizacion
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del sistema puablico nacional y del registro de la propiedad, y dentro esta temética
general se establecerd la competencia del Sistema Puablico de Registro de la
Propiedad y la existencia y vigorizacion del registro de la propiedad en cada
cantén o distrito metropolitano como parte principal de aquel sistema; la
estructuracion del sistema puablico nacional de registro de la propiedad, y
consecuentemente el estudio de cada uno de sus componentes, como son: la
implementacién de un sistema de administracion, la instauracion de un sistema de
registro complejo o registro de derechos y el desarrollo de un sistema de datos de
aplicacion exclusiva para los registros de la propiedad; y, por otro lado, al
ambito de aplicacion del sistema nacional de datos de registros publicos que
técnicamente seria la denominacion apropiada, o sea, el sistema nacional de
registro de datos publicos que es la identificacion adoptada formalmente en la Ley
SINARDAP.

Otro tema que ha sido retomado con mayor fuerza, a raiz de la nueva
Constitucién de la Republica, es el relacionado con la actuacion que debe cumplir
el Registrador de la Propiedad en el ejercicio de la funcién calificadora, siendo
necesario precisar su ambito y alcance, pues a través de algunas acciones
constitucionales es posible enervar la eficacia de las inscripciones practicadas,
tanto la traditiva como la declarativa, tal como aparece en fallos emitidos por la
Corte Constitucional para el periodo de transicion en algunos casos que han sido
resueltos mediante acciones extraordinarias de proteccion o suspendidos sus

efectos por acciones de medidas cautelares independientes o autonomas.

En la edicion No. 637 del Suplemento del Registro Oficial del 20 de julio de
2009 consta publicada la sentencia No. 011-09-SEP-CC dictada por la Corte
Constitucional para el Periodo de Transicion, la que aceptando la accién
extraordinaria de proteccion planteada por la Corporacion Financiera Nacional y
la Comparfiia UNYSIS S.A., dejo sin efecto por vulnerar derechos del debido
proceso Yy tutela judicial efectiva, las sentencias dictadas el 22 de junio del 2002
por el Juez Primero de lo Civil de Guayaquil; y, el 25 de octubre del 2007 por los
Magistrados de la Segunda Sala de lo Civil y Mercantil e Inquilinato de la ex

Corte Superior de Justicia de Guayaquil, dentro del juicio civil ordinario No. 493-
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04. Esta sentencia por ser una de las primeras que ataca una situacion registral la

incorporamos como ANEXO # 4.

En la edicién No. 602 del Suplemento del Registro Oficial del 01 de junio de
2009 se publico la sentencia No. 0001-09-SIS-CC dictada por la Corte
Constitucional transitoria que consider6 que el Registrador de la Propiedad no
habia acatado las disposiciones emanadas, en primer lugar por el Juzgado Sexto
de lo Civil de Guayaquil concerniente al auto de inscripcion de adjudicacion del
20 de julio de 1992 y posteriormente la resolucion del Tribunal Constitucional del
7 de mayo de 1998 a las 09h00, en virtud de lo cual aceptd parcialmente la
demanda propuesta por la abogada Fadua Aucar Daccach y declard el
incumplimiento de la Resolucién Constitucional No. 29-98-RA del 7 de mayo de
1998 por parte del sefior Registrador de la Propiedad de Guayaquil, declarando la
violacion al derecho de propiedad al existir una ilegal y arbitraria cancelacion de
inscripcion en el Registro de la Propiedad. Esta sentencia la presentamos como
ANEXO #5.

Por ultimo, en el suplemento del Registro Oficial No. 597 del 15 de
diciembre de 2011 aparece publicada la sentencia No. 029-11-SEP-CC del 21 de
septiembre de 2011 dictada dentro de una accion extraordinaria de proteccion
mediante la cual se impugna la Resolucion dictada por la Sala de lo Civil de la
Corte Provincial de Justicia de Tungurahua dentro del juicio de inscripcion, en la
que destacando la funcion de la inscripcion en el Registro de la Propiedad y la
funcién calificadora determinada en el Art. 11 de la Ley de Registro, concluye
que la negativa del Registrador de la Propiedad se resuelve en un
procedimiento sumarisimo, lo cual no implica que no sea de conocimiento y que
no se analice el fondo del elemento que generd la negativa, como pudo ser la
nulidad del titulo que se pretende registrar, pues los jueces de la Corte
Provincial habian sefialado que por la naturaleza especial de la causa (juicio para
obtener recalificacion judicial) carecian de competencia para analizar el fondo de
los instrumentos puablicos, vulnerando asi el derecho constitucional de toda
persona a la tutela judicial efectiva. Este fallo estd incorporado como
ANEXO # 6.
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5.- ORGANIZACION DEL SISTEMA PUBLICO NACIONAL DE
REGISTRO DE LA PROPIEDAD Y DE CADA REGISTRO

En lo referente a la organizacién de los Registros de la Propiedad por parte de
los Estados, tenemos que en forma directa o indirecta, actualmente en el mundo
existen dos corrientes o0 posiciones que acogen la situacion de los registros
inmobiliarios, las que para tal efecto toman como punto de referencia
exclusivamente el tema de la administracién, ya sea porque el Estado lo hace
directamente a través de los distintos niveles de gobierno, o ya porque esa mision
la encarga a los particulares para que sean ellos quienes bajo su cuenta y riesgo
organicen las oficinas y asuman la prestacion del servicio registral, eso si con
sujecion a la normativa juridica establecida para tal prop6sito y de acuerdo a una

retribucion que debe recibir el registrador por los servicios que preste.

Con tal advertencia tenemos, por un lado, aquellos sistemas registrales en
donde el Estado ha concesionado el servicio a los particulares, profesionales del
derecho, quienes en tal calidad asumen la prestacion del servicio registral con
criterio profesional y empresarial, pues todo el servicio corre a costa del
particular, inclusive las indemnizaciones que deben cubrir por los errores u
omisiones en que hubieren incurrido, atribuibles a dolo o culpa suyas. Si este es el
escenario que viven los registros, técnicamente decimos que nos encontramos ante
una descentralizacion cualitativa de caracter privada, siendo esta la linea seguida
por los registros de la propiedad de Espafia, Brasil y Chile, aclarando que el
Ecuador estuvo en esa linea hasta que entré en vigencia la Constitucion de la
Republica el 20 de octubre de 2008.

Y, por otro lado, encontramos los sistemas registrales de aquellos paises en los
que la actividad registral ha sido asumida directa o indirectamente por el mismo
Estado a través de oficinas puablicas denominadas Oficios de Hipotecas,
Contadurias de Hipotecas, Registro de Hipotecas, Registros de la Propiedad,
Registro Publico de la Propiedad Inmueble, etc., las cuales estdn a cargo de un
funcionario denominado Registrador, Anotador, Director, etc. Adviértase que en
esta otra vertiente las oficinas registrales dependen o estan adscritas a distintas
funciones del Estado, tales como suelen ser la Funcion Ejecutiva y dentro de ésta
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el Ministerio de Justicia, el Ministerio de Economia, el Ministerio de Finanzas; la
Funcion Judicial; entes seccionales; y, en otros casos, asignados a organismos

autonomos creados para ese proposito.

En los casos en que la organizacion del Estado es de tipo federalista la
administracion de los registros de la propiedad se torna compleja, pues en unos
Estados los registros se encuentran a cargo de una Funcién y en otros a cargo de
otra Funcién, pudiendo citar, los casos de Argentina, Brasil y México, en donde la
legislacion nacional permite a cada Estado miembro de la Federacion escoger el
tipo de organizacion y a qué funcion del Estado deben quedar adscritos los
registros, por ejemplo, en México, la competencia a veces corresponde al poder
politico y otras veces al gobierno municipal, aunque aparecen registros
concesionados a los particulares.”® Segtn la Ley del Estado de Taumalipas de
Meéxico los registros publicos estan adscritos al Instituto Registral y Catastral del
Estado, que cuenta con una oficina central facultada para crear otras oficinas,
frente a las cuales esta un director general y directores de cada oficina, y ademas
cuentan con registradores responsables de la calificacién, inscripcion, anotacion y
certificacion; es decir, el registro corresponde a un sistema centralizado pero con

desconcentracidn en otras oficinas dependientes de la matriz.
5.1 El nuevo Estado constitucional de derechos y justicia

Desde la puesta en vigencia de la Constitucién de la Republica, el 20 de
octubre de 2008, el ordenamiento juridico de nuestro Pais debe ser leido,
interpretado y aplicado teniendo como pautas dos elementos fundamentales que
orientan y sustentan este nuevo sistema: la supremacia de la Constitucion y la
defensa y proteccion de los derechos constitucionales y de aquellos consignados
en los instrumentos internaciones sobre derechos humanos; de alli que se sostiene
con toda logica que el nuevo axioma que identifica el sistema juridico en el
Ecuador esta dado por los derechos constitucionales, como ocurre en los Estados
que han constitucionalizados los derechos de las personas, especialmente después
de la segunda guerra mundial. En consecuencia, segun Jorge Zavala Egas, “(...) se

trata del Estado garantista. Este es el Ecuador que disefia la Constitucién 2008.

® SCOTTI, EDGARDO Augusto. (2002) Aporte al Derecho Registral Argentino, Avellaneda
Provincia de Buenos Aires, ef editorial fides, pagina 77.
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Que, debemos decir, sin ambages se trata del Estado Jurisdiccional de Derecho en
el cual ha crecido enormemente la funcion judicial en cuanto a ser creativa de
Derecho, hasta llegar la concrecion del Derecho judicial como fuente de Derecho ,

cuyo ejemplo cumbre es la institucion del precedente vinculante (...)”."

Si ello es asi, se dice entonces que “El Derecho positivo como creacion de los
hombres de normas escritas, esta sometido al Derecho, esto es, la produccién de
las normas se encuentra sometida a normas, tanto formales (de procedimiento)
como materiales (el contenido), que también son de Derecho positivo (...) De aqui
se desprende una innovacion en la propia estructura de la legalidad, que es quiza
la conquista mas importante del derecho contemporaneo: la regulacion juridica del
derecho positivo mismo, no solo en cuanto a las formas de produccion sino
también por lo que se refiere a los contenidos producidos. Asi ha nacido el modelo
garantista que proclama la invalidez del Derecho ilegitimo ante los derechos
constitucionales de las personas y que dota al Ordenamiento juridico, para su
coherencia, de una premisa estimativa que opera como orientacion y fuente de
legitimacion de la actividad de los poderes publicos, principio interpretativo del
Ordenamiento juridico en su conjunto y criterio de control de adecuacion a la

norma fundamental.”%°

Luego el mismo Zavala concluye, en referencia al Estado garantista, que: “El
Estado constitucional se instrumenta normativamente sobre la base de un modelo

que contiene tres elementos que sobresalen:

a) La supremacia constitucional y de los derechos fundamentales que son
todos los enunciados por la Constitucion sean de libertad personal o de

naturaleza social.

b) EIl imperio del principio de juridicidad (llamados por muchos de legalidad)
gue somete a todo poder publico al Derecho; vy,

c) Laadecuacién funcional de todos los poderes publicos a garantizar el goce

de los derechos de libertad y la efectividad de los sociales.”®

" ZAVALA EGAS, Jorge. (2011) Teoria y Practica Constitucional, EDILEX S.A. Editores, pag.
50.

80 ZAVALA EGAS, Jorge. (2011) Obra citada, paginas 50 y 51.
81 ZAVALA EGAS, Jorge. (2011) Obra citada, pag. 55.
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Por otro lado, en un Estado constitucional de derechos y justicia como lo es el
nuestro, merece destacarse el rol de la Administracion publica dentro de este
nuevo modelo, pues se dice que ha quedado establecida “(...) la vinculacion de
los 6rganos de la Administracion pablica a los derechos fundamentales, su deber
de respetarlos y garantizarlos, asi lo prescribe el articulo 3 cuando sefiala como
deber primordial del Estado garantizar sin discriminacién alguna el efectivo goce
de los derechos establecidos en la Constitucion y en los instrumentos
internacionales, (...) para en el numeral 3 del articulo 11 consagrar como uno de
los principios de aplicacion de los derechos el que éstos y sus garantias previstas
en la Constitucién y en los instrumentos internacionales de derechos humanos
seran de directa e inmediata aplicacion por y ante cualquier servidora y servidor
publico, administrativo o judicial, de oficio o a peticién de parte. Asi como
precautelar el derecho al debido proceso y procedimiento en los que se determinen
derechos y obligaciones de cualquier orden para efecto de lo cual corresponde a
toda autoridad administrativa o judicial, garantizar el cumplimiento de las normas

y los derechos de las partes (.. .)”82

En referencia a los derechos de proteccion, establecidos en el Titulo Il capitulo
octavo de la Constitucion, se dice que son derechos que surgen de la correlativa
obligacion-deber del Estado de tutelar la vigencia efectiva de todos los demas
derechos, méas aun si es su tarea la de cuidar y mantener el orden publico que
aquellos constituyen, mas aun cuando es el mas alto deber del Estado, segun el
Art. 119 CRE, los cuales a su vez, segun el Art. 75 debe protegerlos, cuidarlos y

ampararlos. Segin el mismo Zavala, sefiala:

Esa cobertura protectora el Estado la debe proporcionar, segun la misma
norma, respetando y aplicando el principio de inmediacion (...) La tutela es
prestacion del Estado y, por tanto, la organiza a favor de los ciudadanos
como Estado-Legislador, Estado-Administracion y/o Estado-Juez; o sea,
dictando leyes, disposiciones o actos administrativos y sentencias (...) En
consecuencia, la Ley para que sea valida debe adecuarse, formal y

materialmente (...) a los derechos previstos en la Constitucion y los tratados

82 ZAVALA EGAS, Jorge. (2010) Derecho Constitucional, Neoconstitucionalismo vy
Argumentacion Juridica, EDILEX S.A., pagina 143.
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internacionales y los que sean necesarios para garantizar la dignidad del ser
humano o de las comunidades, pueblos y nacionalidades; asi como la
actividad administrativa debe cumplir sus fines haciendo “efectivo el goce y
ejercicio de los derechos reconocidos en la Constitucion” y los jueces
“administrando justicia con sujecion a la Constitucion, a los instrumentos de

derechos humanos y a la Ley. ®

De esta manera, en forma sucinta, hemos querido advertir el nuevo panorama
que ofrece nuestro sistema juridico desde que entrd en vigencia la Constitucién de
la Republica 2008, pues, precisamente, dentro de ese nuevo marco y perspectiva
creemos que se encuentra proyectado el sistema publico de registro de la
propiedad y los registros de la propiedad propiamente dichos establecidos en cada
Canton o Distrito metropolitano, por lo cual el material de trabajo de la nueva
institucion registral estd influenciada por una serie de derechos constitucionales
que merecen ser atendidos dentro de los lineamientos constitucionales que se
expresan a través de normas-principios y normas-reglas. Pues en virtud de ello se
impone a todas las servidoras y servidores publicos, de todo rango, tener siempre
presente las normas constitucionales al ser de directa e inmediata aplicacion,

especialmente cuando estan en actividad derechos constitucionales.
5.2 La competencia del sistema publico de Registro de la Propiedad

En la Constitucion de la Republica del Ecuador formando parte del capitulo
cuarto dedicado al régimen de competencias que a su vez es parte del titulo V
destinado a la organizacion territorial del Estado, se encuentra el Art. 265 que ha
instituido el ejercicio de la competencia del sistema publico de registro de la
propiedad, y que viene a constituir el objeto principal de nuestro estudio que
tiende a formular al final una propuesta traducida en un proyecto de la Ley que
organice el Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad. Al efecto, en
relacion a las competencias del sector publico el articulo 260 de la Constitucion
proclama como norma de caracter general que el ejercicio de las competencias
exclusivas no excluye el ejercicio concurrente de la gestion de aquellas por parte

de los distintos niveles de gobierno, en virtud de lo cual se ha establecido como

% ZAVALA EGAS, Jorge, ZAVALA LUQUE, Jorge y ACOSTA ZAVALA, José F. (2012)
Comentarios a la Ley Orgéanica de Garantias Jurisdiccionales y Control Constitucional, EDILEX
S.A., paginas 104 y 105.
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factible que una competencia exclusiva asignada a un nivel de gobierno pueda ser
ejercida, por asi autorizarlo la Constitucion, por cualesquiera de los otros niveles

de gobierno.

Luego, para delimitar el objeto de nuestro estudio, es necesario sefialar que la
disposicion del Art. 265 esta dirigida a regular dos situaciones juridicas que
involucran directamente al registro de la propiedad: La primera situacion esta
referida al establecimiento de un sistema publico de registro de la Propiedad
que deberd regir a nivel nacional; y, la segunda situacion esta encaminada a poner
en funcionamiento una nueva forma de administracion concurrente de aquel
sistema; en virtud de lo cual, nosotros creemos que con aquella declaracion
formulada desde la Constitucion se esta disponiendo que la legislacion derivada o
secundaria desarrolle y materialice, por un lado, un nuevo sistema de registro de la
propiedad de aplicacion nacional, y, por otro lado, al mismo tiempo, un nuevo
sistema de administracién de gestion publica para los registros de la propiedad
ubicados en cada canton o distrito metropolitano que integran el sistema publico
de registro de la propiedad, segun se desprende del Art. 265 que textualmente
dice: “el sistema publico de registro de la propiedad serd administrado de

’

manera concurrente entre e/ Ejecutivo y las municipalidades.’

En ese sentido la declaracion constitucional sobre la formulacion del sistema
publico de registro de la propiedad evidencia una nueva posicién que estaria
encaminada a implementar un cambio estructural en el sistema de registro que ha
venido aplicandose desde que se instaurd el Registro de la Propiedad bajo la
vision del Caddigo Civil de la época post independentista hasta nuestros dias, por
lo que creemos que ese nuevo sistema que se debera desarrollar tendrd como
objetivo central implantar un registro de derechos, que en cambio, se adentra en
las bondades que ofrece un sistema registral disefiado bajo los lineamientos de los

principios registrales.

Siendo asi, cuando se hace referencia a un registro de derechos, de acuerdo a la
doctrina més calificada, se estd haciendo énfasis al fin esencial que se proyecta en
dos direcciones, por un lado, a cumplir la funcion de publicidad (el Registro de la
propiedad da a conocer al conglomerado social todos los actos o hechos con

relevancia inmobiliaria, los derechos reales, en definitiva, las situaciones juridicas
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inmobiliarias), y por otro lado, en asumir con responsabilidad la funcién de
garantia (en favor del tercero que adquiere de buena fe y a titulo oneroso, para el
evento que cayere alguno de los titulos precedentes, en virtud que el registro le
permite conocer al propietario de la finca, al legitimo titular del derecho que se
pretende adquirir y a las cargas que lo afecten), en tanto que la declaracién sobre
la administracion concurrente entre el Ejecutivo y las Municipalidades, implica
bosquejar un nuevo sistema de administracion de gestion publica para los

registros de la propiedad que responda a la nueva tendencia constitucional.

Sobre la temética que estamos analizando, para sustentar nuestra propuesta
sobre el contenido que debe sustentar la nueva legislacion en materia registral, la
Corte Constitucional para el periodo de transicion mediante sentencia No. 003-11-
SIN-CC dictada el 21 de junio de 2011 dentro del Caso No. 0002-11-IN publicada
en el Suplemento del Registro Oficial No. 656 del 8 de marzo de 2012, (que la
incorporamos como ANEXO # 12), que desechdé la demanda de
inconstitucionalidad de la norma contenida en el articulo 142 del Cédigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, ha efectuado
importantes precisiones en torno al sistema publico de registro de la propiedad y

sus componentes, las que merecen nuestra atencion.

En ese orden tenemos que se ha dejado establecida la diferencia existente
entre lo que es la administracién del sistema publico de registro de la propiedad
y lo que es la administracién del registro de la Propiedad en cada cantén o
distrito metropolitano, al sefalar que el Art. 265 “(...) habla de concurrencia en
cuando a la administracion del sistema publico de registro de la propiedad;
por tanto, se requiere hacer una diferenciacion entre dos actividades que
pueden parecer muy proximas, pero que tienen distinta connotacion; asi, la
administracion del sistema de registros de la propiedad y la administracion de
los registros de la propiedad en cada cantdn; diferenciacion interpretativa que
ha generado una controversia respecto a la norma cuya inconstitucionalidad se
demanda . En primer lugar, la acepcién sistema implica un universo de accion

muy amplio; es asi como aquel conformara un conjunto de actividades e
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instituciones relacionadas entre si que contribuyen a conseguir un determinado

objetivo.”

Por otro lado, la misma Corte Constitucional, a pesar que reconoce la amplitud
del significado de la palabra sistema, al sefialar que comprende un conjunto de
normas, principios, reglas e instituciones encaminadas a conseguir un determinado
objetivo, en la especie, para disefiar y desarrollar el servicio publico registral,
inmediatamente restringe su contenido a un mero “sistema de datos” que deben
aplicar los registros de la propiedad a nivel nacional, es decir, la proclamacién
constitucional sobre un sistema pabico nacional de registro de la propiedad queda
reducida a un mero sistema informatico de aplicacion nacional, sobre la base de
una interpretacion que se dice ha escudrifiado el espiritu del constituyente, que por
cierto es algo inmaterial y que campea en el escenario de la discrecionalidad,
cuando se sefiala: “Para determinar el objetivo debemos observar integralmente el
texto constitucional dentro del ambito de las competencias, denotandose que el
espiritu del constituyente fue conseguir un sistema de datos en el &mbito nacional
relacionado con la propiedad a través de un registro, el cual se ve expresado como

un servicio a la comunidad, alcanzando una connotacion de servicio publico.”

Sin embargo, nosotros consideramos que esa interpretacion debid estar basada
fundamentalmente en el propdésito de la norma que buscaba cambiar el sistema de
registro tradicional de raigambre civilista que no ha fomentado ni fomenta el
trafico juridico inmobiliario sino que mantiene la proteccion del verus dominus o
propietario civil, sobre todo si tenemos presente que existen otras normas
constitucionales que consagran, entre otros, por ejemplo el derecho a la propiedad,
el derecho a recibir informacién veraz y segura sobre sus bienes, el derecho a la
tutela judicial y por dltimo el derecho a la seguridad juridica como maxima

aspiracion.

En virtud de ello, sostenemos en forma enfatica que el sistema publico de
registro de la propiedad no debe estar limitado al disefio e implementacion de un
mero sistema de datos o sistema informatico, que viene a constituir un medio o

instrumento para la prestacion de los servicios que ofrece el registro, y que solo

8 SENTENCIA No. 003-11-SIN-CC dictada en el CASO No. 0002-11-IN consta publicada en el
Suplemento del Registro Oficial No. 656 del 8 de marzo de 2012
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mira al aspecto instrumental, sino que aquel sistema publico de registro de la
propiedad en realidad esta formando parte de la gama de competencias que han
sido asignadas a los distintos niveles de gobierno; por lo cual en ese gran sistema
esta comprendido més bien un sistema de registro moderno que debe buscar la
materializacion de la doble funcion que deben prestar los registros, como son la
funcién de publicidad y la funcion de garantia, todo lo cual en realidad involucra
el aspecto sustancial de la actividad registral; pero sucede que esta parte no ha
sido considerada hasta la presente fecha como tampoco se tiene claro que
cualquier sistema informéatico que se acoja deberd adaptarse a la normativa
sustancial que regule la materia registral que se esté pretendiendo digitalizar o

sistematizar.

En tanto que en lo relacionado a la administracion concurrente del sistema
publico de registro de la propiedad que se debe manifestar a través de un nuevo
sistema de administracién de gestion publica, se lo ha delineado del siguiente
modo: “En virtud del principio de subsidiariedad, las municipalidades estan mas
préximas a la poblacion en el ambito del registro de la propiedad, tanto es asi que
en cada cantén existe un registro de la propiedad, lo cual no implica que el
gobierno central no intervenga dentro del sistema de registraduria, ya que el
mismo actuara sefialando las bases dentro de las cuales deben enmarcar su
accionar cada uno de los registros de la propiedad de los respectivos cantones,
evidenciandose la concurrencia que determina el articulo 265 de la Constitucion,
que dice: "El sistema publico de registro de la propiedad serd administrado de
manera concurrente entre el Ejecutivo y las municipalidades’. Por tanto, se puede
colegir que esta competencia se circunscribe a una sola materia (el sistema
publico de registro de la propiedad) y a diversos organos (Ejecutivo y
municipalidades).”

Y otro aspecto que presenta el fallo comentado, el cual si que denota
preocupacion, es el que hace referencia a que ese sistema nacional de datos de
registro de la propiedad restringido (en vez del Sistema Publico de Registro de la
Propiedad en sentido amplio) estaria asignado al ambito de competencia de la
Direccion Nacional de Registro de Datos Publicos, ain cuando no existe ninguna

norma constitucional ni legal que le asigne esa atribucion o materia, asignacion
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que la Corte la realiza discrecionalmente en los términos siguientes: “De esta
forma se da cumplimiento al principio de descentralizacion, en la especie, al
municipio le correspondera la estructura administrativa del registro, y a la
Direccién Nacional de Registro de Datos Publicos establecer la normativa que
deben regir los procesos que se lleven a cabo en el sistema publico de registro de
la propiedad. Por tanto, existe claramente una concurrencia entre estos dos niveles
de gobierno en cuanto a la administracion del sistema, concurrencia que de

manera expresa consagra el texto del articulo 142 del COOTAD.”

Sobre el alcance del sistema publico de registro de la propiedad y su
administracion concurrente, el articulo 265 de la Constitucién plantea la necesidad
de establecer normas, principios, reglas e instituciones encaminadas a un objetivo
central que viabilice la funcién esencial (funcién de publicidad y funcion de
garantia) que debe cumplir el registro de la propiedad ecuatoriano y la
implementacién de un sistema informatico que lo aplique, asi como la
instauracién de un nuevo sistema de administracion de gestion pablica, que difiere
radicalmente del sistema de administracion de gestion privada aplicado desde sus
inicios en el registro de la propiedad en cada Cantdn, estableciéndose ahora que el
gobierno central establecera las bases legales y de regulacion que conduciran al
disefio y desarrollo del sistema publico, en tanto que los municipios se encargaran
de ejecutar dichas bases y la administracion de cada registro; concluyéndose que
todo hara relacion al sistema de registro que se adopte, al sistema de datos con
aplicacion de nuevas tecnologias y al sistema de administracion de gestion publica

que estructuren el sistema publico nacional de registro de la propiedad.

Sin embargo, en oposicion a lo que venimos exponiendo, en el mismo fallo
encontramos la siguiente declaracion: “En fin, la competencia concurrente no es
excluyente de la division del trabajo en el &mbito de la administracion del sistema
publico de registro de la propiedad; se debe recordar que el sistema puablico de
registro de la propiedad se trata de un servicio publico, que a su vez forma parte
de un Sistema de Registro de Datos Publicos.” Es decir, de esta manera se esta
sosteniendo que el sistema publico de registro de la propiedad que constituye la
especie (considerado por la Corte como un sistema de datos del registro de la

propiedad) forma parte del sistema nacional de registro de datos publicos, que en
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cambio es el género, sin advertir que el sistema de datos de registro de la
propiedad constituye una parte del sistema publico nacional de registro de la
propiedad que a su vez debe desarrollar un sistema de registro sobre la base de los
principios registrales y un sistema de administracion de gestion pablica, aplicables
al registro de la propiedad.

Por ultimo, el fallo constitucional que venimos analizando, en el ambito de la
competencia concurrente asignada al sistema puablico nacional de registro de la
propiedad, instituido desde la Constitucion de la Republica y posteriormente
seguido por la norma del articulo 142 del Codigo Orgéanico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, si evidencia un acierto al avistar una
competencia legal y una competencia de gestion o de ejecucion, al consignar lo

siguiente:

Dentro del &mbito de las competencias concurrentes se debe expresar que
existe una competencia legal o normativa, la misma que conforme se ha
expresado en lineas anteriores la ejerce el gobierno central, y por otro lado
la denominada competencia de ejecucion, gestion que, en el presente caso,
la llevara a efecto las municipalidades, para permitir la aplicacion del
principio de eficiencia dentro de la administracion publica, més aun
considerando que las actividades realizadas por los registros de la
propiedad, a la luz de la Constitucidn ecuatoriana, se tornan en un servicio
publico, cuyos principales beneficiarios sera toda la colectividad, lo que a su
vez va de la mano con el principio de descentralizacion, consagrado en el

articulo 1 de la Constitucion de la Republica.

6.- ESTRUCTURACION DEL SISTEMA PUBLICO NACIONAL DE
REGISTRO DE LA PROPIEDAD

En este punto, el estudio que pretendemaos realizar tiene como finalidad ofrecer
en forma ordenada y sistematica los fundamentos de orden cientifico, de tipo
practico y, como es obvio, de caracter juridico, que avalen la estructuracion del
nuevo sistema puablico nacional de registro de la propiedad; teniendo en cuenta
que aquellos fundamentos constituiran el material de trabajo, o mejor dicho la

materia prima que permitira trabajar inmediatamente en el disefio y desarrollo de
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un nuevo modelo de registro que armonice con el mandato constitucional, el cual
a su vez estard encaminado a proporcionar los lineamientos generales que
conduzcan a elaborar la normativa apropiada que establezca la nueva Ley que

regule el Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad.

Si ello es asi, en el nuevo marco juridico inmobiliario registral todas las
disposiciones legales deben estar encaminadas a configurar los aspectos
fundamentales que permitan dotar de una estructura sélida al sistema publico
nacional de registro de la propiedad, en virtud de lo cual sera necesario articular y
coordinar los elementos que conforman el sistema y que hemos venido
anunciando en los dos puntos precedentes: un sistema de administracion de
gestién publica, un novedoso sistema complejo de registro o registro de derechos
y, como complemento, un sistema de datos de aplicacion exclusiva para los
registros de la propiedad, el cual a su vez constituird la herramienta eficaz para la
prestacion de los servicios de inscripcion y certificacion (publicidad) que ofrecen

los registros de la propiedad.

Por lo tanto, la Ley que organice el Registro de la Propiedad en Ecuador
debera contener la normativa adecuada que armonice con el direccionamiento
dado desde la Constitucién de la Republica y que luego ha sido encausado en el
Codigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
sobre la base de lo que ha sido, es y serd el Registro de la propiedad, tomando
como linea divisoria de ese antes y después de la institucion registral el afio 2008
en que entro en vigencia la ultima Constitucion; y si este es el escenario en el que
se encuentra inmerso el Registro de la Propiedad, lo mas légico y coherente,
previo a elaborar la normativa correspondiente, sera el establecer los
“Lineamientos Juridicos Fundamentales para la Construccion de un Modelo

Sustentador del Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad .
6.1 Implementacion de un sistema de administracion

Comenzaremos sefialando que en nuestro Pais durante los dltimos ciento
cincuenta afios de vigencia de la legislacion registral, los registros de la propiedad
y mercantiles estuvieron organizados bajo el sistema de administracion de gestion
privada, que se contrapone al sistema de administracion de gestion pablica que se

debe implementar ahora para poner en pleno funcionamiento el sistema publico
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nacional de registro de la propiedad esbozado desde la Constitucién de la
Republica que, como ya lo hemos sefialado, a su vez requiere de otros elementos o
componentes, como son: la adopcidn de un sistema de registro complejo o registro

de derechos y de un sistema de datos exclusivo para los registros de la propiedad.

En relacion al sistema de administracion, dentro del tema central de nuestro
interés, esto es, en referencia a la competencia del sistema publico de registro de
la propiedad, tenemos que en la Constitucion de la Republica, solo la facultad de
gestion, que se circunscribe expresamente al plano de la administracion, es la que
se debe llevar a cabo en forma concurrente entre la funcion ejecutiva y los
gobiernos auténomos descentralizados municipales, siendo estos Ultimos entes los
que por esta razon fundamental tendran a su cargo la administracion de los
registros de la propiedad en sus respectivas circunscripciones territoriales, para
cuyo efecto sera necesario contar con la participacién orientadora y controladora
de una Direccion General del Sistema Publico Nacional de Registro de la
Propiedad que se constituird en un organismo de derecho publico con competencia
para dictar las politicas y normas generales de la actividad inmobiliaria registral,
siendo, en consecuencia, la que dirija, vigile, controle y audite el funcionamiento
del sistema y particularmente de los registros de la propiedad que conforman el

sistema publico.

Siendo estas las circunstancias en que se desenvuelve al actual registro
inmobiliario, nos corresponde advertir las diversas alternativas ofertadas por el
Derecho comparado para la organizacion de lo que comprende la administracion
del servicio registral, a lo cual debemos sumar el hecho de que los registros de la
propiedad por esencia tienen como misién dar publicidad a las situaciones
juridicas inmobiliarias y brindar garantia a los titulares inscritos y a los futuros

adquirentes, es decir, ofrecer seguridad juridica® a la propiedad inmueble y al

% GARCIA GARCIA, José Marfa. La Funcién Registral y la Seguridad del Trafico Inmobiliario,
en GOMEZ GALLIGO, Francisco Xavier, Comp. (2008) La Calificacion Registral, Navarra,
Editorial Aranzadi S.A., Segunda Edicion. Tomo I. Pagina 376. “Todas las personas realizan
inversiones, sea de bienes en propiedad o de derechos reales o personales limitados, en ocasiones,
la Unica inversién o la mas importante de su vida. Por ello, necesitan la plena seguridad de que la
adquisicién del inmueble —de tanto valor hoy dia-, estd adornada de legalidad y no va a ser
impugnada facilmente ante los Tribunales. Eso es seguridad Juridica. Si carecen de ella las
personas viviran inquietas y no podran dormir tranquilas. Tan importante como la seguridad
ciudadana es la seguridad juridica inmobiliaria.”
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trafico juridico inmobiliario (seguridad estatica y seguridad dinamica)®, y por lo
tanto son estas las razones que justifican nuestra posicién en cuanto a que los
registros de la propiedad en el Ecuador deben estar bajo administracion, control y
vigilancia de un organismo técnico especializado en la teméatica inmobiliaria
registral, que goce de autonomia administrativa y financiera, a fin de que las
oficinas registrales en el ejercicio de su labor técnica registral actien con total

autonomia e independencia.

Por lo tanto, si la potestad para dictar las politicas publicas asi como el
conjunto de normas de caracter general aplicables al &mbito inmobiliario registral
a nivel nacional, esta asignada al Estado central, especificamente, a la Funcién
Ejecutiva, y dentro de ésta, aparece el Ministerio de Justicia, Derechos Humanos y
Cultos que tiene a su cargo una tematica que se circunscribe al ambito de lo
juridico y de justicia, consideramos que es a esta cartera de Estado a la que debera
estar adscrita la Direccion General del Sistema Publico Nacional de Registro de la
Propiedad. la que la proponemos como un 6rgano especializado que tenga como
mision la de vigilar, auditar y controlar la actividad que es propia de los registros
de la propiedad en todo el Pais, tal como consta exteriorizado en el punto 6 del
acépite 11 de la Declaracion de Lima del 24 de mayo de 2007, que la presentamos
como ANEXO # 7.5

Ahora bien, como la administracion concurrente del nuevo sistema publico de
registro de la propiedad estd a cargo de la funcion ejecutiva y de los gobiernos
autonomos descentralizados municipales, es logico que sean estos Ultimos, los
entes seccionales, los encargados de administrar los registros de la propiedad en

cada canton o distrito metropolitano, pues los registros de la propiedad como

8% GARCIA GARCIA, José Marfa. La Funcién Registral y la Seguridad del Trafico Inmobiliario,
en GOMEZ GALLIGO, Francisco Xavier, Comp. (2008) Obra citada, pagina 396: “Asi, la
seguridad estatica o del derecho subjetivo es una nocién romana y exige que ninguna modificacion
ni perjuicio patrimonial de un derecho pueda admitirse sin consentimiento de su titular. Seria la
idea del nemo dat quod non habet. Por tanto, cualquier privacion o puesta del derecho en manos de
distinta persona sin consentimiento del titular, produciran el restablecimiento judicial de su
derecho. En cambio, la seguridad dindmica o seguridad del trafico, es una nocién germanica, exige
gue ningun beneficio adquirido en el patrimonio de un sujeto deba frustrarse por hechos o
situaciones ajenas que no haya podido conocer.”

8 Declaracion de la ciudad de Lima — Per( del 24 de mayo de 2007, formulada por los
representantes y expertos de los sistemas registrales de Argentina, Brasil, Chile, Costa Rica,
Ecuador, Espafia, Estados Unidos de América, El Salvador, Honduras, México, Paraguay, Per( y
Venezuela.
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dependencias publicas, desconcentrados y con autonomia registral 'y
administrativa son los autorizados para ejecutar y cumplir las politicas publicas®®
y las normas generales; pero advirtiendo eso si que esa administracion se la
ejercerd de acuerdo a la Ley que organice este Registro. Por lo tanto, las normas
generales y politicas publicas de aplicacion nacional se ajustaran a lo que
disponga la Ley del Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad

Inmueble.

Por tales razones, estando reservada la administracion concurrente (facultad de
gestion) de la competencia del sistema publico nacional de registro de la
propiedad para el Ejecutivo y los gobiernos auténomos descentralizados
municipales, es obvio que el ejercicio de las demas potestades o facultades
perteneceran al Estado central, al que le correspondera otorgar la legislacion que
regule el sistema publico de registro de la propiedad (a través de la Asamblea
Nacional) y la reglamentacion correspondiente (a traves de la Funcion Ejecutiva);
en tanto que la estructuracion administrativa de la dependencia publica
denominada registro de la propiedad, en cada canton o distrito metropolitano esta
entregada a los gobiernos autonomos descentralizados municipales, pues toda esa

tematica queda circunscrita al ambito de la gestion concurrente.

Y, por ultimo, tenemos que en el 1X Encuentro del Comité Latinoamericano de
Consulta Registral realizado en Cartagena de Indias, Republica de Colombia,
también se expuso sobre la problemaética que gira en torno a la concentracién y
desconcentracion de los registros de la propiedad, habiéndose hecho hincapié en
ese documento que la tendencia mayoritaria se inclina por la aplicacion de la

desconcentracién, pero aclardndose que ello no impide la concentracion de

8 El Art. 85 de a la Constitucion de la Republica del Ecuador sobre politicas publicas establece lo
siguiente: “La formulacion, ejecucion, evaluacion y control de las politicas publicas y servicios
publicos que garanticen los derechos reconocidos por la Constitucion, se regularan de acuerdo con
las siguientes disposiciones:

1. Las politicas publicas y la prestacién de bienes y servicios publicos se orientardn a hacer
efectivos el buen vivir y todos los derechos, y se formularan a partir del principio de solidaridad.

2. Sin perjuicio de la prevalencia del interés general sobre el interés particular, cuando los efectos
de la ejecucion de las politicas publicas o prestacion de bienes o servicios publicos vulneren o
amenacen con vulnerar derechos constitucionales, la politica o prestacién debera reformularse o se
adoptaran medidas alternativas que concilien los derechos en conflicto.

3. El Estado garantizara la distribucion equitativa y solidaria del presupuesto para la ejecucion de
las politicas publicas y la prestacion de bienes y servicios publicos.

En la formulacién, ejecucion, evaluacion y control de las politicas publicas y servicios publicos se
garantizara la participacion de las personas, comunidades, pueblos y nacionalidades.”
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determinadas materias.*® Ademés si un Estado tuviere bajo su absoluta
responsabilidad la prestacion del servicio registral bien procederia la
desconcentracion o viceversa la concentracion de la informacion, gracias a la
aplicacion de modernos sistemas de informacion y comunicacion: Software y

hardware.

6.2 Implementacion de un sistema de registro complejo o registro de derechos

En lo que respecta al sistema de registro que debe abordar, adoptar y
desarrollar la nueva legislacion inmobiliaria registral, creemos que lo mas
apropiado seria que la normativa apunte hacia un sistema de registro complejo, o
sea, a un registro de derechos, que es el que busca dar proteccion al trafico
juridico inmobiliario, sin que aquello signifique desproteger al titular inscrito,
pero destacando que este sistema de registro sera establecido sobre una base
solida que debera estar configurada por los lineamientos generales que ofrezcan
los principios registrales que son los que iluminaran y sustentaran el camino hacia
el nuevo sistema registral y ademas a la elaboracidon de la normativa apropiada

para tal fin.

Por las razones anotadas, este es un reto que se debe asumir con absoluta
responsabilidad, y mas aln cuando existe otra razén que la consideramos
fundamental, pues ocurre que en el Ecuador desde que entrd en vigencia el primer
Cadigo Civil hasta los actuales momentos se ha mantenido incélume un sistema
de registro simple o un registro de archivo de documentos, el cual como hemos
venido advirtiendo no brinda seguridad juridica a los adquirentes que lo hayan
sido de buena fe y a titulo oneroso cuando claudica en la via judicial alguno de los
titulos anteriores que sustentan la historia de dominio, toda vez que bajo este
sistema las anomalias que pudieran afectar a los titulos que conforman la cadena
de transmision de dominio en cualquier momento se trasladan e impactan en el
Registro de la Propiedad, especificamente, en contra del titulo inscrito a favor del

ultimo adquirente, lo cual se patentiza cuando se plantea en su contra una accion

8 Acta del IX Encuentro del Comité Latinoamericano de Consulta Registral realizado en
Cartagena de Indias Republica de Colombia, en Revista “Documentos Basicos y Actas
Declarativas” del Comité Latinoamericano de Consulta Registral publicada en el XV encuentro
realizado en Guayaquil en el afio 2000, pagina 120.
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reivindicatoria de dominio sobre la base de haberse declarado, por ejemplo, la

nulidad de uno de los titulos de dominio precedentes.

Ademas, el cambio que estamos avizorando tiene otro sustento que deviene de
la Ley Organica del Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos, ya que ésta
sencillamente debid limitarse a disefiar y estructurar el Sistema Nacional de
Registro de Datos Publicos para recoger y sistematizar la informacion generada
por todos los registros que manejen informacion de caracter publico, pero
curiosamente esa Ley se ha adentrado en la organizacion y funcionamiento solo
de dos registros publicos: especificamente, del Registro de la Propiedad
inmobiliario y del Registro Mercantil, llegdndose inclusive a desnaturalizar la
funcién esencial que cumplen estas dos instituciones, bajo el argumento de que
solo se esta regulando el campo de la “informacion generada”, cuando en realidad
dicha normativa penetra abiertamente en la funcion esencial de esos dos registros
que, reiteramos, son eminentemente juridicos, y que se desenvuelven dentro del

ambito de la “generacion de informacion”.

En consecuencia, el sistema de registro que se decida implementar, y pensando
que ese sistema deberd propender al establecimiento de un registro de derechos
que ofrezca seguridad juridica a la propiedad inmueble, primordialmente,
creemos, que buscara brindar proteccion a quienes actden de buena fe y a titulo
oneroso en los negocios juridicos inmobiliarios, proteccion que se evidenciara a
través de dos tipos de seguridades, la una, la seguridad estatica (por la que se
protege a los titulares inscritos) y, la otra, la seguridad dindmica (por la que se
protege a los terceros que provienen del trafico juridico que actien de buena fe y
adquieran a titulo oneroso), misién que se cumpliria si se acogen plenamente los
Ilamados principios registrales, conforme lo han hecho las legislaciones del
mundo al momento de regular esta materia, pero atendiendo a las particularidades
que presenta nuestro sistema juridico, tal como ya fue destacado en las
conclusiones del Primer Congreso del CINDER en 1972, documento que por su

vigencia lo incorporamos como ANEXO # 8.%

% Conclusiones del Primer Congreso del CINDER realizado en Buenos Aires — Argentina del 26

de noviembre al 2 de diciembre de 1972 que se incorporan como anexo # 8.
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Al respecto, sobre la admisibilidad de los principios hipotecarios o registrales
que deben gobernar un moderno sistema de registro, resulta conveniente hacer
algunas puntualizaciones que nos permitan determinar su verdadera ubicacion y
su relacion con los principios generales del derecho, y hoy con los principios
constitucionales, antes de entrar a fijar el ambito de regulacion de cada uno de
ellos en la normativa que debera contener la nueva legislacién inmobiliaria que
estd obligada a proveer la Asamblea Nacional, por asi estar ordenado en
disposiciones tales como la del articulo 142 del COOTAD vy la del Art. 84 de la
Constitucion de la Republica del Ecuador. En este orden sobre la importancia de

los principios registrales frente al método comparado se ha expresado:

Pocas ramas juridicas se conocen donde se manifiesta un interés mas
profundo por las tendencias extranjeras que el Derecho Registral
Inmobiliario. En ello han influido variados factores: el hecho de que la
publicidad de los bienes no susceptibles de posesion sea una exigencia de
caracter universal; la historia politica y cultural que comparten muchos de
los paises donde hoy imperan regimenes propios; la influencia que las
primeras leyes, sobre todo, las alemanas tuvieron para la construccion
sistematica de los distintos ordenamientos; el tratamiento que a sus
cuestiones ha dispensado la doctrina, siempre desde la perspectiva del

Derecho comparado, etcétera.

Pues bien, en esa aproximacion y apertura a la regulacion y técnica
referentes a la publicidad inmobiliaria en otros ordenamientos, los
principios registrales habrian cumplido, dentro de esa genérica funcion
cientifica de la que se hablaba antes, un cometido instrumental significativo:
el proporcionar las bases de cada ordenamiento, los criterios de

conocimiento imprescindibles para la confrontacion®

Ahora bien, en cuanto a los principios hipotecarios o registrales, de entrada
tenemos que sefialar que no tienen la misma categoria que los principios generales
del derecho ni de los principios constitucionales, pues aquellos no reflejan

generalmente valores vividos de la comunidad, sino que son mas bien “principios

%8 DE REINA TARTIERE, Gabriel. (2009) Principios Registrales, Estudio del derecho Registral
Inmobiliario Argentino, HELIASTA, Buenos Aires, pagina 50.
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de Derecho positivo 0 “pensamientos directores de una determinada regulacion”,
cuya eficacia procede de la ley que los recoge, y no de un pretendido o posible
valor que expresen.”*? Sobre los principios generales del derecho, el positivismo
juridico los habia colocado como el ultimo recurso que tenian los jueces para
resolver las contiendas a falta de norma una vez que se hubieran ensayado todos
los métodos interpretativos, mientras que los principios registrales estuvieron

inmersos en la normatividad juridica.

Siendo ello asi tenemos que los principios registrales estan en la Ley, son parte
de ella, y actan con las normas que los establecen, y tienen como mision orientar
la aplicacion del ordenamiento juridico en materia inmobiliaria registral, la cual se
cumple en tres distintas direcciones: a) facilitan la interpretacién de las normas
registrales especialmente para quienes tienen que cumplir con la funcion
inexcusable de calificar los titulos presentados para obtener la publicidad registral,
sea esta declarativa o constitutiva; b) permiten la integracion del Ordenamiento
juridico registral a través de la analogia iuris, que significa aplicar un principio del
Derecho positivo, la misma que presenta diferencia con la analogia legis, que
consiste en extender la aplicacién de una norma singular a un caso concreto; Y, c)
por ultimo, acotar el marco dentro del cual ha de actuar el redactor de los textos
legales y reglamentarios, que es uno de los aspectos que mas adelante

abordaremos con cada uno de los principios.

De lo expuesto se evidencia en forma clara que uno habria sido el ambito de
aplicacion de los principios generales del derecho y que otro distinto seria el
ambito de aplicacion de los principios registrales. Por lo cual, con esta
perspectiva, en relacién a los principios generales del derecho la doctrina clasica
ha sefialado que aquellos estan sustentados en valores o aspiraciones maximas de
la sociedad y que esos valores suelen manifestarse a través de uno o mas
principios, pero destacando que los principios generales del derecho cobraban
operatividad cuando el ordenamiento juridico no hubiere establecido una norma
especifica para regular una situacion factica determinada, a la cual inclusive no le
es posible aplicarle la analogia legis, es decir, una norma analoga o parecida que

permita decidir el caso concreto; por lo tanto, si esta es la realidad, en ultima

% pau Pedrén, Antonio, obra citada, pagina. 179.
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instancia para resolver el caso preciso se debe recurrir a los principios universales
0 generales del derecho que son el resultado de la abstraccion de normas de
derecho y de aspectos éticos de convivencia social cuya funcion es auxiliar al

ordenamiento juridico para de forma directa resolver el caso particular.

Sin embargo, aun cuando no es tema de nuestro estudio en este trabajo,
consideramos pertinente destacar que la Constitucion de la Republica del Ecuador
2008, que es de caracter eminentemente garantista, de entrada proclama la plena
vigencia y aplicacion de los principios que contienen y desarrollan los derechos
humanos, claro esta a partir de la norma constitucional que los contiene como
normas-principios, incluyéndose ademas los que aparezcan en los instrumentos
internacionales de derechos humanos, estando obligados, todos los servidores de
la administracion publica, especialmente los jueces, a encontrar las reglas que los
hagan realizables, a través de los diversos mecanismos de interpretacion, como
son los métodos de ponderacion y de proporcionalidad cuando se esté frente a

casos dificiles.

Al respecto, para afianzar en esta tematica especificamente sobre el rol que
alcanzan los principios en un Estado constitucional de derechos y justicia,

acudimos a las ensefianzas del profesor Zavala, quien expresa:

El tema del Derecho de principios no es contrapuesto al derecho de reglas o,
en otras palabras, no hay antitesis en la concepcién del Estado legislativo y
el Estado constitucional, solo hay diferencia cualitativa de intensidad, éste
es mas complejo que aquél. Las reglas juridicas que caen en el ambito del
legislador es un aspecto del Derecho, pero la otra cara es la de los principios
juridicos. Ambas normas deben concordar, ser compatibles, ser aplicables
y éste es el rol fundamental de los abogados, fiscales, autoridades

administrativas y, fundamentalmente, de los jueces.

La Optica tradicional, el llamado por Ferrajoli paleopositivismo, que
sigue la aplicacion del Derecho es que los principios tienen una funcion
supletoria, integradora o correctiva de las reglas juridicas. Esto es, los
principios operan para perfeccionar el Ordenamiento y entrarian en juego
cuando las otras normas no estuvieren en condicion de desarrollar plena o

satisfactoriamente la funcion reguladora que tienen atribuida. Es decir solo
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cuando las normas-reglas generan dudas, dejan lagunas o entran en
contradiccion, las normas-principios entran en accion con toda su fuerza
directriz (..) Esta concepcion es la que debe ser superada, ser abandonada y
adoptando la neopositivista ponerse a tono con el significado de lo que es un
Estado constitucional de derechos y garantista.

Los legisladores, los jueces, los fiscales, los administradores publicos,
los abogados debemos, necesariamente, tomar posicion, adherirnos a los
principios ante los casos de la realidad. El principio juridico que adhiere el
hecho no proporciona la conducta a seguir, esto es, el precepto, la regla;
pero indica, al menos, la direccion en la que deberia ubicarse ésta para no

contradecir el valor que el principio contiene (.. .).93

Tradicionalmente nuestra legislacion secundaria, y asi se mantiene aln en el
Art. 18 regla séptima del Codigo Civil, ha establecido una norma que sefiala que
los jueces no pueden suspender ni denegar la administracién de justicia por
oscuridad o falta de ley, y que en tales casos juzgaran atendiendo a las reglas
siguientes, entre otras, como Ultima posibilidad factica, a falta de ley, se aplicaran
las que existan sobre casos analogos; y no habiéndolas, se ocurriré a los principios
del derecho universal; y ello ha estado justificado porque en el Ecuador ha tenido
vigencia aquel sistema de reglas que parte del axioma de que todas las soluciones

deben encontrarse en las normas-reglas dadas por el legislador.

En tanto que en relacion a los principios registrales, desde su formulacion, su
ambito de aplicacion es distinto, pues ocurre que en muchos casos los principios
registrales se desdoblan de los principios universales o principios generales del
derecho, y hoy obviamente de los principios constitucionales, en virtud de lo cual
se nutren de los valores éticos y morales que caracterizan a los primeros, y asi
tenemos, por ejemplo, que del principio general de buena fe se desprende el
principio registral de buena fe y, que del principio general de seguridad juridica
(hoy plasmado en el Art. 82 Constitucion de la Republica) se desdoblan a su vez
los principios registrales de tracto sucesivo, de legalidad en su aspecto de

calificacion registral, de legitimacion y de fe pablica registral.

% ZAVALA EGAS, Jorge. (2010) Derecho Constitucional, Neoconstitucionalismo y
Argumentacion Juridica, EDILEX S.A., paginas 287 y 288.
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Mientras que otros principios registrales no tienen, o en su defecto es
minima, esa irradiacion que proviene de los principios generales, pudiendo
destacar, entre ellos, los principios que constituyen requisitos para la inscripcion,
como son los principios de especialidad, de rogacién, de obligatoriedad y de
legalidad en su aspecto de titulacion auténtica, en donde respecto a cada uno de
ellos tenemos que se los puede adoptar o0 no, presentandose en la practica
legislativa una u otra variante, y asi se presentan los casos de inscripcion que
sigue el folio real o el folio cronoldgico, la inscripcion rogada o de oficio, la

inscripcion obligatoria o voluntaria y la titulacion privada o auténtica.

Por lo tanto, debe advertirse entonces que los principios registrales tienen
como misién servir a la interpretacion del derecho, a la integracion del
ordenamiento juridico y como pautas que debe tener en cuenta el legislador al
momento de elaborar la normativa de la Legislacion registral correspondiente.
Asi, pues, en cuanto a la tarea de interpretar e integrar el derecho, aquellos se
aplican conjuntamente con las normas juridicas que los establecen, pues conviven
con ellas, ese es su campo de accion, y operan en los casos concretos del siguiente
modo: se debe resolver un caso particular, pero la norma juridica no es clara y por
tanto es necesario conocer su verdadero alcance, entonces ocurre que del caso
especifico se sube hacia el principio registral para determinar su naturaleza y
alcance, y desde alli se desciende hacia al caso que requiere solucion para aplicar

la norma en su real sentido definida por el principio registral.

Habiendo examinado el escenario en el que se desenvuelven los principios
registrales y al mismo tiempo precisado para qué sirven esos principios, ahora
conviene hacer otro sefialamiento no menos importante, previo a la determinacion
del campo de accién que corresponde a cada uno de los principios que creemos
deben sustentar el desarrollo de nuestra legislacion, el mismo que esta dado por la
categorizacion que se ha dado a los principios registrales, pues la doctrina ha
ensayado clasificaciones de lo mas variadas a través de las cuales se ha pretendido
darles ubicacion a los principios registrales, presentando distintas categorias que
obedecen a los multiples elementos que se tomen como base para justificar tales

clasificaciones. Y asi tenemos:
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Una primera clasificacion distingue entre lo que son los principios
sustanciales e inmanentes y lo que son los principios técnicos o accidentales; en
los primeros, se ubican a principios tales como el de buena fe, el de tracto
sucesivo, el de legalidad en su aspecto de calificacion registral, el de legitimacién
y el de fe publica registral; y, entre los segundos, se incluyen a los principios de
especialidad, de rogacion o de oficialidad, de obligatoriedad o de voluntariedad
y de legalidad en su aspecto de titulacion auténtica o privada. En este Gltimo
grupo, tenemos que el sistema no se resiente si se hace una u otra eleccion al
momento de su adopcion legislativa, en cambio que si falta alguno de los
principios calificados como sustanciales, el sistema se resiente y no cumpliria su

objetivo esencial: dar publicidad y garantia.

Respecto a esta clasificacion que distingue entre principios esenciales o
inmanentes y otros principios calificados como técnicos o accidentales tenemos
que “Los primeros forman parte de la esencia de la institucion, nacen de ella.
Alterarlos implicaria desnaturalizar la institucion misma. Principios esenciales o
inmanentes son los de buena fe, legalidad en su aspecto de calificacion, tracto
sucesivo, legitimacion y fe pablica. Si el legislador prescindiera de ellos —por
ejemplo permitiera la proteccion del tercero de mala fe, o permitiera el acceso al
Registro de actos o contratos nulos, o permitiera que dispusiera registralmente
quien no aparece como titular registral, o no estableciera una presuncion de
exactitud a favor del titular o a favor de los terceros- introduciria un elemento de

. . , . 4
arbitrariedad que atentaria contra la naturaleza misma de las cosas.”®

Una segunda clasificacion que la ofrece el mismo Antonio Pau, es la que
presenta a los principios registrales teniendo en cuenta el papel que desemperian
respecto a la inscripcion, ubicandolos por tal razon de acuerdo a la siguiente
estructura: Principios requisitos, principios fundamentos y principios efectos. En
los primeros se encuentran los principios de rogacion, de obligatoriedad, de
titulacion y de especialidad; en el segundo grupo ubica al principio de tracto
sucesivo y al principio de legalidad en su aspecto de calificacién registral amplia y
rigurosa; y, en el tercer grupo, incluye a los principios de prioridad, legitimacion y

fe pablica registral.

% pau Pedrén, Antonio, obra citada, pagina. 180.
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Con tal panordmica, una vez que hemos abordado temas que giran en torno a la
importancia que tienen los principios registrales, al rol que desempefian aquellos
en la actividad registral y, habiendo presentado dos clasificaciones de las diversas
que ofrece la doctrina, las que los ubican teniendo en cuenta el papel que
desempefian en la funcion registral, tanto por la influencia que tienen para
identificar el sistema registral como por el papel que desempefian en relacion a la
inscripcion, enseguida pasaremos a examinar en forma breve las razones que
creemos justifican la implementacion de cada uno de ellos, sobre todo al momento
que se esté elaborando la normativa de la Ley del Sistema Publico Nacional de

Registro de la Propiedad.

6.2.1 Principio de rogacién

El principio de rogacién, en virtud del cual los procesos registrales se activan o
inician a instancia de parte interesada, y no de oficio, a través de él se permitira
mantener la inscripcion rogada para la gama de documentos publicos que acceden
al registro portando los actos o contratos que tienen como objeto bienes inmuebles
que requieren registracion, como son, los documentos notariales, los documentos
judiciales y los documentos administrativos. En este sentido la regla general que
se imponga seré la de que la presentacion de los documentos notariales estara a
cargo de quien o quienes estén autorizados para requerir la inscripcion o fueren
los beneficiados con la inscripcion, quienes podran hacerlo personalmente o por
interpuesta persona, en tanto que para los documentos administrativos y judiciales
se presentaran mediante la notificacion correspondiente o a través de la

comunicacion oficial.

Asimismo es necesario sefialar que en todos los casos podra admitirse la
presentacion de los documentos portadores de los actos inscribibles a través de la
firma electronica, descartando eso si en todos los casos la inscripcion de oficio,
excepto para el caso de las anotaciones marginales que debe practicar el
registrador de la propiedad y que tienen como finalidad corregir errores o reparar
omisiones en las actas de inscripciones al no guardar relacion la informacion
constante en ellas con la que provienen de los documentos publicos presentados
(notariales, judiciales y administrativos) contentivos de los actos juridicos que

dieron lugar al asiento registral.
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6.2.2 Principio de prioridad

El principio de prioridad registral es de fundamental importancia para el
funcionamiento de un sistema registral complejo o registro de derechos que tiene
como caracteristica principal la de ofrecer seguridad estatica y seguridad dinamica
a los titulares de los derechos inmobiliarios, especificamente cuando se esté frente
a casos que pueden desencadenar en la existencia de inscripciones incompatibles o
contradictorias entre si; en virtud de lo cual ha menester dar un tratamiento
adecuado a aquella situacion que es posible que se presente a nivel registral,
debiéndose para tal efecto, tener en cuenta cuales son los efectos que produce la
inscripcion en atencion a la naturaleza juridica de los actos y contratos que estan
sujetos a registracion, ya que en unos casos la inscripcion sera constitutiva y en
otros casos la inscripcion sera declarativa, bajo la advertencia de que esta dualidad

se da en todos las legislaciones registrales del mundo.

Consecuentemente serd necesario afrontar esos posibles casos que se podrian
presentar en relacion a inscripciones incompatibles o contradictorias, con normas
juridicas claras que determinen que la publicidad registral sera la Unica que debe
servir como punto determinante en el momento de establecer los efectos que
deben producir las inscripciones en contra de terceros, los cuales solo se logran
con la inscripcion que se practique en el registro de la propiedad, retrotrayendo
tales efectos registrales en todos los casos a la fecha de la anotacion del
documento publico en el libro de repertorio y su consignacion concomitante en el
folio real informatico, ya que por regla general todo acto que contenga una
situacion juridica que requiera trascendencia registral (publicidad) debe estar
relacionada con un predio o predios especificos, salvo los casos en que por su
naturaleza la inscripcion no estd relacionada a ningun predio en particular:

interdiccion, testamento, posesion efectiva.

Debemos destacar que desde su establecimiento el principio de prioridad
registral en los sistemas registrales, y particularmente en el sistema de registro
simple o de documento, conforme lo sefialamos en el capitulo # 2, tuvo como
mision fundamental la de resolver la colision de derechos reales relativos a un
mismo inmueble, por lo que en la mayoria de las legislaciones del mundo se ha

sancionado que es la presentacion del documento en el Registro de la Propiedad el
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momento definitorio para ganar la prioridad y para establecer algunos efectos al
momento en que se practique la inscripcion, pudiendo citar, entre otros, los

siguientes casos:*

En Suiza existe un libro de presentacién de documentos, estableciéndose que
una vez practicada la inscripcion, su fecha retrotrae sus efectos a la que figura en
dicho libro. Lo mismo ocurre en Austria en donde igual que en Alemania es
negociable el rango de un derecho. En Alemania dado el caracter abstracto de las
transmisiones, no hay un libro de presentaciones, pero si de solicitudes, y la
situacion se resuelve por la sucesion cronoldgica de las inscripciones en el folio
real que es la tesis mayoritaria en relacion a la solucion espacial o de lugar de las
inscripciones, estando todo ello desarrollado en el paragrafo 13 parrafo 1, en el
paragrafo 17 GBO vy en el paragrafo 879 BGB. Destacando que esta Legislacion
no proclama el cierre registral. En tanto que en Inglaterra, el Art. 28 de la Land
Registrattion Act., sefiala que la prioridad de un derecho o carga inscrita sobre un
bien inmueble no se vera afectada por ningun acto de disposicion relativo a esa

misma finca o carga.

En la legislacion sueca el articulo 17 de la Landmateriat, establece: La
prioridad vendrd determinada por el orden de inscripcion. Si la finca ha sido
transmitida o se ha constituido un derecho de uso, servidumbre o derecho a la
energia eléctrica en la misma finca a favor de distintas personas separadamente, la
adquisicion para la que primero se solicite inscripcion tendrd prioridad. Esta
norma se supedita a que el comprador al tiempo de su adquisicion no supiera ni
debiera haber sabido la previa transmision. Por parte, el art. 534 del Cédigo Civil,
sefiala: La transcripcion se fechara el dia en que se presente el titulo al oficio del
registro y éste lo anota previamente en el protocolo; v, el articulo 833 del mismo
Caodigo, prescribe: Las inscripciones y abreviamientos en los libros de hipotecas,
seguiran el orden en que fueron requeridas, verificandose por la de su numeracion
sucesiva en el protocolo. EI nimero de orden determina la prioridad y ésta la

preferencia entre las hipotecas.

% RAJOY, Enrique. Los principios registrales de modernidad y su aplicacién en el marco del
Derecho Comparado. Consulta realizada el 28 de mayo de 2012. Disponible en:

www.conafovi.gob.mx/suelo/Principios_Registrales-Derecho_comparado.pdf
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En Colombia, especificamente, en el Estatuto de Registro, sobre el
principio que venimos desarrollando ha establecido lo siguiente: Art. 27: La
inscripcion se hara siguiendo con todo rigor el orden de radicacion, con anotacion
en el folio, en las correspondientes secciones o columnas, distinguida con el
namero que al titulo le haya correspondido en el orden del Diario Radicador y la
indicacion del afio con sus dos cifras terminales. Enseguida se anotara la fecha de
la inscripcion, la naturaleza del titulo: escritura, sentencia, oficio, resolucion, etc.,
su numero distintivo, si lo tuviere, su fecha, oficina de origen, y partes
interesadas, todo en forma breve y clara, y en caracteres de facil lectura y

perdurables.®®

En la legislacion hipotecaria espafiola, encontramos disposiciones que
establecen que se anota el documento ya sea que se lo reciba directamente, o por
correo, fax o firma electrénica, pero que en estos Gltimos casos la anotacion
caducard en un tiempo perentorio si no se cubre el arancel respectivo. Y,
sobre lo principal del principio de prioridad encontramos las siguientes

disposiciones:

Art. 17: Inscrito o anotado preventivamente en el Registro cualquier
titulo traslativo o declarativo del dominio de los inmuebles o de los
derechos reales impuestos sobre los mismos, no podra inscribirse o anotarse
ningln otro de igual o anterior fecha que se le oponga o sea incompatible,
por el cual se transmita o grave la propiedad del mismo inmueble o derecho

real.

Si solo se hubiera extendido el asiento de presentacion, no podra tampoco
inscribirse 0 anotarse ningun otro titulo de la clase antes expresada durante
el término de sesenta dias, contados desde el siguiente al de la fecha del

mismo asiento.

Art. 24.- Se considera como fecha de la inscripcion para todos los efectos
que ésta deba producir, la fecha del asiento de presentacion, que debera

constar en la inscripcién misma.

% Estatuto del Registro de Instrumento Piblico. Consulta realizada el 3 de junio de 2012.

http://www.icbf.gov.co/transparencia/derechobienestar/decreto/1970/decreto 1250 1970.html
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Art. 25.- Para determinar la preferencia entre dos o mas inscripciones de
igual fecha, relativas a una misma finca, se atendera a la hora de la

presentacion en el Registro de los titulos respectivos.”’

En la Republica Argentina, la Ley 17801 que establecio el Régimen de los
Registros de la Propiedad Inmueble, sobre el principio de prioridad sefiala lo

siguiente:

Art. 17.- Inscripto o anotado un documento, no podra registrarse otro de
igual o anterior fecha que se le oponga o sea incompatible, salvo que el
presentado en segundo término se hubiere instrumentado durante el plazo de
vigencia de la certificacion a que se refieren los articulos 22 y concordantes y
se lo presente dentro del plazo establecido en el articulo 5 o, si se trata de

hipoteca, dentro del plazo fijado en el articulo 3137 del Cddigo Civil.

Art. 19.- La prioridad entre dos 0 mas inscripciones o anotaciones relativas
al mismo inmueble se establecerd por la fecha y el niUmero de presentacion
asignado a los documentos en el ordenamiento a que se refiere el articulo 40.
Con respecto a los documentos que provengan de actos otorgados en forma
simultanea, la propiedad debera resultar de los mismos. No obstante las partes
podrén, mediante declaracion de su voluntad formulada con precision y
claridad, substraerse a los efectos del principio que antecede estableciendo otro
orden de prelacion para sus derechos, compartiendo la prioridad o autorizando

que ésta sea compartida.*®

En la legislacién de Peru, el Cédigo Civil y el Reglamento General de los

Registros Publicos, contienen las siguientes disposiciones:

Art. 2016 CC.- La prioridad en el tiempo de la inscripcion determina la

preferencia de los derechos que otorga el registro.*

El Reglamento General de los Registros Publicos dice:

YGOMEZ LAPLAZA, Carmen. (2008) Leyes Hipotecarias, Navarra, Editorial Aranzadi S. A.,
Décima Tercera edicion, Tomo I.

% VENTURA, Gabriel. (2009)Ley 17.801, Registro de la Propiedad Inmueble, Comentada
Anotada, Buenos Aires, Editorial Hammurabi, Primera edicién, paginas 318 y 330.

% Cédigo Civil de Perd. Sumillado indice Analitico, tercera edicién, editores Cultural Cuzco S. A.
actualizado al afio 1997.
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IX.- Principio de prioridad preferente. Los efectos de los asientos
registrales, asi como la preferencia de los derechos que de éstos emanan, se

retrotraen a la fecha y hora del respectivo asiento de presentacion.

X.- Principio de prioridad excluyente. No puede inscribirse un titulo
incompatible con otro ya inscrito o pendiente de inscripcion, aunque sea de

igual o anterior fecha.

Art. 25. Vigencia del asiento de presentacion. El asiento de presentacion
tiene vigencia durante 35 dias a partir de la fecha de ingreso del titulo,

contados conforme a lo dispuesto en el Art. 4°. de este Reglamento...

Art. 26. Titulos incompatibles. Durante la vigencia del asiento de
presentacion de un titulo, no podra inscribirse ningun otro que sea
incompatible.

Un titulo es incompatible con otro, ya presentado, cuando los mismos estan

referidos a actos o derechos excluyentes entre si.*%

La Ley Organica Registral de Uruguay en el Art. 59 establece lo siguiente: La
prioridad entre dos 0 mas inscripciones se establecera por la fecha y hora de
presentacion de los actos, negocios juridicos y decisiones judiciales y
administrativas al Registro competente. Si la prioridad se refiere a una misma
oficina registral y no pudiere resolverse conforme al principio antes referido, se
estara al ndmero ordinal de entrada. En este caso, también la fecha de
presentacion y anotacion en el Registro competente es la determinante al

momento de fijar los efectos que deben surtir las inscripciones.

Por ultimo, en Ecuador el Registrador de la Propiedad debe anotar
indefectiblemente en el Repertorio todos los titulos presentados al momento de su
ingreso, y luego de acuerdo al Art. 13 de la Ley de Registro si se ha sentado
negativa en los casos de los articulos 11 y 12 de la misma ley, debera hacer otra
anotacion, que tendra el caracter de provisional al producir efectos trascendentales
exclusivamente en los casos del Art. 11 de la Ley, pues cuando se practique la

inscripcion definitiva dentro del plazo de los dos meses aquella surtird plenos

100 Reglamento General de los Registros Piblicos de Pert. Consulta realizada el 3 de junio 2013.

http://www.informaccion.com/derechoregistral/leyes/reglamento_reqgistros.pdf
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efectos desde la fecha de la anotacion provisional; en virtud de lo cual si se
hubiere inscrito otro derecho en ese intervalo que va entre la fecha de la anotacion
provisional con ocasién de la negativa y la fecha de inscripcion definitiva del acto
que habia sido negado, aquella inscripcion dejarad de surtir efectos frente al acto
inscrito que inicialmente habia sido negado. Esta situacion se asemeja a la
contemplada en la Legislacion alemana sobre la ineficacia relativa del derecho
inscrito con posterioridad al que se inscribié primero, al contrario de las

legislaciones espafiola y argentina que contemplan el cierre registral.

Asimismo, el citado Art. 13 sefiala que esa anotacion provisional para los casos
del Art. 11 de la Ley de Registro caduca al cabo de dos meses si aquella no se
convierte en Registro, pero advirtiendo que quedan excluidos de tal caducidad los
casos de anotacidn provisional que se practiquen con ocasion de negativa sentada
en relacion a actos susceptibles de inscripcion que solo tienen efectos
declarativos, los cuales en nuestra legislacion comienzan a producir efectos antes
de presentarse al registro el documento que los contiene, tal como acontece con
los actos que provienen de los modos de adquirir el dominio que operan desde
fuera del registro, con son las sentencias de prescripcién adquisitivas de dominio
ordinaria o extraordinaria, el acta o sentencia de posesion efectiva, el testamento,
los actos de particién, y, las sentencias o providencias judiciales que contienen
otros actos inscribibles, como son los casos de interdiccidn, los embargos, las

prohibiciones de enajenar, las demandas, entre otros.

Luego también tendriamos que por la utilizacion de los modernos recursos
tecnologicos (hardware) e informaticos (software) apropiados, acorde con los
avances tecnologicos del momento, el Libro de Repertorio debera llevarse en
forma fisica y a través del sistema informatico disefiado para dicho efecto, bajo
absoluta responsabilidad del Registrador de la Propiedad, debiéndose ingresar a la
base de datos del registro la informacion determinada por la Ley en el mismo
instante en que se presenta el documento, y luego proceder al final de cada
jornada laboral a imprimir el listado de las anotaciones del dia para la
suscripcion de la razéon correspondiente y formar el libro fisico  de

repertorio.
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6.2.3 Principio de tracto sucesivo

El principio de tracto sucesivo es de vital importancia para el buen
funcionamiento de un sistema de registro moderno que tenga como base la cosa o
el bien inmueble al momento de organizar la informacién registral para darle
publicidad, pues en virtud de tal principio sera posible inscribir, anotar, cancelar o
consignar por nota marginal un derecho o una situacion juridica inscribible solo
cuando consta previamente inscrito o anotado dicho derecho real a nombre de la
persona que otorgue o0 en cuyo nombre se otorgue el acto o contrato o contra quien
se dirija un procedimiento judicial o administrativo en el cual se afecta tal

derecho.

Al respecto, don José Manuel Garcia Garcia ha definido el tracto sucesivo
como: “aquel principio hipotecario en cuya virtud, para que se pueda inscribir,
anotar, cancelar o consignar por nota marginal un derecho o una situacion juridica
inscribible, es necesario que conste previamente inscrito o anotado dicho derecho
a nombre de la persona que otorgue 0 en cuyo nombre se otorgue el acto o
contrato o contra la cual se dirija un procedimiento judicial o administrativo.”'%* A
este principio, el mismo autor, lo engloba dentro de aquellos principios
considerados como requisitos para la inscripcion, mientras que Antonio Pau, lo
sustrae junto al de legalidad en su aspecto de calificacion y en cambio los
encuadra como principios fundamentos de la inscripcién, pues sostiene, Pau,
que sin ellos no puede existir ningln sistema de registro moderno, catalogandolos
inclusive como principios esenciales o inmanentes para distinguirlos de los
principios técnicos o accidentales (voluntariedad, rogacion y legalidad en su

aspecto documental).

Es necesario recordar que el primero en enarbolar el tracto sucesivo a la
categoria de principio registral fue don Jerobnimo Gonzélez, sin embargo, dentro
de la doctrina moderna del Derecho hipotecario, Lacruz Berdejo lo considera solo
COmMO un requisito o exigencia previa de la inscripcion, el derecho del otorgante, y
en este sentido considera que el primer supuesto de la inscripcién es la

presentacion de un titulo inscribible y luego, la exigencia, salvo casos de

101 GARCIA GARCIA, José Manuel. (1993) Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario,
Madrid, Editorial Civitas S.A. Tomo 3, pagina 1235.
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inmatriculacién, de que se halle inscrito o anotado el derecho de la persona que
otorgue el acto a inscribir. En esta misma linea, José Maria Chico y Ortiz, sefiala
que el tracto es un presupuesto previo para la inscripcién. Por su parte, para Roca
Sastre, el tracto sucesivo exige que el historial juridico de cada finca figure en el
registro “sin solucion de continuidad”. Ello significa que debe haber una
concatenacion de la titularidad de una finca con la anterior y sucesiva, “como
eslabon de una cadena, de tal manera que el transmitente de hoy sea el adquirente

de ayer, y el adquirente de hoy sea el transmitente de mafiana.” %2

En el Derecho comparado la normativa de cada legislacion acoge a este
principio en forma expresa, pudiendo citar: La Legislacion alemana lo consagra
“en el parrafo 1°. del paragrafo 39 GBO, segun el cual: Una inscripcion solo
puede practicarse cuando la persona cuyo derecho va a resultar perjudicado por
aquella figura inscrita como titular.”'® La Legislacion suiza “acepta en toda su
pureza el principio de tracto sucesivo, por lo que no puede practicarse ningun
asiento de transmision, extincion o gravamen si la persona que aparece como
disponente no figura como titular registral.”*** En la Legislacién australiana, en
que “el tracto sucesivo se concreta en la medida que las transmisiones del dominio
suelen realizarse por conducto de un asiento en el certificado del titulo original y

en el duplicado.”105

La legislacion colombiana en el Estatuto del Registro del afio 1970 configura
el tracto sucesivo de la siguiente manera: Art. 52.- Para que pueda ser inscrito en
el Registro cualquier titulo se debera indicar la procedencia inmediata del dominio
o del derecho respectivo, mediante la cita del titulo antecedente, con los datos de
su registro. Sin este requisito, no procedera la inscripcion, a menos que ante el

registrador se demuestre la procedencia con el respectivo titulo inscrito. A falta de

192 CHICO Y ORTIZ, José Marfa, (2000) Estudios sobre Derecho Hipotecario, Madrid, editorial
Marcial Pons, ediciones Juridicas y Sociales S. A., Cuarta edicién, Tomo I, pagina 332.

103 pAU PEDRON, Antonio. (2001) La Publicidad Registral, Madrid. Fundacién Beneficentia et
Peritia luris. Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia, pagina. 81.

104 CAICEDO ESCOBAR, Eduardo. (2001) Derecho Inmobiliario Registral, Registro de la
Propiedad y Seguridad Juridica, Bogota, Temis S.A., Segunda edicién, pagina. 125.

105 CAICEDO ESCOBAR, Eduardo. (2001) Obra citada, pagina. 122.
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titulo antecedente, se expresara esta circunstancia con indicacién del modo en

virtud del cual el enajenante pretende justificar su derecho.'%

La Legislacion espafiola a traves de la Ley Hipotecaria prescribe lo siguiente:

Art. 20.- Para inscribir o anotar titulos por los que se declaren, transmitan,
graven, modifiquen o extingan el dominio y demas derechos reales sobre
inmuebles, debera constar previamente inscrito o anotado el derecho de la

persona que otorgue 0 en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos.

En el caso de resultar inscrito aquel derecho a favor de persona distinta de la
que otorgue la transmision o gravamen, los Registradores denegaran la

inscripcion solicitada.

Cuando no resultare inscrito a favor de persona alguna el expresado derecho
y no se acredite fuere inscribible con arreglo al articulo 205, los
Registradores haran anotacion preventiva a solicitud del interesado, la cual

subsistira durante el plazo que sefiala el articulo 96 de esta Ley.

No serd necesaria la previa inscripcion o anotacion a favor de los
mandatarios, representantes, liquidadores, albaceas y deméas personas que
con caracter temporal actien como 6érganos de representacion y dispongan

de intereses ajenos en la forma permitida por las leyes.

Tampoco sera precisa dicha inscripcion previa para inscribir los documentos

otorgados por los herederos:

1. Cuando ratifiquen contratos privados realizados por su causante, siempre que

consten por escrito y firmados por éste.

2. Cuando vendieren o cedieren a un coheredero fincas adjudicadas proindiviso a
los vendedores o cedentes, pero en la inscripcion que se haga habra de
expresarse dicha previa adjudicacion proindiviso con referencia al titulo en

que asi constare. Y

106 Estatuto del Registro de Instrumento Piblico. Consulta realizada el 3 de junio de 2012.

http://www.icbf.gov.co/transparencia/derechobienestar/decreto/1970/decreto 1250 1970.html
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3. Cuando se trate de testimonios de autos de adjudicacion o escritura de venta
verificada en nombre de los herederos del ejecutado en virtud de ejecucion
de sentencia, con tal que el inmueble o derecho real se halle inscrito a favor

del causante.

Cuando en wuna particion de herencia, verificada después del
fallecimiento de algin heredero, se adjudiquen a los que lo fuesen de éste
los bienes que a aquél correspondian, debera practicarse la inscripcion a
favor de los adjudicatarios, pero haciéndose constar en ella las transmisiones
realizadas.

No podrd tomarse anotacion de demanda, embargo o prohibicién de
disponer, ni cualquier otra prevista en la Ley, si el titular registral es persona
distinta de aquella contra la cual se ha dirigido el procedimiento. En los
procedimientos criminales podra tomarse anotacion de embargo preventivo
o0 de prohibicion de disponer de los bienes, como medida cautelar, cuando a
juicio del juez o tribunal existan indicios racionales de que el verdadero
titular de los mismos es el imputado, haciéndolo constar asi en el

mandamiento. Parrafo afiadido por Ley Organica 15/2003.%%"

La Legislacion Argentina, en la Ley 17801 que establecié el Régimen de los
Registros de la Propiedad Inmueble, establece lo siguiente: Art. 15.- No se
registrara documento en el que aparezca como titular del derecho una persona
distinta de la que figure en la inscripcion precedente. De los asientos existentes en
cada folio debera resultar el perfecto encadenamiento del titular del dominio y de
los demas derechos registrados, asi como la correlacion entre las inscripciones y

sus modificaciones, cancelaciones o extinciones.®

Y en la legislacion peruana,
el Cadigo Civil, sobre el tracto sucesivo sefiala lo siguiente: Art. 2015.- Ninguna
inscripcion, salvo la primera, se hace sin que este inscrito o se inscriba el derecho

de donde emane.'®

97 GOMEZ LAPLAZA, Carmen. (2008) Leyes Hipotecarias, Navarra, Editorial Aranzadi S. A.,
Décima Tercera edicion, Tomo I.

18 \VENTURA, Gabriel. (2009) Ley 17.801, Registro de la Propiedad Inmueble, Comentada
Anotada, Buenos Aires, Editorial Hammurabi, Primera edicién, pagina. 225

109 codigo Civil de Pert. Sumillado indice Analitico, tercera edicion, editores Cultural Cuzco S.
A. actualizado al afio 1997.

114



En Ecuador no existe disposicion que contemple en forma expresa la
exigencia de que para inscribir un acto o contrato que contenga un derecho real
sobre un inmueble el Registrador deba practicarla solo si aparece un asiento
previo que evidencie la titularidad de quien constituye, modifica, transmite o
extingue un derecho real. En el Art. 12 de la Ley de Registro en forma casuistica
se impone al Registrador de la Propiedad la obligacion de negar la inscripcion del
documento que contiene un contrato de compraventa sobre un inmueble
presentado en segundo lugar cuando apareciere que un mismo vendedor hubiere
traditado el dominio a otra persona, asi como cuando el titulo presentado
corresponde a la venta de un inmueble por parte de quien no es su verdadero
duefio o actual poseedor,*™® conclusién a la que se arriba luego de revisar el

archivo del registro.

Nuestra jurisprudencia emitida por la antigua Corte Suprema de Justicia, por
un lado, ha sefialado que la tradicion del dominio sobre bienes inmuebles opera
con motivo de la inscripcion del titulo respectivo en el Registro de la Propiedad, la
que convierte en propietario al adquirente solo cuando el tradente ha tenido esa
calidad de propietario en la oficina registral, todo lo cual consta relatado en un
fallo dictado el 17 de febrero de 1999 por la Primera Sala de la Corte Suprema,
dentro del expediente No. 89-99, que consta publicado en el R.O. No. 159 el 30 de

maro de 1999, del cual reproducimos lo siguiente:

(...) Podemos, pues, concluir que en nuestro derecho, la compra-venta
impone al vendedor la obligacion de proporcionar al comprador la posesion
tranquila y pacifica de la cosa y solamente le impone la obligacion de
transferir el dominio cuando el vendedor es duefio de la cosa vendida,
porque en ese caso, la Unica manera de proporcionar al comprador la
posesion pacifica de la cosa vendida es transferir el dominio." Pero debe
tomarse en cuenta que lo anterior es aplicable a las relaciones entre
vendedor y comprador, porque frente a terceros, como se ha sefialado, la
compra-venta no afecta su derecho mientras el mismo no se haya extinguido

por el transcurso del tiempo.

10 E| Art. 12 de la LR contempla dos causales para sentar negativa, cuya inscripcion solo puede
ordenarla el juez mediante un debido proceso.

115



Por otro lado, nuestra Jurisprudencia también ha sefialado que el Registrador
de la Propiedad estd obligado a verificar la existencia del tracto sucesivo al
momento de practicar la inscripcion de un titulo traslaticio de dominio,
amparandose para ello exclusivamente en criterios doctrinarios, segin consta en
un fallo de casacion publicado en la Gaceta Judicial serie XVIII nimero 1, pagina
55, que recoge la resolucién No. 138-2004 dictada el 25 de junio del 2004 a las
09h10 por la Primera Sala de la antigua Corte Suprema de Justicia, que se publico
en el Registro Oficial No. 504 del 14 de enero del 2005, que en la parte pertinente
dice:

(...) d) La inscripcion en el Registro de la Propiedad de los bienes
inmuebles cumple un papel de importancia singular para la seguridad
juridica de la propiedad privada. Con esta finalidad se ha de observar, con
escrupulosidad, el principio de tracto sucesivo, que significa que el acto o
contrato que constituye, transmite, modifica o extingue un derecho real
inmobiliario, para que sea admisible su inscripcidon, debe proceder
exclusivamente de la persona gque consta inscrita en los libros del Registro
de la Propiedad, como titular del derecho real actual; el Registrador de la
Propiedad, por tanto, debe proceder a la inscripcion si se cumple dicho
requisito, o caso contrario negar la inscripcion. El registro de bienes
inmuebles debe mantener concatenacion o enlace entre las diferentes
modificaciones que producen los actos o contratos que se inscriben en el
Registro de la Propiedad, en las relaciones juridicas de caracter real sobre
un inmueble determinado, de tal manera que todos los actos de
adquisicion, transmision, modificacion y extincion del dominio o de los
demas derechos reales formen una cadena o sucesion perfecta, sin solucion
de continuidad. Dentro de este principio de tracto sucesivo, la Ley de
Registro dispone que todos los titulos sobre derechos reales inmobiliarios
deben ser inscritos en el libro correspondiente del Registro de la
Propiedad. La inscripcion de cada titulo se fundamenta en la inscripcién
anterior. La inscripcion es obligatoria no sélo de los titulos adquisitivos de
dominio, para que se cumpla la tradicion, sino también de los documentos
gue prueban la adquisiciéon de la propiedad por otros modos, como la

sucesion por causa de muerte o la prescripcion. Al tratarse de la
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compraventa, el articulo 12 de la Ley de Registro establece: ‘Si el duefio
de un predio lo vendiere o hipotecare sucesivamente a dos personas
distintas y después de inscrita la venta o hipoteca por uno de los
compradores o acreedores hipotecarios pidiere el otro, igual inscripcion, el
Registrador se negara a practicarla hasta que lo ordene el juez. Esta
disposicion es aplicable al caso en que apareciere vendido el inmueble por
una persona que no es su verdadero duefio o actual poseedor’. El titulo
inscrito a favor del tradente es el antecedente juridico de la inscripcion, y
este antecedente es parte sustancial del asiento de inscripcion, conforme
dispone el articulo 727 (708) del Codigo Civil, que dice: ‘Siempre que se
transfiera un derecho que ha sido antes inscrito, se mencionara la
precedente inscripcion en la nueva’. En definitiva, un elemento esencial
para que a una persona particular pueda calificarse como propietaria de un
bien inmueble determinado es que debe encontrarse su titulo adquisitivo
de dominio o los documentos que prueban su dominio, inscritos en el
registro de la propiedad, y sélo asi puede, a su vez, enajenarlo a otra

persona.

Similar criterio esgrimio6 la Segunda Sala de lo Civil y Mercantil de la Corte
Suprema, segun fallo dictado el 27 de noviembre de 2006 mediante Resolucion
No. 441-2006, segun E.E. 19, 26-11-2008, por el que declaro sin lugar la demanda
por falta de tracto sucesivo, “(...) La tradicién del dominio de bienes raices se
efectia con la inscripcion del titulo en el Registro de la Propiedad. Esta
inscripcion produce la enajenacion del bien. Por todo ello, la inscripcion en el
Registro de la Propiedad de los titulos de dominio de bienes raices cumple un
trascendental papel para la seguridad juridica de la propiedad privada; y, por eso
también el registrador debe observar el principio de tracto sucesivo, que significa
que s6lo puede disponer del bien, con la inscripcién en el Registro de la
Propiedad, el titular del dominio, que es quien actualmente tiene la inscripcion en
el Registro de la Propiedad. Por tanto, en el Registro debe existir una sucesion
perfecta de todos los actos de adquisicion, transmision, modificacion, gravamen,
extincion. La inscripcion de cada titulo se fundamenta en la inscripcion

anteriormente existente. (...)”
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Por lo tanto, si la nueva Legislacion adopta un sistema de registro moderno que
enarbole como técnica de registracion el folio real informatico, el principio de
tracto sucesivo tendrd importancia capital y debera ser admitido expresamente,
ademas porque la inscripcién por si sola debe producir efectos para quien resulte
beneficiado o perjudicado en relacion al derecho inscrito previamente. Es decir,
bajo el nuevo sistema de registro complejo, el tracto sucesivo constituira una
exigencia tanto para la inscripcién de los actos que conlleven a una transferencia
de dominio, es decir, cuando la inscripcion es traditiva de dominio, asi como
también para aquellos casos en los cuales la inscripcion es meramente declarativa
en la que solo se busca dar publicidad a una situacion juridica ocurrida fuera del
registro, pero que para surtir efectos contra terceros requiere de la trascendencia

que ofrece el registro de la propiedad.

6.2.4 Principio de calificacion registral:

Para juzgar la funcion calificadora impuesta al registrador de la propiedad del
Ecuador en la legislacion actual, asi como para determinar la posicion que deberia
asumirse con la implementacion del nuevo sistema de registro que se adopte en la
legislacion inmobiliaria registral, previamente acudiremos a una clasificacion que
la consideramos bastante ilustrativa y completa, por encasillar a legislaciones de
varios paises sobre la base de criterios cientificos en esta materia, la misma que ha

111

sido elaborada por don José Maria Chico y Ortiz™~-, quien para dicho efecto ha

recurrido a varias fuentes que le han permitido configurarla del siguiente modo:

Sistemas sin principio calificador. Cabe incluir aqui al Derecho francés,
donde el Registrador nunca juzga, en principio sobre la validez de los titulos
y existencia de los derechos, como dice Pefia Bernaldo de Quiroz. La Gltima

reforma ha permitido cierta calificacién de tipo formal.

Sistemas con funcion calificadora. La variedad de ellos reside en la

amplitud que a la misma se le otorgue:

11 CHICO Y ORTIZ, José Maria. El Futuro de la Calificacién Registral en el Proceso de
Informatizacion de los Registros, en GOMEZ GALLIGO, Francisco Xavier, (2008) comp. La
Calificacién Registral, Navarra, editorial Aranzadi S. A., Segunda edicién, Tomo I, paginas 956 y
957.
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1°. Sistemas que conceden al registrador una facultad amplisima, minuciosa
y exhaustiva. Deben citarse el australiano, no solo en su fase de
inmatriculacion, sino en los actos posteriores, donde la calificacion registral
tiene como elementos auxiliares a diversos juristas y topografos; el sistema
suizo, donde la calificacion alcanza al aspecto causal del acto, y el Derecho
inglés, donde el registrador general resuelve con amplitud toda clase de
cuestiones relacionadas con la propiedad inmueble. Mencion aparte merece

el sistema espafiol (...)'*

2°. Sistemas que limitan la calificaciéon al acto dispositivo, excluyendo el
causal. Es el sistema aleméan en el que la calificacion comprende el negocio
dispositivo, la capacidad e identidad de los otorgantes, la legitimacion del

representante y la naturaleza del derecho inscribible.

3°. Los que centran la esencia de la funcion en descubrir la validez o nulidad
del acto generador del derecho que se inscribe, asi como otros puntos
referidos a las formas, circunstancias, etc. Parece ser en principio, el sistema
portugués el que milita en este grupo, ya que comprende la legalidad, la
validez del negocio, la capacidad de los otorgantes y la legitimidad de los
requirentes; pero estd limitado su alcance en cuanto la Ley indica, de una
parte, los actos que pueden ser rechazados definitivamente, y de otra, se crea

el Registro provisorio por dudas.

Parten de la esencia de la validez de los actos inscribibles, el examen de las
formalidades y otras circunstancias las legislaciones de Panama (art. 1795
CC y 47 del Reglamento de Registro Publico de 13 de enero de 1920),
Ecuador (articulo 11 de la Ley de Registro), Brasil (art. 215 ...), Chile (art.
13 del Reglamento del 24 de junio de 1857, reformado en el afio 1931™),

Uruguay (...)***

12 Art. 18. Los Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas
extrinsecas de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcidn, asi como la
capacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras
publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro.

13 Art. 13. El Conservador no podra rehusar ni retardar las inscripciones: deber4, no obstante,
negarse, si la inscripcion es en algun sentido legalmente inadmisible; por ejemplo, si no es
auténtica o no esta en el papel competente la copia que se le presenta; si no esta situada en el
departamento o no es inmueble la cosa a que se refiere, si no se ha dado al pablico el aviso
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40, Diversos sistemas circunscriben la calificacion registral al examen de las
formalidades extrinsecas del documento y a la capacidad de los otorgantes.
Entre ellos cabe sefialar a México (art. 3030 del Codigo de 30 de agosto de
1928), El Salvador (art. 692 del Cdadigo civil de 1860, reformado por Ley de
1873), Honduras (articulo 2318 del Codigo Civil de 1 de marzo de 1906) y
Bolivia'™® (articulo 23 del Reglamento de 5 de diciembre de 1888)

5° Los sistemas limitativos de la calificacion a los elementos formales.
Entre ellos estan: Guatemala (art. 1128 Cddigo Civil de 14 de septiembre de
1964) Colombia (conforme al nuevo decreto de 27 de julio de 1970),
PerG™®, Argentina que en el afio 1968, y por virtud de la Ley 17801,
reforma el sistema de Vélez y no recoge el examen de la capacidad de los
otorgantes a que se referia el articulo 43 del Reglamento del Registro de la

capital federal.

Ahora bien, segin Garcia, el principio de legalidad o de calificacién registral
es uno de los principios fundamentales de todo sistema registral cuyo objeto sea
conseguir la seguridad juridica del trafico inmobiliario y del crédito territorial, con
plenitud de los efectos propios de los asientos registrales, puntualizando que “La
calificacion registral es el control de la legalidad por parte del Registrador de la
Propiedad a los efectos de la publicidad y de la seguridad del trafico juridico

inmobiliario. (...) Es el control de legalidad del organismo registral, oficial,

prescrito en el articulo 58; si es visible en el titulo algin vicio o defecto que lo anule
absolutamente, o si no contiene las designaciones legales para la inscripcion.

14 Desde el 1 enero 1998 esta vigente la Ley Orgénica Registral que establece los limites de la
calificacion a los actos o negocios juridicos que fueren nulos absolutamente, la parte formal del
instrumento y la calidad de inscribible del acto, segin Arts. 65 y 66, habiéndose establecido la
impugnacion contenciosa registral: contra decisiones del registrador la Direccion General de
Registros y contra ésta el recurso jerarquico en subsidio ante Ministro de Educacion y Cultura y
por ultimo ante el Tribunal Contencioso Administrativo.

115 Actualmente esta en proceso de reforma por mandato de la nueva Constitucion Politica del

Estado Plurinacional de Bolivia.

16 E] articulo 2011 del Cédigo Civil actualizado al afio 1997 lo ubica en el sitial del sistema
espafiol, Articulo 2011 que dice: Los registradores califican la legalidad de los documentos en
cuya virtud se solicita la inscripcion, la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo
que resulta de ellos, de sus antecedentes y de los asientos de los registros publicos; asi como de
acuerdo al Art. 32 Reglamento General de los Registros Publicos de 19 julio 2001 que proclama
el principio de legalidad, pero que se circunscribe a la via contenciosa administrativa en Gltima
instancia, segun art. 3.

17 Art. 8.- El Registro examinara la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos cuya
inscripcion se solicite, ateniéndose a lo que resultare de ellos y de los asientos respectivos.

120



publico e imparcial y bajo la responsabilidad del mismo, de la forma y contenido
de los documentos que pretendan el acceso al Registro, como requisito para la
practica de los asientos registrales y como requisito de la publicidad registral
generadora de los efectos derivados de los asientos registrales, que son la
legitimacion dispositiva, la inatacabilidad “erga omnes” de la fe publica registral,
el cierre registral de los titulos incompatibles o contradictorios no inscritos, la
“oponibilidad” de los que se inscriben, la inoponibilidad de los que no se

inscriben, asi como los demas efectos de la publicidad registral regulada (...)"**

La conceptualizacion anterior estd dada con clara referencia al ordenamiento
juridico espafiol, pero resulta muy interesante en razon de la descripcion de las
situaciones gque se deben observar en cualquier sistema de registro que pretende
conseguir la seguridad juridica del trafico inmobiliario y del crédito territorial. Por
lo tanto, en virtud de la exposicion que hemos efectuado en lineas precedentes, se
advierte que la calificacion registral girara en torno a dos realidades: la una que se
relaciona con la informacion existente en el Registro (verdad oficial); vy, la otra,
que recae sobre el documento presentado (titulo auténtico que a su vez recoge el

negocio para la modificacion de la verdad oficial).

En este capitulo, en el acépite 2 se realizé un analisis minucioso de la forma
como surgieron los sistemas registrales y en el acapite 4 se analizé el momento
historico en el que se puso en vigencia nuestro Cédigo Civil que instituyé lo que
hoy es el Registro de la Propiedad y dispuso dictar un Reglamento de Registro e
Inscripciones, todo ello cuando aun se discutia y no habia una definicion de como
proteger la propiedad inmobiliaria, si se lo hacia en relacion a los propietarios o al
trafico juridico, por lo que nuestra legislacion se alined y acepté como Unica
forma de adquirir el dominio de los inmuebles por acto entre vivos la inscripcion
en la oficina de hipotecas, hoy Registro de la Propiedad, que equivale a la
tradicion, dentro de la teoria del titulo y el modo heredada del Derecho Romano,
evidenciandose de esta manera poco interés por los sistemas registrales, no
obstante el cuidado que tuvieron los legisladores de la época al adoptar una
legislacion que tuvo como antecedentes la legislacion francesa, el Codigo Civil

austriaco y la antigua legislacion espafiola.

118 GARCIA CARCIA, José Manuel. (1993) Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario,
Madrid, Editorial Civitas S.A. Tomo 3, pagina 332.
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Ya en el primer Congreso del CINDER realizado en Buenos Aires — Argentina
en el afio 1972, en la ponencia: El principio de legalidad en relacion a los
documentos procedentes de la autoridad judicial, precisamente, cuando aparecen
obstaculos registrales, se sefialo: El objeto registral tipico es la aparicion del
perfecto tercero no afectado por la situacién que la resolucion judicial pueda crear.
En Derecho espafiol, al igual que en otros sistemas, quien de buena fe y por titulo
oneroso adquiere un derecho de quien tabulariamente tiene facultad de transmitir
y lo inscribe, no seré afectado por los avatares del derecho de sus causantes que
no resulten del Registro, porque se pondrdn en juego armdnicamente para
protegerle, la totalidad de los principios hipotecarios que confluyen en ese
principio, que es principio determinante de todos los demés y para el que todos
juegan; la legitimacion, gran cupula que corona la arquitectura de nuestro

sistema.'®®

En virtud de todo lo expuesto, debemos afirmar que el sistema de calificacion
registral adoptado en el Ecuador responde a la tendencia establecida en la
Legislacion civil, desde sus inicios, complementada con un reglamento y
mantenida después en la codificacion de la Ley de Registro e Inscripciones de
1960; siendo la Ley de Registro del afio 1966 la que le impone al registrador la
obligacion de calificar pero limitado a los casos contemplados en el articulo 11
literal @) numerales del 1 al 6 y articulo 12 de la Ley de Registro, pues siempre se
protegio y se sigue protegiendo al propietario de acuerdo a la normativa civil, en
virtud de lo cual aquel propietario civil puede perseguir el inmueble contra
terceros de buena fe a través de la accidn reivindicatoria, pues se prefirié dotar de
seguridad juridica al verus dominus antes que brindar seguridad al trafico juridico

inmobiliario, es decir, proteger al adquirente en calidad de tercero.

Sin embargo, hoy, por imperativo constitucional se debe implementar un
sistema de registro moderno, a fin de que el Registro de la Propiedad cumpliendo
su verdadero rol, ofrezca y cumpla aquellas dos funciones fundamentales que
hemos destacado en el acapite dos de este capitulo: la funcidn de publicidad y la

funcién de garantia, siendo necesario ubicar en su verdadera dimension y alcance

¢onsulta realizada en noviembre 2012.
http://www.cinder.info/wp-
content/uploads/file/DocumentosCINDER/Ponencia%201%20Congreso.pdf,
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a la calificacion registral, ya que es sabido que a los Registros de Derechos, que
los impone la tendencia actual, solo deben acceder titulos perfectos, es decir,
auténticos y validos, libres de vicios o defectos que los pudieran afectar, y para
ello el registrador debe extremar el examen sobre los documentos presentados, en
su aspecto formal y en su aspecto material, la capacidad de los otorgantes, todo
ello en relacion a los documentos y a los asientos registrales, particularidades que

debe abordar la nueva Legislacion.

Por lo tanto, el principio de legalidad se llevara a cabo a través de la
calificacion registral rigurosa y amplia que se ejercera sobre el documento o
instrumento (continente), sobre el acto o contrato inscribible (contenido) y
teniendo en cuenta lo que ofrezcan los asientos registrales (verdad oficial), a fin
de que solo ingresen al Registro de la Propiedad documentos y actos juridicos
idéneos, aptos para producir la modificacion registral del derecho inscrito. Para
ello se requiere mantener vigente la exigencia de la titulacion auténtica, que
comprende la gama de documentos notariales, judiciales y administrativos siendo
ellos los Unicos instrumentos iddneos para portar los actos y contratos inscribibles

en el Registro de la Propiedad inmobiliario.

Siendo esta la situacion juridica de los actos y contratos que buscan
trascendencia en el Registro de la propiedad, la calificacion registral debe
constituir, ahora con mayor razén, una funcion inexcusable a cargo del registrador
de la propiedad, quien debera cumplirla dentro del marco de la Constitucién y la
Ley y dentro del ambito de su competencia, todo ello con la finalidad de hacer
posible la seguridad estatica (en beneficio del titular inscrito) y la seguridad
dindmica (en beneficio de los adquirentes de derechos inscritos que los hagan a

titulo oneroso y de buena fe cuando quedare sin efecto algun titulo precedente).

En los casos en que la calificacion registral no fuere favorable, y por lo tanto
no fuere posible practicar la inscripcion, se sentara una negativa de inscripcion
que deberé estar debidamente motivada por mandato constitucional y suscrita por
el registrador de la propiedad, de la cual se podra recurrir al juez competente de la
jurisdiccion en donde se encuentra la oficina registral pidiéndole la recalificacion
judicial del acto inscribible en relacion al motivo invocado para no practicarla,

correspondiendo la sustanciacion por regla general al Juez de lo Civil, excepto
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para los casos en que la negativa se fundamente en cuestiones tributarias, en cuyo
caso la recalificacion debera conocerla la Sala de lo Contencioso Tributario de la
Corte Provincial de esa jurisdiccion. Ademas el registrador sera responsable por la
emision de negativas indebidas, esto es, en los casos en que no exista la
adecuacion del hecho invocado a las causales sefialadas por la Ley para negarla,

asi como cuando no existe la debida fundamentacién juridica.

6.2.5 Principio de especialidad

Al respecto, Garcia Garcia, sefiala: “El principio de especialidad es aquel
principio hipotecario en virtud del cual todos los elementos de la publicidad
inmobiliaria, la finca, el derecho, el titular, el titulo y el asiento, estan sujetos a la
idea de claridad, de tal modo que han de estar perfectamente identificados y
clarificados.”™® A este principio se lo conoce también como de determinacidn,
siendo histéricamente la denominacion publicidad la primera que aparecio.
Ademaés este principio no suele aparecer desarrollado en forma expresa por las
legislaciones ni por los tratadistas, siendo don Jeronimo Gonzélez el primero que
le dio valor y en la actualidad Javier Gomez Galligo, llegando otros a separar de él
otros principios que reducen su accionar, como al citar el principio de registracion
por fincas o folio real, sin advertir que el folio real es la manifestacion del

principio de especialidad, pues el folio real es de la esencia del aquél principio.

Garcia Garcia sefiala que las manifestaciones del principio de especialidad en
la ley hipotecaria de 1861 se fueron ampliando gracias a los aportes de dos
importantes autores. Por un lado, “Campusano ya advirtio que la especialidad
podia contemplarse en dos aspectos: sustantivo y adjetivo. La especialidad lo
mismo que la publicidad puede manifestarse en una forma sustantiva y en una
forma adjetiva. La primera exige la determinacion de los derechos inmobiliarios
en todos sus elementos caracteristicos (...) En su forma adjetiva la especialidad ha
de regular la forma y requisitos de los asientos, el modo de llevar los Registros, la

descripcion de las fincas, etc.”

Y, por otro lado, que fue Jerénimo Gonzalez quien sentd las bases de un

principio de especialidad en sentido amplio, tal como consta de los siguientes

120 GARCIA GARCIA, José Manuel. (1993) Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario,
Madrid, Editorial Civitas S.A. Tomo 3, pagina 1471.
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parrafos: “’El ambito abarcado por el principio de especialidad es cada vez mas
extenso, mejor dicho, las sencillas reglas han evolucionado y ya no se concretan
en la exigencia de una mayor precision al describir la finca hipotecada, el
contenido de la finca o el rango registral, sino que trascienden al sistema entero y
se infiltran en todos sus elementos organicos”. Y afiadia: “Sus desenvolvimientos
modernos, de caracter sustantivo o material y adjetivo o formal, penetran en las
entrafias de los derechos inscritos, regulan la forma de los asientos y el modo de
llevar los Registros, imponen una exacta descripcion de las fincas, y la
determinacion precisa del contenido, limitaciones, condiciones y rango

hipotecario de los derechos reales. ™%

En la misma linea, en sentido amplio del principio de especialidad Francisco
Javier Gomez Galligo, distingue tres aspectos: material, formal y procedimental.
Del primero exige una precisa concrecion de la naturaleza, contenido y titulo
constitutivo de los derechos publicados por el Registro. En lo formal se refiere a la
forma de practicarse los asientos en el Registro de la propiedad espafiol, y tiene
una triple manifestacién: a) sistema de folio real, que se traduce en la necesaria
apertura de un folio para cada una de las fincas; b) la claridad de redaccion, de
manera que los asientos se extiendan unos después de otros, sin huecos ni claros
entre los asientos; y, ¢) la prevision de la operacion solicitada, de manera que no
se podran practicar sino los asientos previstos en la legislacion hipotecaria. Y el

aspecto procedimental, incluye el rango registral.'??

Por otro lado, al estudiar las manifestaciones del principio de especialidad,
GARCIA estima que la sistematizacion méas adecuada de las manifestaciones del
principio de especialidad es la que atiende a los diferentes elementos de la
publicidad registral, como son: la finca, el titular registral, el derecho inscribible,
el titulo inscribible y el asiento registral. Por lo tanto, para efectos didacticos
vamos a seguir ese mismo orden en el analisis de cada uno de los elementos que
caracterizan al principio de especialidad que tiene incidencia trascendente en los

sistemas de registro moderno como el gue nosotros estamos proponiendo en

2 GARCIA GARCIA, José Manuel. Obra citada, paginas 1475 y 1476.
122 GARCIA GARCIA, José Manuel. Obra citada, pagina 1478.
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nuestro modelo, en virtud de lo cual a este principio también de prestaremos la

debida atencioén.

En relacion al inmueble, tenemos que el sistema de folio real “(...) permite
aplicar los principios de tracto sucesivo, calificacion, cierre registral, legitimacion
y fe publica. Como ha dicho con acierto Celestino Pardo Nufiez, nuestro sistema,
a diferencia de otros mas rudimentarios, oferta al publico un titular por cada finca.
Los sistemas rudimentarios que no aplican el cierre registral, ni el tracto sucesivo,
ni la calificaciéon en toda su amplitud, ni la legitimacién, ni la fe puablica,
contemplan el Registro de la Propiedad como un mero Archivo, sin ofrecer
seguridad juridica alguna para el trafico inmobiliario™?® Consecuentemente en
virtud del principio de especialidad aparecen perfectamente ordenados y
clarificados los titulares y los derechos sobre el inmueble, en tanto que en los
sistemas tradicionales no se cumple adecuadamente el principio de especialidad,
pues los derechos acceden al registros aun cuando sean contradictorios y en forma

indiscriminada.

El titular registral a de aparecer en los titulos y en los asientos registrales
perfectamente determinado, el régimen econémico matrimonial, el estado civil y
la determinacion admitiéndose en casos especiales la indeterminacién actual, a
condicion de que se contengan todos los datos para su determinabilidad ulterior.
Para el derecho inscribible juegan un papel importante los sistemas numerus
clausus y numerus apertus, siendo para este Gltimo fundamental la determinacion
del derecho nuevo que se crea, asi como la determinacion de la porcion indivisa
sobre la que se tiene derechos con datos matematicos que permitan definirla, la
determinacion del contenido de los derechos reales, especificando con claridad la

extension y duracion del mismo, y otros datos relacionados con las hipotecas.

Por el titulo inscribible se comprende al acto o contrato, para cuyo efecto
deben hacerse las siguientes precisiones: A de evitarse el totun revolutum, o sea,
cuando una persona adquiere un derecho por titulos distintos serd necesario
precisar la parte indivisa que corresponde a cada titulo. La determinacion del
titulo causal es muy importante en los sistemas causales no solo por la calificacion

registral sino también por los efectos juridicos que se producen por virtud de la fe

12 GARCIA GARCIA, José Manuel. Obra citada, pagina 1480.
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publica registral, y lo mismo en los titulos judiciales, en los cuales deben constar
expresamente los mandatos que debe cumplir el registrador. Por lo tanto, en el
asiento registral deben constar determinados todos los deméas elementos de la
publicidad registral: finca, derecho, titular, acto o contrato y documento,
constituyendo un imperativo la admisiéon de la técnica de folio real para cada

inmueble, de suerte que cada predio haga relacion a un solo folio real.***

Sobre este principio que destaca en los sistemas registrales modernos, que
apuntan a proteger el trafico juridico inmobiliario, Antonio Pau ha senalado: “(...)
Es evidente que los derechos inscritos deben estar perfectamente determinados en
todos sus elementos —sujeto, objeto y contenido-; pero, ademas, debe estar
perfectamente determinada su expresion. Estamos cayendo, sobre todo en
algunos casos —como en las hipotecas- en lo que la doctrina hipotecarista
alemana ha llamado ‘el peligro de la inabarcabilidad” -das Gefahr der
Unibersichtlichkeit-; y es que las inscripciones demasiado extensas no son

- 125
precisas.”

De lo expuesto tenemos que el principio de especialidad tiene como misién
fundamental cuidar que los asientos registrales estén destinados a publicitar
Unicamente la informacion que tenga relevancia registral; en primer lugar, que los
asientos deban estar referidos exclusivamente a bienes inmuebles, en virtud de lo
cual se organizara la informacion por la técnica del folio real informatico; vy, en
segundo lugar, que los asientos comprendan solo la informacion relativa a las
situaciones juridicas que inciden sobre tales bienes y derechos afincados en ellos,
y que tienden a individualizar plenamente cada situacion juridica inscribible;
consecuentemente solo cuando se cumplen estas condiciones existiran los
fundamentos para proclamar que solo la inscripcién en el registro de la propiedad
producira plenos efectos, pues en tal caso habra surgido en el escenario juridico
un derecho real o su modificacion juridico real, y si ello es asi, al consultar el
Registro se tendra a disposicion solo la informacion relevante que predican los

asientos registrales.

124 GARCIA GARCIA, José Manuel. (1993) Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario,
Madrid, Editorial Civitas S.A. Tomo 3, paginas 1475 a 1494

125 pau Pedrén, Antonio, obra citada, pagina. 199.
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Por ultimo, al admitir el sistema de folio real informatico, el que recoge la
informacién juridica y fisica del inmueble, necesariamente debemos hacer
referencia a la coordinacion que debe existir entre el Registro inmobiliario y el
Catastro municipal, pues mientras el primero genera y proporciona la informacion
juridica del inmueble el segundo genera y proporciona la informacion fisica del
inmueble, con todas sus caracteristicas y circunstancias técnicas que los
identifican y le dan individualidad propia, sefialando sus linderos, medidas,
coordenadas, etc., todo lo cual ya fue motivo de analisis y preocupacion en el IV
Congreso Internacional del CINDER realizado en ciudad de México del 1 al 7 de
diciembre de 1980, en el que se apuntd hacia la coordinacion de esas dos

instituciones. Este documento por su importancia consta como ANEXO # 9.

6.2.6 Principios de legitimacion y fe publica registral:

Habiendo delineado, en el sistema que proponemos, la manera en que debieran
introducirse los principios requisitos y los principios fundamentos, ahora nos
mostramos partidarios de introducir en nuestra legislacion la plena vigencia de los
Ilamados principios efectos de la inscripcidn, a saber: el principio de legitimacion
y el principio de fe publica registral. Por el primero, la informacion constante en
el Registro se constituye en la verdad oficial y por tal razon goza de una
presuncion iuris tantum, lo cual significa que admite prueba en contrario; y, por el
segundo, esto es, el principio de fe publica registral, la informacidn que consta en
el Registro goza de una presuncion iuris et de jure en el momento que se debe
proteger a los terceros, pues si esa informacion es exacta e integra el
ordenamiento juridico protege al tercero que adquiere de buena fe y a titulo
oneroso un derecho confiado en la verdad oficial que existe en el registro de la

propiedad.

De la fe publica registral se dice que es el simbolo de la confianza en la
publicidad registral, sea esta declarativa 0 sea esta constitutiva. Y nosotros
sefialamos enseguida que esta puntualizacion tiene justificacion tedrica y practica,
por cuanto tenemos como modelos de su aplicacion y consecuentemente de su
eficacia tanto a la legislacion alemana (inscripcion con eficacia constitutiva) como
a la legislacion espafiola (inscripcion con eficacia declarativa) las que protegen al

tercer adquirente que lo haya sido de buena fe (alemana) y también a titulo
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oneroso (espafiola) cuando cayere alguno de los titulos precedentes, las que
actualmente constituyen referentes para las demas legislaciones del mundo. Pero

para responder a esa confianza se exige:

(...) para quien confiando en el Registro se atiene a sus datos, la
informacion registral valga como cierta y exacta (als richtig, dice el & 892
BGB). No importa que la titularidad publicada no sea cierta, 0 que esté
condicionada, limitada o gravada por condicion, limite o carga de la que no
de noticia el Registro: el tercero que adquiere confiando en lo que el
Registro publica, adquiere conforme a el, aunque su adquisicion resulte a
non domino, o en el trénsito de uno a otro titular el derecho adquirido se vea
liberado de las ataduras y limites que, no estando inscritos, lo configuraban

y circunscribian en cabeza del transmitente.

La fe publica registral, en cuanto exponente del efecto quoad tertios de la
publicidad y exigencia de la seguridad del trafico inmobiliario que el
Registro se propone lograr y garantizar, constituye un principio hipotecario
—el més importante, sin duda-, de naturaleza neta e inequivocamente
“germanica’ y que, superando con mucho el efecto negativo y preclusivo de
la publicidad “latina”, se traduce en una presuncion juris et de jure o en una
ficcion, como tantas veces se dice, de exactitud y de integridad del Registro.
El tercero puede confiar en lo que el Registro publica es la verdad —toda la

verdad- acerca de la situacion inmobiliaria inscrita.*?®

Por otro lado, después de discurrir sobre la situacion juridica en la que se
encuentra el ultimo adquirente luego de haber quedado sin efecto alguno de los
titulos anteriores que sustentan la Gltima adquisicidn, en cuanto a la determinacion
de si existe una verdadera adquisicibn a non domino o0 una mera
irreivindicabilidad, se sostiene, puntualizando que la ultima tesis que fuera
esbozada por Rafael Nafez Lago no ha tenido muchos adherentes, lo siguiente:
“En definitiva y para concluir en este punto: que en atencién a la seguridad
juridica del trafico y a la proteccién de la apariencia juridica, el articulo 34 viene a

consagrar en nuestro ordenamiento inmobiliario el mecanismo de la adquisicion a

126 GORDILLO CANAS, Antonio. (2010) El Principio de Fe Piblica Registral, Jurista Editores,
Lima, paginas 6, 7y 8.
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non domino. Asi lo entiende entre nosotros la comdn doctrina. El tercero que
adquiere de quien el Registro aparece inscrito como duefio y con facultades para

transmitir, es mantenido en su adquisicion. (.. .)”127

6.3 Aplicacion de un sistema de datos de los registros de la propiedad

El disefio y desarrollo del sistema nacional de datos aplicable en los registros
de la propiedad del Ecuador debera responder, ejecutar y viabilizar la instauracion
del sistema de registro complejo o registro de derechos que es hacia donde ha
apuntado la Constitucion de la Republica 2008 al instituir el Sistema Publico de
Registro de la Propiedad, pues el sistema de datos (que comprende solo la parte
técnica 0 mecénica) constituye el instrumento tecnoldgico idoneo para aplicar,
desarrollar y ejecutar el sistema de registro complejo debidamente regulado (que
comprende la parte juridica) que en cambio constituye la parte sustancial del

registro de la propiedad.

Por lo tanto, el sistema de registro complejo o registro de derechos y el sistema
nacional de datos para los registros de la propiedad deben guardar perfecta
armonia y mantener absoluta correspondencia entre si, ya que el primero tiene
como elemento central la parte juridica o sustancial de la actividad registral y el
segundo constituye la parte instrumental o técnica que lo viabiliza, que lo hace
operativo y que en definitiva lo ejecuta, todo ello con la finalidad de que el
registro de la propiedad ecuatoriano ofrezca al conglomerado social tanto la
funcién de publicidad como la funcion de garantia, pues ambas se enmarcan

dentro del marco del derecho constitucional a la seguridad juridica.

Para implementar el sistema nacional de datos de aplicacion en los Registros
de la Propiedad, la normativa legal debera facilitar el uso y aplicacion de las
modernas tecnologias de informacion y de la comunicacién disponibles en el
mercado, facilitando la utilizacion de las innovaciones tecnoldgicas de ultima
generacion, por lo cual el elemento fisico llamado Hardware y el elemento
programatico o inmaterial llamado Software, jamas podran constituir un obstaculo
para el pleno funcionamiento del sistema de registro moderno que estamos

proponiendo; consecuentemente de manera especial los sistemas y programas

27 GORDILLO CANAS, Antonio. (2010) El Principio de Fe Publica Registral, Jurista Editores,
Lima, pagina 365.
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informaticos, los sistemas de datos, los sistemas de iméagenes, etc., deberan
constituir el medio técnico eficaz para cumplir a cabalidad la funcion esencial que
le ha sido encomendada a todo registro de la propiedad moderno, que reiteramos,

se desdobla en una funcion de publicidad y en una funcion de garantia.

En la inauguracion del XVIII Congreso del CINDER realizado en Amsterdam-
Holanda, “(...) el secretario general del CINDER, Nicolas Nogueroles, centr6 su
discurso en las nuevas tecnologias, el registro electronico y las operaciones
transfronterizas. (...) Se trata de “pensar despacio”, comentd Nogueroles, pues esta
materia requiere atencion y analisis complejos. “La excesiva confianza en lo que
creemos que saben otros, en especial los informaticos, sobre las nuevas
tecnologias, pueden llevar a atribuir a éstas, y en especial a las empresas
informaticas, un papel no meramente auxiliar’, sefial6. EI méximo responsable del
CINDER concluy6 su discurso manifestando que “las nuevas tecnologias y
quienes las representan son un buen auxiliar del registro, pero no debe dejarse en
sus manos las decisiones sobre el sistema juridico, de lo contrario prevaleceria el

programa informatico sobre el derecho, lo auxiliar sobre lo sustantivo. 2

Ademas es necesario sefialar que los sistemas tecnoldgicos que se llegaren a
adoptar en correspondencia con el nuevo sistema de registro moderno tendran
como escenario en el cual se ejecuten exclusivamente el ambito de la “generacion
de informacion”; es decir, aquellos sistemas se posicionan y aplican para facilitar
el proceso completo de generacion de informacion, que se inicia desde el
momento mismo de la presentacion del documento publico que contiene el acto o
contrato inscribible hasta que finaliza el proceso con la respectiva inscripcion,
pues durante todo ese transcurso se alimenta informacion a la base de datos que
dara como resultado un asiento de inscripcion o movimiento registral; debiendo
ademas aquellos sistemas informaticos estar abiertos para cumplir una exigencia
actual impuesta por la Ley Organica del Sistema Nacional de Registro de Datos
Publicos, como es la de insertarse dentro del sistema nacional de registro de datos

publicos, que en cambio se alimenta y trabaja exclusivamente con la “informacion

128 Consulta realizada el 19 de diciembre de 2012 en Noticias del XVIII Congreso del CINDER
realizado Amsterdam:
http://www.cinder.info/?language=es
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generada”, esto es, con la informacién ya producida por los distintos registros, los

juridicos y los administrativos o estadisticos.

Por ultimo, el disefio del Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad
esta soportado por lo resuelto en algunos certdmenes internacionales, cuyas
conclusiones generadas por especialistas sefialan los lineamientos a seguir por
cada uno de los paises en sus respectivas legislaciones, tal como sucedié en la
Declaracion de la Antigua del 21 de febrero de 2003, en la que se destac6 un
registro de derechos, una base gréfica fiable y la aplicacion rigurosa de los
principios registrales, todo ello para que el sistema de registro cumpla sus tres
objetivos: 1. Que refleje fielmente los derechos de propiedad inmobiliarios,
incluidas las limitaciones. 2. Que baste solo la consulta de las inscripciones
registrales vigentes para conocer las titularidades o cargas que afecten a los
inmuebles; y, 3. Que el Registro no solo publique sino también garantice la
legalidad y certeza de lo publicado, todo ello segtin consta en el ANEXO # 10; vy,
también en la Carta de Recomendaciones de Guayaquil (Ecuador) cuyo tema
principal fue el traslado del folio personal al folio real, aunque alli se pasa revista

a los principios registrales, segtin aparece en el ANEXO # 11.'%°

7. EL SISTEMA NACIONAL DE REGISTRO DE DATOS PUBLICOS

La segunda declaracion constitucional esta dirigida a establecer un sistema
nacional de datos de registros publicos, Ilamado por la Ley vigente sistema
nacional de registro de datos publicos, el que debe organizarse mediante la
adopcion e implementacion de sistemas informaticos estandarizados aplicables en
todos los registros denominados publicos, sistemas de interconexién y sistemas de
control cruzado de informacion que permitan establecer bases de datos nacionales

alimentadas desde las bases de datos locales que contendran la “informacion

129 E] anexo # 10 corresponde a la Declaracion de la Antigua — Guatemala 2003, en virtud del
Encuentro Iberoamericano de Sistemas Registrales realizado entre el 17 y el 21 de febrero de
2003, en el que participaron expertos convocados por la Agencia Espafiola de Cooperacion
Internacional, la Fundacién Internacional y para Iberoamérica de Administracion y Politicas
Publicas y el Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia.

El anexo # 11 corresponde a la Carta de Recomendaciones de Guayaquil-Ecuador sobre traslado
del folio personal al folio real del 4 de mayo de 2007 en virtud del encuentro realizado en la ciudad
de Guayaquil por el Colegio Nacional de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes
Muebles de Espafia y el Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles del Ecuador.
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generada” por los registros publicos, especialmente, los registros de la propiedad,
mercantil y civil, segin se advierte del texto de la disposicion transitoria primera
numeral 8 CRE, que sefiald que el 6rgano legislativo debia dictar: “Las leyes que
organicen los registros de datos, en particular los registros civil, mercantil y de
la propiedad. En todos los casos se estableceran sistemas de control cruzado y

>

bases de datos nacionales.’

Del texto de la referida disposicién transitoria resulta evidente que aun cuando
se ha utilizado en forma impropia la expresion “las leyes que organicen los
registros de datos”, o sea, las leyes referidas a los registros publicos (propiedad,
mercantil, civil y otros), se ha puesto de manifiesto el indiscutible respeto a la
funcién que cumple cada uno de los tres registros gue se mencionan a manera de
ejemplo, al haber sugerido dictar las leyes en particular de los registros civil,
mercantil y propiedad; pues con esa puntualizacién se estaba mostrando un
conocimiento pleno y sobre todo obediencia a las instituciones registrales
inmersas ahora en un nuevo proposito del constituyente: establecer sistemas de
control cruzado y bases de datos nacionales, admitiendo de esta manera que
existen particularidades en cada uno de los registros involucrados, ya que la
naturaleza de cada uno de ellos es distinta y la legislacion que los rige, también es

y debe ser diferente.

Por lo tanto, si en la misma Constitucion de la Republica se advirti, y por ello
se considero la real situacion que define a los registros de la propiedad, mercantil,
civil y otros, lo l6gico hubiera sido que el legislador en el orden de aprobacion de
cada una de esas leyes observe y acoja estrictamente los lineamientos formulados
desde la Constitucion con la finalidad de establecer la normativa apropiada, en
primer lugar, para regular la funcion propia de cada registro de datos, la misma
que adelantamos desde ya se desenvuelve dentro del ambito de la “generacion de
informacion”, y en segundo lugar, para viabilizar la implementacion de un
“sistema nacional de datos de registros publicos”, estableciéndose para tal
propdsito sistemas informaticos, sistemas de interconexion y sistemas de control
cruzado de informacion y bases de datos nacionales, especialmente, de las tres
vertientes registrales: civil, propiedad y mercantil, todo ello con la finalidad de

conducir la informacion proveniente de los registros publicos hacia una gran
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BASE UNICA DE DATOS, por lo que es evidente que toda esta actuacion

corresponde exclusivamente al ambito de la “informacion generada”.

Teniendo presente la claridad del mandato constitucional, en las leyes de cada
uno de los registros de datos se debié formular la normativa apropiada, en primer
lugar, para regular la funcién particular que incumbe a cada registro en el ambito
de la “generacion de informacion”, y, en segundo lugar, para posibilitar el
aprovechamiento de la “informacion generada”; por lo cual consideramos
pertinente sefialar las caracteristicas principales que se advierten en cada uno de
esos ambitos, a fin de tener claro que es lo que se debe entender por “generacion
de informacién”, por un lado y por otro, por “informacion generada”; pero
destacando que son dos realidades que se suceden en una misma institucion, en
este caso, en el Registro de la Propiedad, las que sin embargo deben ser
consideradas separadamente en atencion a las peculiaridades que destacan en cada
una de ellas, mas aln cuando la una precede a la otra, pues constituyen dos
escenarios aungue secuenciales, distintos, que deben regularse en forma clara y

adecuada.

Respecto a la “generacion de informacion” tenemos que ella se produce
dentro del &mbito en el que se ejerce la funcion que le corresponde cumplir a cada
registro, centrandose en la actividad propia que desarrollan los registros de la
propiedad, mercantil y civil; es decir, esa generacién arranca al momento de
producir la informacidn proveniente de la labor que realizan los distintos registros
al cumplir su funcion especifica, en el caso del registro de la propiedad desde que
se presenta el documento publico contentivo del acto o contrato inscribible y se lo
anota en el libro de repertorio hasta que concluye el proceso de inscripcion con la
materializacion del asiento registral que se traduce en la base de datos en un

movimiento registral.

Por lo tanto, es en virtud del ejercicio de las funciones especificas asignadas
por las leyes especiales a cada institucion, que conducen a ejecutar procesos
internos de la actividad registral; siendo por tanto, dentro de ese &mbito de su
competencia en donde se genera la informacion registral, paso a paso, minuto a
minuto, dia tras dia, en cumplimento de cada proceso registral, la que al final

queda materializada en los asientos registrales (inscripcion y cancelacion o
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anotacion marginal) y bases de datos (como movimiento registral que refleja la
informacidn del asiento registral), y que hasta ahora solo habia servido al propio

registro que la generaba para ofrecerla a quienes requerian de sus servicios.

En tanto que la “informacion generada” corresponde a un tramo posterior al
del ejercicio de la funcion propia de cada registro que queda materializada en
asientos registrales, actas de inscripcion y cancelacion o anotaciones marginales
(y hoy también en las bases de datos locales como movimientos registrales), en
los cuales se expresa el resultado de la generacion de informacion en cada caso
sometido al proceso de registracion; pues ahora esa informacién que se ha
producido en cumplimiento de la funcién especifica de cada registro, pasa a ser,
por obra de la Ley, de interés para el Estado para exhibirla, en una Base Unica de
Datos, a sus titulares y a las instituciones autorizadas, cumpliendo los requisitos
legales, pero aclarando que los Unicos autorizados para emitir certificaciones o

certificados seran los mismos registros que la generaron.

Hecha esta distincién, ahora nos corresponde sefialar que anteriormente no
estuvo regulada la organizacion y la forma de enviar los datos de la “informacion
generada” por cada registro hacia una base de datos nacional, y luego, a una Base
Unica de Datos, ya que esas bases de datos, que son ajenas o externas a los
propios registros, no existieron, constituyendo, por lo tanto hoy un imperativo
dictar la normativa apropiada que reglamente ese nuevo escenario disefiado a
partir de la Constitucion de la Republica 2008, regulandose para tal efecto la
utilizacion de las nuevas herramientas tecnoldgicas, los sistemas y programas
informaticos, los sistemas de interconexion, los sistemas de control cruzado, las
bases de datos locales y las bases de datos nacionales, etc., que deben aplicar los
registros publicos, asi como la creacion y funcionamiento de la Base Unica de
Datos; siendo, téecnicamente, todo ello regulado mediante una sola Ley que tenga

como objeto solo el &mbito de la “informacion generada”.

Sobre esta temética consta publicada en el Suplemento del Registro Oficial No.
162 del 31 de marzo de 2010 la Ley del Sistema Nacional de Registro de Datos
Publicos (Ley SINARDAP), que fuera dictada por la Asamblea Nacional el 18 de
marzo del 2010, -actualmente ley organica- la que ha derogado y reformado

algunas disposiciones de la Ley de Registro de 1966, la que en su parte esencial

135



aun sigue teniendo plena vigencia. Al respecto, debemos advertir que desde el
comienzo esta Ley enfrentd dos serios cuestionamientos: el uno porque la
Constitucion ordend dictar las leyes que organicen los registros de datos, en
particular de los registros civil, mercantil y de la propiedad; y, el otro, porque en
una sola Ley se terminod regulando dos materias distintas, siendo ajena una de
ellas, como es la que corresponde a la funcién esencial inherente al registro de la

propiedad y al registro mercantil, conforme lo demostraremos enseguida.

Respecto al primer cuestionamiento, tenemos que en la disposicion transitoria
primera numeral 8 de la CRE se dispuso dictar las leyes que regulen los llamados
registros de datos, particularmente de los registros de la propiedad, mercantil y
civil, y que a través de esas leyes se debian emitir normas juridicas tendientes a
implementar sistemas informaticos, sistemas de control cruzado y bases de datos
nacionales entre esos registros, sin embargo, en su lugar se termind dictando una
sola Ley para regular esa materia especial, pero ocurre que esa normativa se
introduce en la estructuracion y funcionamiento s6lo de los registros de la
propiedad y de los registros mercantiles, aun cuando la Corte Constitucional para

el Periodo de Transicion haya tolerado esta situacion.

En lo que se refiere al segundo cuestionamiento tenemos que si la finalidad de
la Ley estuvo encaminada al disefio, desarrollo e implementacion de sistemas y
programas informaticos para aplicarlos en los registros publicos, con el objeto de
crear bases de datos locales y bases de datos nacionales que viabilicen la
interconexion y el control cruzado de la “informacion generada” asi como el
establecimiento de una base Unica de datos, se advierte con toda claridad que el
ambito fijado para establecer la normativa legal debe circunscribirse a ese
escenario especial, que corresponde exclusivamente al ambito de la informacion

generada.™*®

130 Art. 1 Ley SINARDAP.- Finalidad y Objeto.- La presente ley crea y regula el sistema de
registro de datos publicos y su acceso, en entidades publicas o privadas que administren dichas
bases o registros.

El objeto de la ley es: garantizar la seguridad juridica, organizar, regular, sistematizar e
interconectar la informacién, asi como: la eficacia y eficiencia de su manejo, su publicidad,
transparencia, acceso e implementacion de nuevas tecnologias.

Art. 2 Ley SINARDAP.- Ambito de aplicacion.- La presente Ley rige para las instituciones del
sector publico y privado que actualmente o en el futuro administren bases o registros de datos
publicos, sobre las personas naturales o juridicas, sus bienes o patrimonio y para las usuarias o
usuarios de los registros pablicos.
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Sin embargo, se advierte que esta Ley contiene algunas disposiciones que
rebasan el &mbito exclusivo de la “informacion generada” y se adentran en la
parte intrinseca de dos registros publicos, tal como ocurre con la estructuracion
administrativa y con el funcionamiento del registro de la propiedad y del registro
mercantil, cuya funcién esencial es netamente juridica, y por lo tanto se desarrolla
y cumple dentro del &mbito correspondiente a la “generacion de informacion”,
siendo en cumplimiento de esa funcidn especifica que se produce en cada
proceso de registracion la informacidn que es til para los propios registros, y que
ahora esa misma “informacion generada” sera exhibida en una base Unica de
datos, a sus titulares y a las instituciones autorizadas previo cumplimiento de
requisitos legales, de tal manera que es a este Ultimo ambito al que debio
circunscribirse la normativa de la Ley del Sistema Nacional de Registros de Datos

Publicos.

Con tal advertencia, es preciso acotar que si los Arts. 1y 2 de la Ley Orgéanica
del Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos de entrada dejaron
establecido en forma clara y precisa que era lo que realmente comprendia la
finalidad, objeto y &mbito de esa Ley, resultaba por demas obvio y era l6gico que
toda esa temética que conformaba el gran marco de la Ley debi6 constituirse en el
material exclusivo sobre el que debia trabajarse para la produccion de la
normativa apropiada que conformaria el nuevo ordenamiento juridico, teniendo en
cuenta que aun no se habia legislado el &mbito de la informacién generada por los

registros catalogados como publicos.

Del texto de las disposiciones citadas, es facil advertir que la finalidad de la
Ley esta encaminada en forma exclusiva a la creacién y regulacién de un sistema
nacional de registro de datos publicos y su acceso en entidades publicas y privadas
que administren bases o registro de datos, siendo ese el gran objetivo central, por
lo que se concluye prima facie que la Ley se refiere, y asi debio referirse, a los
temas que conduzcan a alcanzar ese objetivo general, para lo cual era necesario
regular el estudio, el disefio, la creacidn, el desarrollo y la implementacién del
sistema informatico a utilizarse en los registros publicos, asi como los sistemas de
interconexion y de control cruzado, y por ultimo el establecimiento de las bases de

datos locales y nacionales.
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En tanto que el objeto segin la misma Ley esté direccionado a la recopilacion,
utilizacion y manejo de la “informacion generada” por los registros de datos
publicos, para lo cual ha menester organizar, regular, sistematizar e interconectar
la “informacioén generada” por cada registro, la que obviamente se obtendria en
forma fidedigna de los asientos registrales y de los movimientos registrales,
utilizando los sistemas informaticos aplicados en todos los registros del Pais; en
virtud de lo cual concluimos que el objeto de la Ley esta referido exclusivamente
a la “informacion generada” y la finalidad de la ley en cambio esti encaminada a

la implementacion del Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos.

Como consecuencia, estando determinada con toda claridad la finalidad de la
ley (implementar el sistema de registro de datos publicos a nivel nacional) asi
como también identificado el objeto de la misma (la informacion generada por los
registros de datos publicos), su &mbito estuvo fijado en torno a la produccion de la
normativa apropiada para regular Gnicamente el escenario de la “informacion
generada” depositada en las bases de datos de los registros publicos; es decir,
dicho cuerpo legal debi6 limitarse a regular la actividad necesaria para el disefio,
creacion, desarrollo e implementacion de sistemas informaticos, bases de datos,
etc., asi como la recoleccion, el uso y manejo de la “informacion generada”. Por
lo tanto, siendo esos los lineamientos generales de la Ley, toda la normativa debid
desarrollarse teniendo como horizonte esas lineas maestras; sin embargo varias de
esas disposiciones han desbordado ese dmbito identificado por la “informacion
generada” y se han adentrado mas bien a un ambito distinto delimitado por la
“generacion de informacion”, el cual no estuvo bosquejado en el escenario de las

disposiciones constantes en los articulos 1y 2 de la Ley.

Al respecto, la Corte Constitucional para el Periodo de Transicion™! da por
sentado sin mayores argumentos que la Ley SINARDAP desarrolla su normativa
dentro del ambito de la “informacion generada”, sefialando: “En principio, se

observa que todas las normas legales impugnadas propenden a sistematizar toda la

131 Sentencia No. 002-11-SIN-CC dictada por la Corte Constitucional para el Periodo de
Transicion dentro del CASO No. 0034-10-IN, publicada en el Suplemento del Registro Oficial No.
624 del 23 de enero de 2012, mediante la cual se desech6 la demanda de inconstitucionalidad, en
razén de que tanto por la forma como por el fondo, la Ley del Sistema Nacional de Registro de
Datos Publicos, no contraviene la Constitucion de la Republica del Ecuador, segin aparece en el
parrafo 4 pagina 15. Esta sentencia consta incorporada como ANEXO # 13.
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informacion publica constante en los diferentes registros de datos sean éstos
publicos o privados, por lo que en la ley transversalmente tiende a efectivizar el
principio de transparencia y acceso a la informacion, que es la regla general en un
sistema democratico y sujeto al escrutinio de todos los coasociados, siendo el
ocultamiento de la informacion puablica la excepcion a la regla y cumpliendo con
estrictos parametros de necesidad y estricta proporcionalidad para negar su
acceso. Cabe recalcar una vez mas que constituyen deber estatal propender a
efectivizar juridicamente el principio de maxima divulgacién de la informacién,
mas aun cuando en la misma se efectiviza el mandato constituyente previsto en el
numeral 8 de la Disposicion Transitoria Primera de la Constitucion, que ordena

establecer sistemas de control cruzado y bases de datos de caracter nacional.”

Pero nosotros creemos que el maximo organismo constitucional pasa por alto
un hecho trascendental y por demaés evidente, siendo dificil ignorarlo, como es el
de que la normativa de la Ley SINARDAP se adentré en la vida de dos registros
publicos, formulando reglas especificas solo para ellos, como ocurre en lo
concerniente a la designacion de los registradores de la propiedad y mercantiles, a
la administracion de los registros de la propiedad y mercantiles e inclusive para la
organizacion de la informacion registral que se genera en virtud de los actos o
contratos sujetos a registracion que corresponden a la funcién especifica que

cumplen esos dos registros publicos.

Por tanto, adviértase que la Corte Constitucional al hacer el examen de
constitucionalidad del fondo, en forma bastante superficial sefiala que el contenido
de cada una de las disposiciones legales estd destinado a propender la
sistematizacion de toda la informacion publica producida en los registros de
caréacter publico, sin reparar que los articulos 16, 17 y 18 regulan la forma en que
se debera organizar la informacion inmobiliaria registral y los datos que deben
constar en las respectivas fichas (folio personal, folio cronologico y folio real),
que el Art. 19 establece la concurrencia en la administracién de los registros de la
propiedad por parte de la Funcion Ejecutiva a través de la Direccién Nacional de
Registro de Datos Publicos y de las Municipalidades, y los requisitos para la

designacion del registrador de la propiedad, y que el Art. 20 que determina la
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forma de organizar y administrar el Registro Mercantil, entre otras disposiciones

que se adentran en la funcién propia de esos registros.

En consecuencia, para corregir esa situacion especial inmersa en la Ley
SINARDAP, al haber reglado dos materias distintas, siendo una de ellas, la
relacionada con la funcion especifica del registro de la propiedad, que es ajena a la
finalidad, objeto y &mbito de la Ley, se debe cumplir fielmente el mandato del
Art. 265 de la Constitucion de la Republica desarrollando e implementando el
Sistema Publico de Registro de la Propiedad, el que técnicamente debera
comprender un sistema de registro complejo, un sistema de datos para los
registros de la Propiedad y un sistema de administracion de gestion publica, todo
lo cual obviamente estara regulado en la Ley que organice este registro, de
acuerdo al Art. 142 del COOTAD.

En conclusion, la Ley Orgénica del Sistema Nacional de Registro de Datos
Publicos debid y por tanto debe limitarse a instituir la normativa apropiada para
reglar el ambito de la “informacion generada” por todos los registros que manejan
informacién calificada como publica, es decir, después de producida la
informacion; en tanto que la Ley del Sistema Publico Nacional de Registro de la
Propiedad debe encargarse de establecer la normativa adecuada para organizar la
funcién esencial exclusivamente del registro de la propiedad, la que se
desenvuelve dentro del ambito de la “generacion de informacion™, es decir, al

momento de producir la informacion al ejecutar los procesos registrales.
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DEFINICION DE TERMINOS

Administracion concurrente del sistema publico de registro de la propiedad:
El sistema publico nacional de registro de la propiedad en cuanto al &mbito de la
administracion estd a cargo de la Funcién Ejecutiva y de los Gobiernos

Auténomos Descentralizados Municipales.

Administracion del Registro de la Propiedad: Corresponde a los Gobiernos
Auténomos Descentralizados de cada canton o distrito metropolitano.

Adquisicién a non domino: Adquisicién del tercero avalada por el ordenamiento
juridico en virtud de la aplicacion del principio de fe publica registral, asi como de
otros principios registrales que sustentan el registro de derechos. En tal virtud, el
ultimo adquirente si cayere alguno de los titulos anteriores sera mantenido en su

adquisicién cuando la hubiere obtenido de buena fe y a titulo oneroso.

Funcion esencial del registro de la propiedad: Un registro de derechos tiene
como funcidn esencial el cumplimiento de dos funciones especificas: una funcion

de publicidad y otra funcion de garantia.

Funcién de Publicidad: Tiene como mision principal producir cognoscibilidad
general, es decir, posibilidad de conocimiento, en cualquier instante, de todas las
situaciones juridicas inmobiliarias que tienen trascendencia registral, funcion que

solo la cumple el Registro de la Propiedad.

Funcion de Garantia: El Registro de la Propiedad debe proteger el tréafico
juridico inmobiliario, dando proteccion especial a todos los adquirentes que lo
hayan sido de buena fe y a titulo oneroso, respecto a las situaciones ajenas al

registro que pudieran afectar a los titulos anteriores.

Generacion de informacién: La que se produce en cada registro por el ejercicio
de la competencia asignada por la Constitucién y la Ley, circunscribiéndose por
tanto, al ambito de la actividad especifica que desarrollan los registros de la

propiedad, mercantil y civil.

Informacion generada: La que corresponde a un tramo posterior a la del
gjercicio de la funcion propia que cumple cada registro que se ve materializada en

asientos registrales, actas de inscripcion o anotaciones marginales (y hoy también
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en bases de datos) en los cuales queda plasmado el resultado de la generacion de

informacidn en los casos sometidos al proceso de registracion.

Legislacion civil: Normativa existente en el Cddigo Civil y demés leyes de

cardcter civil que inciden en la actividad inmobiliaria registral.

Legislacion registral: La normativa existente en la Ley de Registro, Ley
Orgénica del Sistema Nacional de Registros de Datos Publicos y demas leyes que

se refieren a la actividad del Registro de la Propiedad.

Principios registrales: En el Derecho Inmobiliario Registral tienen como
finalidad lo siguiente: servir a la interpretacion de las normas que conforman el
Derecho Inmobiliario, lograr la integracion del ordenamiento juridico
inmobiliario, y darle al legislador las pautas necesarias al momento de establecer
la normativa de la Legislacion inmobiliaria registral. Una clasificacion
interesante acerca de los principios registrales es la que los estructura del siguiente
modo: Principios requisitos, principios fundamentos y principios efectos. En
los primeros tenemos los principios de rogacion, de obligatoriedad, de titulaciéon y
de especialidad; en el segundo grupo encontramos al principio de tracto sucesivo
y al principio de legalidad en su aspecto de calificacién registral amplia; y, en el
tercer grupo, aparecen los principios de prioridad, legitimacion y fe publica

registral.

Propietario civil: Es el propietario protegido por la legislacién civil, que aparece
en el escenario juridico en virtud de una sentencia judicial que le restablece esa
calidad al haberse declarado nulo o resuelto alguno de los titulos anteriores,
independientemente de la ubicacion en la que se encuentre dentro de la cadena de

transmisién de dominio.

Publicidad registral: Es la que tiene como funcion primordial producir
cognoscibilidad general, es decir, posibilidad de conocimiento de las situaciones
juridicas inmobiliarias que la ofrece el Registro en forma permanente, por lo que
inclusive cuando no se lo hubiere consultado existe siempre la posibilidad de

conocer la informacion registral.
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Sistemas registrales: Comprende los sistemas vigentes en el mundo que han sido
instituidos por las legislaciones en torno a la problematica que incumbe a los
registros de la propiedad. Un elemento basico que los distingue estd dado por los
efectos que produce la inscripcion en el registro de la propiedad, pues en unos
casos lo es respecto al propietario civil o verus dominus y en otros casos lo es con
relacién a los adquirentes de derechos inmobiliarios, cuando esa adquisicion haya

sido de buena fe y a titulo oneroso.

Sistemas de registro simple o registro de archivo de documentos: Bajo este
sistema la creacion del registro de la propiedad tuvo como finalidad eliminar la
clandestinidad, el ocultamiento de otros titulos de dominio y sobre todo de las
cargas que afectaban a los inmuebles, las cuales eran desconocidas por los
adquirentes o por los acreedores. Por este sistema se brinda publicidad de la
informacion que consta en los titulos o documentos que tienen como objeto los
bienes inmuebles inscritos en el Registro de la Propiedad; de esta manera los
interesados estdn en la posibilidad de obtener en una sola oficina toda la
informacién  relacionada con los inmuebles de su circunscripcion

territorial.

Sistema de registro complejo o registros de derechos: Pretende dar solucion
integral a los dos planteamientos que se formularon desde la aplicacion de la
legislacion civil, los cuales siguen constituyendo un desafio para este tipo de
registro: el uno que hace referencia sobre quién es el propietario del inmueble; y,
el otro respecto a cuales son las cargas y gravamenes que afectan a los inmuebles

y sus derechos.

Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad: Se debe articular a
través de un sistema de registro complejo o registro de derechos, asi como de la
implementacion de un sistema nacional de datos que serd aplicado en todos los
registros de la propiedad, y, por ultimo, con el establecimiento de una nueva
forma de administracion de gestion publica del sistema puablico de registro de la
propiedad y particularmente de las oficinas registrales ubicadas en cada canton o

distrito metropolitano.

Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos: Debe organizarse mediante la

adopcion e implementacion de sistemas informaticos estandarizados aplicables en
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todos los registros denominados publicos, sistemas de interconexién y sistemas de
control cruzado de informacion que permitan establecer bases de datos nacionales
alimentadas de la bases de datos locales que contendran la “informacion
generada” por los registros publicos, especialmente, los registros de la propiedad,

mercantil y civil.

Verus dominus: Se refiere al verdadero propietario o propietario civil que aparece
independientemente de la ubicacién en la cadena de transmision de dominio
cuando se ha demostrado judicialmente que su derecho de dominio sigue teniendo
vigencia por no haberlo enajenado legalmente, en virtud de haberse declarado
nulo o resuelto el contrato que habia dado paso a una tradicion.

Técnicas de registracion: Permiten organizar la informacién de los bienes
inmuebles inscritos de acuerdo a los elementos que componen la relacion
juridica real inmobiliaria que han servido para su identificacion: Asi tenemos
que si se toma como elemento central a los sujetos (la técnica serd de folio
personal), si se toma a la cosa como elemento principal (la técnica sera del folio
real); y, se toma al titulo o causa de la adquisicion (se denomina folio causal o

cronolégico).

Tréfico juridico inmobiliario: Comprende el resultado de las relaciones juridicas
inmobiliarias entabladas por los particulares (que debe ser protegida por la
funcién de garantia) en virtud de la informacién constante en el Registro de la

Propiedad (avalada por la funcion de publicidad).

144



CAPITULO 11l
METODOLOGIA
1.- MODALIDAD DE ELABORACION DE LA PROPUESTA

Hemos utilizado la modalidad cualitativa no interactiva, en virtud que con la
informacidn obtenida desde la doctrina, del Derecho comparado, de los congresos
registrales internacionales, etc., lo que buscamos son las herramientas necesarias
para el disefio de lo que debe ser el Sistema Publico Nacional de Registro de la
Propiedad. Luego de lo cual hemos formulado las directrices que se desprenden de
los lineamientos juridicos fundamentales que sustentan el nuevo modelo de
registro que proponemos, en el cual se admiten todos los adelantos que se
advierten en los sistemas de registro modernos, los més avanzados, a fin de
viabilizar la seguridad juridica a todos quienes adquieran derechos inmobiliarios
bajo condiciones de buena fe y a titulo oneroso; ademas que con ello se reducira el
indice de conflictividad registral y se crearan las condiciones favorables para dar

solidez y seguridad al tréafico juridico inmobiliario.

2.- ASPECTO ESENCIAL

a) La propuesta hace referencia a un asunto medular que debe ser regulado de
manera técnica y armonica por el ordenamiento juridico ecuatoriano, siendo
ese escenario el identificado actualmente como sistema publico nacional de

registro de la propiedad.

b) La propuesta parte de lo factico, pues toma como objeto de analisis una
realidad que estd regulada en la normativa secundaria (legislacion civil y
registral) frente a una nueva oferta de cambio que aparece delineada en la
Constitucion de la Republica del Ecuador 2008, para lo cual se requiere

actualizar la normativa infra constitucional.

¢) Mira lo axiologico, porque nuestra propuesta pretende ofrecer de manea
organizada los lineamientos generales que deben constituirse en las directrices
para elaborar la normativa indispensable que regule la actividad inmobiliaria
registral en consonancia con los principios hipotecarios y que permita como
fin ultimo brindar seguridad juridica a quienes intervienen en el trafico
juridico inmobiliario.
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3.-

a)

b)

d)

f)

4.-

TIPO DE INVESTIGACION

Es de tipo histérico - juridico, porque permite evidenciar la normativa
inmobiliaria registral que se ha mantenido vigente e inalterada durante mas de
ciento cincuenta afios, siguiendo los lineamientos trazados desde el Codigo
Civil.

Es juridico — comparativo, por cuanto se evidencian las semejanzas y las
diferencias que existen con otros sistemas registrales vigentes en el mundo,
tales como son, el sistema registral aleman, el sistema registral espafiol, etc.,

los cuales constituyen referentes en el &mbito inmobiliario registral.

Juridico — descriptivo, por cuanto al presentar en forma organizada cada uno
de los elementos que componen el sistema publico nacional de registro de la
propiedad, lo que pretendemos es activar una especie de alarma a fin de que al
momento de articular este nuevo sistema la actuacion legislativa y por
supuesto la regulatoria se lleven a cabo con absoluta seriedad y
responsabilidad teniendo en cuenta algunos parametros que deben observarse.

Es exploratorio, ya que se propone abrir caminos para nuevos estudios y
propuestas por parte de registradores de la propiedad, autoridades publicas y

privadas, profesionales del derecho y organismos especializados.

Es juridica-proyectiva, por cuanto se propone avizorar el nuevo rol que debe
asumir el registro de la propiedad del Ecuador formando parte del Sistema
Pablico Nacional de Registro de la Propiedad por mandato constitucional.

Es juridica — propositiva, porque ofrece los lineamientos generales que
servirdn de pautas para articular adecuadamente el nuevo sistema publico
nacional de registro de la propiedad, a fin de superar las debilidades
observadas con la aplicacion de un sistema de registro disefiado por la

legislacién civil del siglo X1X para una realidad distinta.

PROCEDIMIENTO EMPLEADO

En este punto nos corresponde sefialar los métodos que han servido como

vehiculos 0 medios para obtener la informacién necesaria que nos permita dar

sustentacion juridica, légica y cientifica a la formulacion de nuestra propuesta
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que, conforme lo hemos adelantado, es de tipo normativa, y que al mismo tiempo
viene a constituir la finalidad, o méas bien, la razon de ser de este trabajo;
habiéndonos servido para tal proposito de algunas fuentes, entre ellas, una fuente
principal y otras que hemos catalogado como fuentes secundarias, las cuales son
las que dan sustento, validez y viabilidad al modelo de registro moderno que
compatibiliza con la tendencia fijada desde la Constitucion de la Republica del
Ecuador 2008.

La fuente principal esta constituida, como no podia ser de otra manera, por el
meétodo documental de andlisis, toda vez que el fin Gltimo que es el de contar con
un nuevo ordenamiento juridico en materia inmobiliaria registral tiene como
antecedente inmediato la vigencia de una norma constitucional que requiere
concrecion y como causa remota la obsolescencia del sistema registral que fue
compatible con la realidad del siglo XIX, y que actualmente requiere de un
cambio radical a través de una normativa secundaria apropiada; habiendo sido
necesario para tal efecto hacer un examen de las méas importantes legislaciones de
varios paises, de la doctrina nacional y extranjera, del Derecho Inmobiliario
Registral Comparado, asi como de resoluciones adoptadas por organismos
nacionales e internacionales y por congresos mundiales o regionales llevados a
cabo en materia inmobiliaria registral, constando esos documentos incorporados
como ANEXO # 7 al tratar el acapite 6.1, pagina 94; ANEXO # 8 considerado en
el acépite 6.2, pagina 97; ANEXO # 9, mencionado en el acapite 6.2.5, pagina
128; y, ANEXOS # 10 y 11 sefialados en el acapite 6.3, pagina 132; todos

ubicados en el capitulo 2.

Mientras que las fuentes secundarias estan conformadas por la informacion
proveniente de otro tipo de documentacidn, contenida en la siguiente forma:
Fallos emitidos por nuestros altos 6rganos jurisdiccionales en relacion con casos
concretos que evidencian el alcance y dimension de nuestro sistema de registro
(ANEXOS # 1, 2 y 3 considerados en el capitulo # 2, acapite 4.2, paginas 72 y
73); los fallos dictados por la Corte Constitucional del Ecuador para el periodo de
transicion especificamente sobre el control abstracto que han impactado en el
Registro de la Propiedad (ANEXO # 12 mencionado en el capitulo # 2, acapite
5.2, pagina 87; ,y ANEXO # 13 citado en el capitulo # 2, acapite 7, pagina 138);
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las sentencias emitidas en el ejercicio del control concreto a través de las acciones
constitucionales, especialmente, la extraordinaria de proteccion, que revelan la
importancia que tiene una calificacion registral adecuada (ANEXOS # 4,5y 6
indicados en el capitulo # 2, acapite 4.3, pagina 80); decisiones sobre medidas
cautelares que repercuten sobre derechos patrimoniales, articulos escritos por
especialistas, entre otros; y, por Gltimo, los casos que ofrecen los sistemas de

registros modernos gobernados por los principios registrales.
4.- RECURSOS

Para la concrecion de nuestra proposicion normativa, que esta encaminada a
ofrecer un modelo que contenga los lineamientos fundamentales para desarrollar
el nuevo ordenamiento juridico en materia inmobiliaria registral, ha sido necesario
acudir al uso de los conceptos correspondientes al paradigma interpretativo, dado
que nuestra propuesta tiene como elemento central un asunto eminentemente
juridico, que ha aparecido en el escenario de la discusion académica, profesional y
legislativa por diversas razones, tales como, por la institucionalizacion de un
sistema publico de registro de la propiedad exteriorizada en la normativa
constitucional, en el avance observado en las legislaciones inmobiliarias del
mundo, especialmente, las del Siglo XX, la consulta de una abundante fuente
bibliografica de alta calidad elaborada por autores extranjeros, especializados en
materia inmobiliaria registral, asi como el analisis de algunos cuerpos normativos
que rigen los registros de la propiedad en paises como Chile, Colombia,
Argentina, Peru, Estado de Tamaulipas de México, Espafia, Alemania, Suiza,

entre otros.
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CAPITULO IV

DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

1. CONTENIDO DE LA PROPUESTA

Presentacion de proyecto de Ley del Sistema Publico Nacional de Registro de

la Propiedad
Asamblea Nacional
El Pleno
Considerando

Que de acuerdo a la normativa inmobiliaria registral que se ha mantenido
vigente por muchos afos el Estado ecuatoriano delegd la actividad registral a los
particulares, a profesionales del derecho, quienes debieron organizar y manejar las
oficinas registrales en cada cantén, con sujecion al ordenamiento juridico que
desde el inicié tuvo como propoésito solo regular los deberes y atribuciones del
anotador (después del registrador) y la forma y solemnidad de las inscripciones.

Que la situacion ha cambiado por el desafio que imprime el Art. 265 de la
Constitucién 2008, que ha impuesto un Sistema Publico de Registro de la
Propiedad, el cual difiere del tradicional sistema de organizacion privado de los
registros de la propiedad establecido por la legislacion civil que ha mantenido por
siempre su hegemonia, y que brinda proteccion al propietario civil en desmedro

del propietario registral.

Que la Ley de Registro de 1966 responde a un tipo de registro organizado de
acuerdo a la orientacion dada por el Cddigo Civil, desde su primera edicién en
1860, el que desde entonces se propuso proteger al propietario civil, esto es, al
verus dominus, pero no al propietario registral que deviene del trafico juridico

inmobiliario, o sea, al tercero que haya adquirido de buena fe y a titulo oneroso.

Que la legislacion civil solo dispuso que debian registrarse los titulos
traslativos de dominio para hacer operar la tradicion del dominio y de los otros
derechos reales, asi como para darle publicidad a aquellos actos juridicos que

requerian de la tradicion registral y a otros actos juridicos provenientes
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especialmente de los modos de adquirir, como son la sucesion por causa de

muerte y la prescripcion adquisitiva de dominio.

Que actualmente el Registro de la Propiedad forma parte del Sistema Publico
Nacional de Registro de la Propiedad por mandato del Art. 265 de la Constitucion
2008.

Que el Art. 142 del Codigo Orgéanico de Organizacién Territorial, Autonomia 'y
Descentralizacion, ha delimitado la administracion del Registro de la Propiedad en
cada canton o distrito metropolitano a favor de los gobiernos auténomos
descentralizados municipales y la administracion concurrente del sistema publico
nacional de registro de la propiedad entre el ejecutivo y los entes municipales; asi
como también ha impuesto dar un siguiente paso, cuando se remite a la Ley que

organice este tipo de registro.

Que de acuerdo al Art. 66 numeral 26 de la Constitucién de la Republica
establece que se reconoce Yy garantizara a las personas los derechos
constitucionales, entre ellos, el derecho a la propiedad en todas sus formas,
publica, privada, comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta, siempre y
cuando cumpla su funcién social y ambiental, derecho que a su vez encuentra
materializacion a través de las distintas vias juridicas que sirven de cauce para
conducir hacia la realizacién de los derechos patrimoniales afincados sobre bienes

inmuebles.

Que de acuerdo al Art. 66 numeral 25 de la Constitucién de la Republica
establece que se reconoce y garantizara a las personas, entre otros, el derecho a
disponer de informacion cierta y confiable sobre los bienes de parte de las
instituciones sefialadas para el efecto, incluye al Registro de la Propiedad en el
ambito inmobiliario.

Que de acuerdo al Art. 82 de la Constitucién de la Republica, el derecho a la
seguridad juridica implica contar con una legislacion previa y el involucramiento
de todos los actos del poder publico y de los particulares a ese marco regulatorio;
en virtud de lo cual tratandose de los bienes inmuebles esa institucion involucrada
para responder a todos esos requerimientos en torno a los derechos
constitucionales, sin ninguna duda, es el Registro de la Propiedad.
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Que tratdndose del ejercicio del derecho de propiedad, en el caso especifico,
sobre bienes inmuebles por parte de los particulares, titulares de derechos reales y
potenciales adquirentes, deberd encuadrarse en la nueva orientacion
constitucional, para lo cual es necesario determinar el nuevo rol que debe cumplir
el registro de la propiedad, asi como establecer la normativa que regule su
organizacion y administracion, las situaciones juridicas inmobiliarias que
requieren de publicidad registral, las atribuciones y deberes del registrador en este
nuevo escenario juridico, especialmente, en materia de calificacion registral y

valor de la informacion existente.

Que el ordenamiento juridico debe brindar proteccion a quienes adquieren de
buena fe y a titulo oneroso confiando en la informacion que ofrece el Registro de
la Propiedad, para el evento que cayere alguno de los titulos precedentes por

causas ajenas al registro.

Que es necesario contar con un cuerpo legal en materia inmobiliaria registral
acorde con la tendencia fijada en la Constitucion de la Republica, de manera que
sea el unico que regule la funcién esencial del registro de la propiedad que esta

formando parte del Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad.

Que la nueva normativa juridica debe viabilizar el desarrollo de un sistema de
registro moderno que esté estructurado de acuerdo a la doctrina de los principios
registrales vigentes en el Derecho comparado, es decir, implementar y desarrollar

un registro de derechos.

Que por el principio de rogacion, los procesos registrales se activan solo a
instancia de parte interesada, y no de oficio, a través de €l se permitira mantener la
inscripcion rogada para la gama de documentos publicos que acceden al registro
portando los actos o contratos que tienen como objeto bienes inmuebles que
requieren registracion. Por lo tanto, para la presentacion de los documentos
notariales estard a cargo de quien o quienes estén autorizados para requerir la
inscripcion o fueren los beneficiados con la inscripcién, quienes podran hacerlo
personalmente o por interpuesta persona, en tanto que para los documentos
administrativos y judiciales se presentardn mediante la notificacion

correspondiente o a través de la comunicacion oficial.
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Asimismo podra admitirse la presentacion de los documentos portadores de los
actos inscribibles a través de la firma electrénica, descartando eso si en todos los

casos la inscripcion de oficio.

Que por el principio de prioridad registral, frente a posibles casos de
inscripciones incompatibles o contradictorias, sera la publicidad registral la Gnica
que determine los efectos que deben producir las inscripciones en contra de
terceros, retrotrayendo tales efectos registrales en todos los casos a la fecha de la
anotacion del documento publico en el libro de repertorio y su consignacion

concomitante en el folio real informatico.

Por la utilizacién de los modernos recursos tecnoldgicos (hardware) e
informaéticos (software) apropiados, el Libro de Repertorio debera llevarse en
forma fisica y a través del sistema informatico disefiado para dicho efecto, bajo
absoluta responsabilidad del Registrador de la Propiedad, debiéndose ingresar a la
base de datos del registro la informacion determinada por la Ley en el mismo
instante en que se presenta el documento, y luego al final de cada jornada laboral
proceder a imprimir el listado de las anotaciones del dia para la suscripcién de la

razén correspondiente y formar el libro fisico de repertorio.

Por el principio de tracto sucesivo sera posible inscribir, anotar, cancelar o
consignar por nota marginal un derecho o una situacion juridica inscribible solo
cuando consta previamente inscrito o anotado dicho derecho real a nombre de la
persona que otorgue o en cuyo nombre se otorgue el acto o contrato o contra quien
se dirija un procedimiento judicial o administrativo en el cual se afecta tal

derecho.

Por el principio de legalidad se llevara a cabo a través de la calificacion
registral rigurosa y amplia que se ejercerd sobre el documento o instrumento
(continente), sobre el acto o contrato inscribible (contenido) y teniendo en cuenta
lo que ofrezcan los asientos registrales (verdad oficial), a fin de que solo ingresen
al Registro de la Propiedad documentos y actos juridicos iddneos, aptos para
producir la modificacion registral del derecho inscrito. Para ello se requiere
mantener vigente la exigencia de la titulacion auténtica, que comprende la gama

de documentos notariales, judiciales y administrativos siendo ellos los unicos
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instrumentos idéneos para portar los actos y contratos inscribibles en el Registro

de la Propiedad inmobiliario.

Si la calificacion registral no fuere favorable, se sentara una negativa de
inscripcion que debera estar debidamente motivada por mandato constitucional y
suscrita por el registrador de la propiedad, de la cual se podré recurrir al juez
competente de la jurisdiccion en donde se encuentra la oficina registral pidiéndole

la recalificacion judicial del acto inscribible.

Que el registrador sera responsable por la emision de negativas indebidas, esto
es, en los casos en que no exista la adecuacion del hecho invocado a las causales
sefialadas por la Ley para negarla, asi como cuando no existe la debida

fundamentacion juridica.

Por el principio de especialidad los asientos registrales estaran destinados a
publicitar unicamente la informacion que tenga relevancia registral; en primer
lugar, referidos exclusivamente a bienes inmuebles, utilizando la técnica del folio
real informatico; y, en segundo lugar, solo a la informacién relativa a las
situaciones juridicas que inciden sobre tales bienes y derechos afincados en ellos,

y que tienden a individualizar plenamente cada situacién juridica inscribible.

Por el principio de legitimacion la informacion constante en el Registro se
constituye en la verdad oficial y por tal razon goza de una presuncién iuris
tantum, lo cual significa que admite prueba en contrario; y, por el principio de fe
publica registral, la informacion que consta en el Registro goza de una presuncion
iuris et de jure en el momento que se debe proteger a los terceros, pues si esa
informacioén es exacta e integra el ordenamiento juridico protege al tercero que
adquiere de buena fe y a titulo oneroso un derecho confiado en la verdad oficial

que existe en el registro de la propiedad.

Que asimismo es una prioridad el desarrollar un sistema nacional de datos
exclusivamente para las oficinas registrales, que deberd viabilizar el nuevo

registro de derechos.

Que se debe establecer la nueva forma de administracion de gestion publica
concurrente para el sistema publico nacional de Registro de la Propiedad y para
las oficinas registrales en cada canton o distrito metropolitano.
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Que es necesario reducir, en materia inmobiliaria, el nivel de conflictividad
entre el dltimo adquirente y un propietario civil, ya que actualmente el
ordenamiento juridico no lo protege de las vicisitudes o vicios que pueden
aniquilar los titulos anteriores a su adquisicion, pues se da luz verde al verus

dominus para arremeter contra el Gltimo adquirente.

Que debe delimitarse en forma clara el ambito del Sistema Publico Nacional de
Registro de la Propiedad, que trabaja generando informacion; y, el ambito del
Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos que, en cambio, trabaja con la

informacion generada.

En ejercicio de las atribuciones conferidas por el numeral sexto del articulo

120 de la Constitucion de la Republica, resuelve expedir la siguiente:

Texto de la Ley del Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad
Finalidad, Objeto y Ambito de la Ley

Articulo 1. La finalidad de esta Ley estd destinada a convertir al registro de la
propiedad en el instrumento idéneo para cumplir las funciones de publicidad y de
garantia que le permitan dar proteccion al trafico juridico inmobiliario, es decir,

seguridad juridica inmobiliaria.

El objeto de la Ley comprende las situaciones juridicas inscribibles que afectan a los
bienes inmuebles, en virtud de los actos juridicos contenidos en documentos

publicos, que pueden ser notariales, judiciales y administrativos.

El ambito de la Ley, en consecuencia, esta circunscrito a la regulacion de todas las
actividades y elementos registrales necesarios que giran en torno a las situaciones
juridicas inscribibles, a fin de que el Registro de la Propiedad sea el medio idéneo

para hacer efectivo el derecho a la seguridad juridica en materia inmobiliaria.

Capitulo |
El Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad

Articulo 2. EIl registro de la propiedad es un servicio a cargo del Estado, y lo
prestard por medio de los registradores y sus funcionarios, en la forma aqui

establecida, y para los fines y con los efectos consagrados en las leyes.
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Articulo 3. La administracion del registro de la propiedad en cada cantdn o distrito
metropolitano y su coordinacién con el catastro, corresponde a respectivo gobierno

autonomo descentralizado municipal.

El sistema publico nacional de registro de la propiedad corresponde al gobierno
central, y su administracion se la ejercera de manera concurrente con los gobiernos
autonomos descentralizados municipales de acuerdo con esta ley. Los parametros y
tarifas de los servicios se fijaran por parte de los respectivos gobiernos municipales.
La Direccién del Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad dictara las

normas que regularén el funcionamiento del sistema publico a nivel nacional.

Los Registros de la Propiedad asumiran las funciones y atribuciones del Registro
Mercantil, en los cantones en los que estos Ultimos no existan y hasta tanto la
Direccion Nacional de Registro de Datos Publicos disponga su creaciéon y

funcionamiento.

Articulo 4. La Direccion General del Sistema Publico Nacional de Registro de la
Propiedad.- Créase la Direccion General del Sistema Publico Nacional de Registro
de la Propiedad como un organismo de derecho publico, con personalidad juridica,
que tendra su sede en Quito con competencia a nivel nacional, y estard adscrita al
Ministerio de Justicia, Derechos Humanos y Cultos. Asimismo se crearan

direcciones regionales, en los lugares que determine la Direccion General.

Al director general, como maximo representante de la Direccion Nacional, le

corresponde:

1.- Organizar, dirigir y controlar el sistema publico nacional de registro de la
propiedad.
2.- Dictar las politicas y normas generales que deben observarse por parte de los

registros que conforman el sistema pablico nacional.

3.- Emitir todos los actos que fueren necesarios para el funcionamiento del sistema
publico nacional de registro de la propiedad dentro del marco de la Constitucion y la

Ley.

4.- Resolver sobre las negativas que fueren sometidas a su conocimiento por

voluntad de las partes interesadas, via recurso de recalificacion administrativa.
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5.- Emitir opiniones o dictmenes sobre temas registrales, a peticiéon de los

registradores de la propiedad en relacion a cuestiones juridico-registrales.

6.- Promover, organizar y auspiciar encuentros, seminarios, debates, talleres para
analizar y discutir temas de interés en material inmobiliaria registral con la finalidad
de adoptar criterios de aplicacion general y arménica por parte de los registradores

del pais.
7.- Ejercer todas las atribuciones y competencias sefialadas en la Ley.

Articulo 5. Requisitos para ser registradora o registrador de la propiedad. Las
Registradoras o Registradores de la propiedad deberdn ser de nacionalidad
ecuatoriana, abogadas o abogados y acreditar ejercicio profesional por un periodo
minimo de 3 afios y los demas requisitos que la ley prevé para el ejercicio del
servicio publico y Ley del Registro. EI concurso de méritos y oposicion sera
organizado y ejecutado por la municipalidad respectiva con la intervenciéon de una
veeduria ciudadana. Una vez concluido el proceso, la Alcaldesa o Alcalde procedera
al nombramiento del postulante que mayor puntuacién hubiere obtenido, por un

periodo fijo de 4 afios, quien podré ser reelegida o reelegido por una sola vez.

Articulo 6. Causales de destitucion de las registradoras o los registradores. Las
Registradoras o Registradores de la propiedad podran ser destituidas o destituidos de
sus cargos por incumplimiento de las funciones registrales debidamente
comprobado, de conformidad con la presente ley, su reglamento y las deméas normas

que regulen el servicio publico.

También podran ser destituidos en los casos en los que impidan o dificulten la
conformacién y funcionamiento del Sistema Publico Nacional de Registro de la

Propiedad, de conformidad con el reglamento de la presente ley.
Capitulo 11
Los Principios Registrales
Principio de Rogacion:

Articulo 7. Una inscripcion solo puede efectuarse a instancia de parte, siempre que
la Ley no estableciere otra cosa. En el momento que un documento ingresa al
Registro de la Propiedad debe anotarselo en el mismo acto en el repertorio. En

consecuencia esta legitimado para requerir la inscripcion:
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a. El que adquiera el derecho.

b. El que lo transmita.

c. Quien tenga interés en asegurar el derecho que se deba inscribir.
d. Quien tenga la representacion de cualquiera de ellos.

e. Laautoridad judicial que disponga la inscripcién del acto.

f. La autoridad administrativa que emita el oficio o resolucion que contenga el

acto inscribible.

Articulo 8. La rectificacion del libro registral a través de la inscripcién de un titular
puede ser solicitada por aquel que, sobre la base de un titulo ejecutivo contrario al
titular, pueda exigir una inscripcion en el libro registral, siempre que la

admisibilidad de esta inscripcion dependa de la previa rectificacion.

Tracto Sucesivo:

Articulo 9. Para inscribir titulos por los que se declaren, transmitan, graven,
modifiquen o extingan el dominio y demas derechos reales sobre inmuebles, debera
constar previamente inscrito el derecho de la persona que otorgue o en cuyo nombre

sean otorgados los actos referidos.

En el caso de resultar inscrito aquel derecho a favor de persona distinta de la que
otorgue la transmision o gravamen, los Registradores denegaran la inscripcién

solicitada.

No sera necesaria la previa inscripcion para inscribir los documentos otorgados por

los herederos:

1. Cuando vendieren o cedieren a un coheredero inmuebles adjudicados
proindiviso a los vendedores o cedentes, pero en la inscripcion que se haga
habra de expresarse dicha previa adjudicacion proindiviso con referencia al

titulo en que asi constare; y,

2. Cuando se trate de testimonios de decretos de adjudicacion o escritura de
venta verificada en nombre de los herederos del ejecutado en virtud de
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ejecucion de sentencia, con tal que el inmueble o derecho real se halle

inscrito a favor del causante.

3. Si una persona cuyo derecho resultare perjudicado por una inscripcion, es
heredero del titular inscrito, cuando haya de inscribirse la transmision o
extincion de un derecho, o cuando la peticién de inscripcion se funde en el

consentimiento del testador.

Cuando en una particion de herencia, verificada después del fallecimiento de algun
heredero, se adjudiquen a los que lo fuesen de éste los bienes que a aquél
correspondian, debera practicarse la inscripcion a favor de los adjudicatarios, pero

haciéndose constar en ella las transmisiones realizadas.

No podré inscribirse demanda, embargo o prohibicion de disponer, ni cualquier otra
prevista en la Ley, si el titular registral es persona distinta de aquella contra la cual
se ha dirigido el procedimiento. En los procedimientos penales podra inscribirse la
prohibicion de disponer de los bienes, como medida cautelar, cuando a juicio del
juez o tribunal existan indicios racionales de que el verdadero titular de los mismos

es el imputado, haciéndolo constar asi en el mandamiento.

Principio de Especialidad:

Articulo 10. Los documentos relativos a actos o contratos que deban inscribirse
expresaran, por lo menos, todas las circunstancias que necesariamente debe contener
la inscripcion y sean relativas a las personas de los otorgantes, a los inmuebles y a

los derechos inscritos.

Presuncion de la Inscripcion

Articulo 11. Toda inscripcion debera practicarse dentro de los quince dias
posteriores a la fecha de la anotacion en el repertorio. Se considera como fecha de la
inscripcion para todos los efectos que ésta deba producir, la fecha del asiento de

presentacion, que debera constar en la inscripcion misma.

Articulo 12. Para determinar la preferencia entre dos 0 mas inscripciones de igual
fecha, relativas a un mismo inmueble, se atendera a la hora de la presentacién en el

Registro de los titulos respectivos.

158



Articulo 13. Las prohibiciones de disponer o enajenar se inscribirdn en el Registro

de la Propiedad y produciran efecto con arreglo a las siguientes normas:

1. Las establecidas por la Ley que, sin expresa declaracion judicial o
administrativa, tengan plena eficacia juridica, no necesitaran inscripcion
separada y especial y surtirdn sus efectos como limitaciones legales del

dominio.

2. Las que deban su origen inmediato a alguna resolucion judicial o

administrativa serdn objeto de inscripcion.

3. Las impuestas por el testador o donante en actos o disposiciones de Gltima
voluntad, capitulaciones matrimoniales, donaciones y demas actos a titulo
gratuito, seran inscribibles siempre que la legislacion vigente reconozca su

validez.
Extincion de derechos y limitaciones de disponer

Articulo 14. La extincion de un derecho o de una limitacion de disponer se efectla

en virtud de un asiento de cancelacion.

Cuando se traslade un inmueble o porcion a otro folio, y no se traslade también un
derecho inscrito, se considerard éste como cancelado respecto del inmueble o
porcion.

Asientos de contradiccion

Articulo 15. Si resulta que la oficina registral ha practicado una inscripcion con
infraccion de disposiciones legales, por virtud de la cual el libro registral ha

resultado inexacto, habra de practicarse de oficio un asiento de contradiccion.
Cargas publicas

Articulo 16. Las cargas publicas que recaigan sobre un inmueble estan, como tales,
excluidas de la inscripcion en el libro registral, a no ser que su inscripcién esté

expresamente permitida u ordenada por la Ley.

Actos y contratos nulos

Articulo 17. La inscripcion no convalida los actos o contratos que sean nulos con

arreglo a las leyes.
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La calificacion registral

Articulo 18. Los Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad de
las formas extrinsecas de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la
inscripcion, asi como la capacidad de los otorgantes y la validez de los actos
contenidos en las escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del

Registro.

Prioridad registral

Articulo 19. Inscrito en el Registro de la Propiedad cualquier titulo traslativo o
declarativo del dominio de los inmuebles o de los derechos reales impuestos sobre
los mismos, no podra inscribirse ningin otro de igual o anterior fecha que se le
oponga o sea incompatible, por el cual se transmita o grave la propiedad del mismo

inmueble o derecho real.

Si solo se hubiera extendido el asiento de presentacion, o ya se hubiere sentado
negativa, dentro del periodo de vigencia de la anotacion provisional, no podra
tampoco inscribirse ningln otro titulo de la clase antes expresada durante el término
de sesenta dias, contados desde las fechas de los asientos de presentacion o de la

negativa, segun el caso.

La fe publica registral

Articulo 20. El tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso algin derecho de
persona que en el Registro aparezca con facultades para transmitirlo, serd mantenido
en su adquisicion, una vez que haya inscrito su derecho, aungue después se anule o

resuelva el del otorgante por virtud de causas que no consten en el mismo Registro.

La buena fe del tercero se presume siempre mientras no se pruebe que conocia la
inexactitud del Registro. Los adquirentes a titulo gratuito no gozardn de mas

proteccion registral que la que tuviere su causante o transferente.

Principio de legitimidad

Articulo 21. A todos los efectos legales se presumira que los derechos reales

inscritos en el Registro existen y pertenecen a su titular en la forma determinada por
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el asiento respectivo. De igual modo se presumird que quien tenga inscrito el

dominio de los inmuebles o derechos reales tiene la posesion de los mismos.

Como consecuencia de lo dispuesto anteriormente, no podré ejercitarse ninguna
accion contradictoria del dominio de inmuebles o derechos reales inscritos a nombre
de persona o entidad determinada, sin que, previamente o a la vez, se entable

demanda de nulidad o cancelacion de la inscripcion correspondiente.

Articulo 22. Por inexactitud del Registro se entiende todo desacuerdo que en orden
a los derechos inscribibles, exista entre el Registro y la realidad juridica extra

registral.

Capitulo 111
Actos y contratos sujetos a registro
Articulo 23. Estan sujetos a registro:

1. Todo acto, contrato que provenga de la via notarial, judicial, administrativa o
arbitral que implique constitucién, declaracion, aclaracion, adjudicacion,
modificacion, alteracidn, limitacion, gravamen, medida cautelar, traslacion o

extincion del dominio u otro derecho real principal o accesorio sobre bienes raices.

2. Los actos, contratos y mandatos judiciales que dispongan la cancelacion de las

inscripciones anteriores.

Articulo 24. Para que puedan ser admitidos en el Registro de la propiedad los actos
expresados en el articulo anterior, deberén estar consignados en documentos
publicos: notariales, judiciales, administrativos o arbitrales, segun la naturaleza del

acto juridico inscribible.

Articulo 25. EIl registro de los actos o contratos que la Ley exige o permite su
inscripcion que se refieran a inmuebles se verificard en la oficina de su ubicacion.
Cuando el acto no se refiera a un inmueble especifico se inscribird en el domicilio
del afectado con la inscripcion, tales como la posesion efectiva, el decreto de

interdiccion provisional o definitiva, etc.
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Capitulo 1V
Organizacion del Registro

Articulo 26. Los registros de la propiedad, llevaran la informacion de modo
digitalizado, y en soporte fisico, en la forma determinada por la presente ley y demas

normativa aplicable.

El Registro de la Propiedad llevard su registro bajo el sistema de informacion
cronoldgica, personal y real, segun el caso.

Por regla general la inscripcion se practicara bajo el sistema de folio cronolégico, en
forma fisica, y la informacion del asiento registral depositada en la base de datos
como un movimiento registral quedard agregada al folio real informatico del
inmueble, estando disponible ademas a nivel informatico bajo el sistema de folio
personal.

Articulo 27. Folio Personal.- Es el sistema de anotacion de hechos y actos juridicos
que se lleva de acuerdo a la persona que los causa o sobre quien recae. En este
sistema la o el responsable del registro procedera a registrar: nombres, apellidos y
datos del titular de la informacién y en el caso del registro de la propiedad, la
descripcion del inmueble (con sus linderos, medidas, superficie, coordenadas, etc.),
las titularidades concatenadas de dominio o condominio, y el titulo causal, los
gravamenes, interdicciones y sus cancelaciones, las constancias de solicitudes de

certificados

Articulo 28. Folio Real.- Es el sistema de anotacion de actos juridicos que se llevan
de acuerdo al objeto del que trata el registro. La informacion consistird en la
descripcion del inmueble (indicando linderos, medidas, superficie, coordenadas,
etc.) o mueble, las titularidades concatenadas de dominio o condominio, nombres,
apellidos y datos de la o el titular y el titulo causal, los gravdmenes, interdicciones y
sus cancelaciones, y las constancias de solicitudes de certificados. Se cumplira lo

indicado cuando se organice la informacién bajo la forma del folio real informatico.

Articulo 29. Folio Cronolégico.- Es el registro de los titulos, actos y documentos
cuya inscripcion se solicita, que se efectia de acuerdo al orden en que esta peticion
ocurre. Este sistema incluye al menos un libro indice y un libro de repertorio, en

ellos se asentaran todos los datos referentes a la persona, inmueble (indicando
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linderos, medidas, superficie, coordenadas, etc.) o mueble, las titularidades
concatenadas de dominio o condominio, nombres, apellidos y datos de la o el titular
y el titulo causal, los gravdmenes, interdicciones y sus cancelaciones, y las

constancias de solicitudes de certificados.
Articulo 30. El archivo del registro se compone de los siguientes elementos:

1. El Libro de Repertorio, en el que se anotardn sucesiva e ininterrumpidamente los
documentos ingresados que contienen los actos juridicos inscribibles, en el mismo

orden en que sean recibidos.

2. Los Libros indices de los inmuebles, de los otorgantes de los derechos inscritos y

de los gravdmenes registrados.

3. Los libros de registro que contienen las actas de inscripciones que recogen las
situaciones juridicas inscritas, tales como registro de propiedades, registro de
gravamenes, de prohibiciones e interdicciones judiciales y los demés que determine

la Ley.

4. El libro de anotacion de certificados, manual o a nivel informético, en el que se
anotaran las solicitudes presentadas y la emision de los certificados, cuyo duplicado
se conservara preferiblemente en medio magnético. Ademas las solicitudes de

certificados se archivaran para los efectos legales.

5. El Libro de Visitas, destinado a las actas de las diligencias de visitas ordinarias y

extraordinarias que practiquen los funcionarios encargados de la vigilancia registral.

6. El folio real informatico, que permite emitir la matricula inmobiliaria o la ficha
registral, estd destinado a recoger las inscripciones de los actos juridicos que
aparecen en la base de datos como movimientos registrales y que se refieren a un

inmueble determinado.
Seccién |
El Libro de Repertorio

Articulo 31. El Libro de Repertorio es un libro columnario, con vigencia anual, que
se inicia con una diligencia de apertura y continta con las diligencias de cierre
diario, las cuales seran firmadas por el Registrador, 0 quien haga sus veces. En este
libro se anotaran todos los titulos, documentos o instrumentos portadores de actos

inscribibles que se presenten al registro, estrictamente en el orden de su recibo en la
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oficina, con indicacion de la fecha (hora, minuto, segundo) de éste. Este libro se
Ilevard manualmente o a traves del sistema informatico aplicado en la institucion
registral, y en este ultimo caso, se procedera a la impresion del listado de los
documentos anotados al finalizar la jornada laboral diaria para la suscripcion de la
diligencia de cierre.

Articulo 32. El Libro de Repertorio tendra seis secciones o columnas, destinadas a

hacer constar lo siguiente:

La primera, la fecha, hora, minuto y segundo de recibo del documento; la segunda,
el nimero de orden correspondiente a él dentro del afio calendario, en forma
continua; la tercera, la anotacion del acto o contrato que se requiera inscribir y del
inmueble con su identificacion catastral y el folio real informatico asignado; la
cuarta, la naturaleza del titulo, con su distintivo y fecha, la oficina y lugar de origen;
la quinta, para la mencién de cualquier particularidad, como los datos de la negativa
si fuere el caso; Y, la sexta, para designar el registro parcial en que debe inscribirse el

acto o contrato.

Si posteriormente el Registrador se negare a practicar la inscripcién, lo expresara en
la quinta columna, dejando en blanco la sexta columna, para designar el registro
parcial en que debe inscribirse el acto y darle el nimero que le corresponde a la
fecha en que de nuevo sea presentado, o cuando la autoridad competente ordenare la
inscripcion.

Articulo 33. Del Libro de Repertorio podran formarse varios tomos en cada periodo,
siempre que la cantidad de anotaciones lo haga necesario, caso en el cual, los varios

tomos se distinguiran con numerales sucesivos y el afio a que correspondan.
Seccion 11
Los Libros de Indices

Articulo 34. El indice de inmuebles se llevara en relacion a los sectores o parroquias
gue conformen el canton o distrito metropolitano, con indicacién del folio real
informatico y del codigo catastral, distinguiéndolos entre bienes urbanos y bienes

rurales.

Articulo 35. Cada uno de los registros contendra un indice por orden alfabético,

destinado a expresar separadamente el nombre y apellidos de los otorgantes y su
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identificacion, el nombre del inmueble a que se refiere la inscripcion con la
identificacion catastral y el folio real informatico. El indice se ira formando y se
expresara en el médulo de consultas, y al final del afio se imprimira para los efectos

legales.

Articulo 36. Se llevard también un libro de indice general anual por orden
alfabético. Se lo formard a medida que se vayan haciendo las inscripciones y
constaran en €l los datos siguientes: los nombres y apellidos de los otorgantes con su
respectiva identificacion, la naturaleza del acto o contrato inscrito, el nombre o
denominacién del inmueble con su identificacion catastral y folio real informético y
el nimero que corresponde a la inscripcion y su fecha. Este indice se ird formando y
se expresara en el médulo de consultas, y al final del afio se imprimira para los

efectos legales.

Articulo 37. En el libro de anotacién de certificados se llevaran en orden numérico
sucesivo, con expresion de los nombres del solicitante, la fecha de expedicion vy el
folio real informatico (ficha registral o matricula inmobiliaria) los certificados que se
expidan respecto de la situacién juridica de los bienes sometidos a registro. Las
solicitudes se archivaran de acuerdo al reglamento. Ademas en archivo digital se

conservaran las copias de los certificados que deban dejarse.

Seccion 111
Los Libros de Inscripciones

Articulo 38. Clases de asientos que se practican en el Registro de la Propiedad.

En los libros de registro se practicaran las siguientes clases de asientos:
1. Inscripciones

2. Cancelaciones

3. Notas marginales

Articulo 39. Naturaleza de los asientos registrales. Los asientos a que se refiere el

articulo anterior tienen la siguiente naturaleza:

1. Asientos de inscripcion, que publican con caracter indefinido la situacion

juridica que afecte a los inmuebles.
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2. Asientos de cancelacion, que publican la extincion de las situaciones juridicas de
los derechos inscritos, los cuales quedan relacionados con los asientos que se

cancelan.

3. Notas marginales, asientos que sirven para conectar unos con otros, o, el de ser
meras referencias, asi como en los casos que sefiala la ley el de producir el efecto

de ser publicadoras de ciertas situaciones juridicas modificativas de derechos.

Articulo 40. En cada uno de los Registros que se debe llevar de acuerdo con la Ley,
el Registrador inscribird los actos o contratos expresados en el Art. 23 y los demas

actos que determine la Ley.

Si varios inmuebles que tienen un solo antecedente dominio son afectados con un
mismo derecho, se hara una sola inscripcién. Si fueren varios los inmuebles y tienen
distintos antecedente de dominio, o pertenecen a distintos propietarios que los
hubieren adquirido por titulo separado y ahora concurren al mismo acto, se hara una

inscripcion por cada inmueble o inmuebles en relacion al antecedente de dominio.

Articulo 41. Los registros se formaran con un nimero aproximado de 500 fojas y se

foliaran sucesivamente.

Articulo 42. Los registros empezaran y concluiran con el afio y en cada uno de ellos
se haré la inscripcion bajo una serie sucesiva de nameros independientes de la serie

general del Repertorio.

Cada uno de los registros se abrira al principio del afio con un certificado en que se
mencione la primera inscripcion que deba hacerse en él; y se cerrara al fin del afio
con otro certificado del Registrador, en el cual se exprese el nimero de fojas y de
inscripciones gque contenga, el de las que han quedado sin efecto, las enmendaduras
de la foliacion y de cuanta particularidad pueda influir en lo sustancial de las

inscripciones y conduzca a precaver suplantaciones y otros fraudes.

Articulo 43. Los documentos que el Registrador debe conservar se foliaran y

encuadernaran junto a las respectivas inscripciones.
Seccion 1V
El Folio Real Informatico

Articulo 44. EIl folio real informatico se distinguira por un complejo numeral

indicativo del orden interno de cada oficina y de la sucesion en que se vaya
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confeccionando. Se expresa, segln el caso, a traves de la matricula inmobiliaria o de

la ficha registral.

Articulo 45. EIl folio real Informatico correspondiente a la matricula inmobiliaria
contendré la identificacion e informacion catastral del inmueble proporcionada por
el organismo competente, y ademas la informacién juridica registral. Se indicara, si
el inmueble es urbano o rural, designdndolo por su namero o nombre,
respectivamente, y describiendo sus linderos, perimetro, cabida, coordenadas y

demés elementos de identificacion determinados por el organismo competente.

Articulo 46. El Folio Real Informéatico constard de seis secciones, en las que

constar lo siguiente:

La Primera columna, expresard las inscripciones relativas a las adquisiciones del
dominio, precisando el acto juridico que las sustenta, las rectificaciones,

fraccionamientos, etc.
La Segunda columna, indicara las inscripciones de los gravamenes o hipotecas.

La Tercera columna, estd destinada para exteriorizar la identificacion de las
limitaciones y afectaciones del dominio: usufructo, uso y habitacidn, servidumbres,

condiciones, condominio, propiedad horizontal, patrimonio familiar inembargable.

La Cuarta columna, para la expresion de medidas cautelares: embargos, demandas
civiles, prohibiciones, valorizaciones que afecten la enajenabilidad; y, de las

medidas cautelares constitucionales.

La Quinta columna, destinada para la inscripcion de los titulos de tenencia
constituidos por escritura publica o decision judicial: arrendamientos, comodatos,

anticresis, derechos de retencion.

La Sexta columna, para hacer constar las inscripciones de los titulos otorgados por
quien no estaba autorizado para disponer, como la venta de cosa ajena, o cuando se

presuma la existencia de duplicidad de historia de dominio, etc.
Capitulo V
Modo de hacer el registro

Articulo 47. El proceso de registro de un acto o contrato inscribible manifestado en

documento notarial, judicial o administrativo comprende la presentacion y anotacion
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en el repertorio, la calificacion registral e inscripcion (o negativa de inscripcion) y la

emision de las actas y razones de inscripcion o del documento de negativa.

Articulo 48. Recibido el titulo o documento en la oficina de registro, se anotara en
el Libro de Repertorio, con la indicacion de los datos sefialados en los articulos 31 y
32. Al presentante del documento se le dara constancia escrita del recibo, fecha, hora
y numero de orden; circunstancias que igualmente se anotaran en el ejemplar que

sera devuelto al interesado una vez que se hubiere efectuado la inscripcion.

Articulo 49. Hecha la anotacion, el documento sera convertido a formato digital y la
orden de trabajo pasard al grupo de inscripciones para la calificacion registral e
inscripcion correspondiente. A tal efecto, se ingresara a la base de datos la
informacién para la confeccion del acta de inscripcion, en relacion con el folio real
informatico, nuevo o existente, en el cual aparecera la informacion del acta nueva

como movimiento registral.

Articulo 50. Practicada la inscripcion, pasara la orden de trabajo al departamento

respectivo para la emision del acta y la razn de inscripcion.

Articulo 51. La inscripcidn se hara siguiendo con todo rigor el orden de anotacion
en el repertorio, y con relacion al folio real informéatico que corresponda al
inmueble. Ademas en el acta constara la fecha de la inscripcién, la naturaleza del
titulo: notarial, judicial o administrativo, su nimero distintivo si lo tuviere, su fecha,
la oficina de origen, las partes interesadas con su identificacion, el derecho o
situacion juridica inscribible, el acto o contrato que lo contiene y todo cuanto tuviere
trascendencia registral, en forma breve y clara, y en caracteres de facil lectura y
perdurables. El acta y las razones seran firmadas por registrador o quien hiciere sus

VecCes.

Articulo 52. En el Libro respectivo se inscribiran las ordenes judiciales que afecten
de algin modo a la capacidad de las personas en cuanto a la libre disposicion o
administracion de sus bienes. Inscrito el impedimento quedaran relacionados todos
los inmuebles o derechos inscritos a favor de la persona afectada con la decision
judicial.

Si el embargo o la prohibicién de enajenar recae sobre bienes raices o derechos
reales constituidos en ellos, no producira efecto legal alguno respecto de terceros,
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sino desde la fecha en que se inscriba en el respectivo registro en donde estén

situados los inmuebles.

Articulo 53. Todas las providencias deberan contener determinada en forma clara
las érdenes judiciales inscribibles, las que se notificaran en la forma prescrita en el

Cadigo de Procedimiento Civil.

Articulo 54. Para la inscripcion de autos de embargo, prohibicién de enajenar,
demandas civiles, de posesion provisoria, definitiva o efectiva, y en general, de actos
jurisdiccionales que versen sobre inmuebles determinados, la medida judicial
individualizara los bienes y las personas, a fin de facilitar el registro y evitar toda
confusidn, salvo las excepciones de Ley. En el asiento de inscripcion se haréa constar

literalmente la parte resolutiva.

Articulo 55. Verificada la inscripcién, se devolvera el titulo notarial, judicial o
administrativo al interesado; pero si ella se refiere a documentos que no se guarden
en archivo publico, los guardara el Registrador bajo su custodia y responsabilidad,

agregandolos a los respectivos registros, conjuntamente con las inscripciones.

Articulo 56. El titulo se devolvera con nota de haberse inscrito, designando el
registro, numero y fecha de la inscripcion y los datos del documento, acto, partes y
el inmueble con la identificacion del folio real informatico y el cddigo catastral. Se

expresara la fecha de esta nota y la firmaré el Registrador.

Si fuere el caso, en ella se hara mencion del o de los documentos que, segln el
articulo precedente, deben quedar en poder del Registrador.

Articulo 57. Los instrumentos otorgados en naciones extranjeras no se podran
inscribir sin previa providencia judicial que califique la legalidad de su forma y

autenticidad.

Articulo 58. Si se solicitan diversas inscripciones, que conciernen al mismo
derecho, la inscripcion posteriormente solicitada no podra practicarse antes de la

ejecucion de la solicitud primeramente formulada.
Registro provisional

Articulo 59. Una vez otorgado un instrumento de los indicados en el articulo 24, el
Notario o el funcionario respectivo podra a peticion y a costa de cualquiera de los

interesados, comunicar a traves del formato de firma electronica al registrador el
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acto juridico inscribible, para que proceda a efectuar el registro provisional, que

producira efecto inmediato entre las partes y frente a terceros.

El registrador, al recibo del aviso mencionado y previa anotacion en el Libro de

repertorio, hara la correspondiente inscripcion, sin cobro de derecho alguno.

Si dentro de un mes, contado desde la fecha de la anotacion no se proveyere al
registro definitivo, con la presentacion del titulo auténtico y el pago de los
correspondientes derechos, el registro provisional caducara y no producira efecto
alguno; pero si dentro de dicho mes se efectuare el registro definitivo, éste surtira
todos sus efectos legales desde la fecha de aquel, de todo lo cual se dejaréa constancia
en el asiento de inscripcion, en el folio real y en la columna sexta del Libro de

repertorio.
Al titulo que llegaré después se le dara de nuevo el tramite que corresponda.
Correccion de errores

Articulo 60. La correccion de errores, reparacion de omisiones y cualquier
modificacion que de oficio o a peticion de parte deba hacer el Registrador conforme
al titulo presentado, se hara constar en una nota puesta en el margen a la derecha de

la inscripcion respectiva y al frente de la parte que se hubiere modificado.
Variaciones en virtud de un titulo nuevo

Articulo 61. Si fuere necesario hacer variaciones en virtud de un titulo nuevo, se
hara otra inscripcion, en la cual se pondrd una nota que haga referencia a la

inscripcion modificada, y en ésta, otra nota de referencia a aquélla.

Si el nuevo documento que se presente fuere una sentencia u otra providencia
ejecutoriada, cualquiera que sea la notificacion que prescriba, se hard una

inscripcion la que ademas se anotara al margen de la inscripcién principal.

Todos los asientos de inscripcion, cancelacion o modificacion seran firmados por el

registrador de la propiedad o quien hiciere sus veces.

Articulo 62. La inscripcion que no hubiere sido suscrita por quien ejercia entonces
el cargo de Registrador, sera firmada por quien lo desempefie en la actualidad, por
orden del ejecutivo del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal respectivo,
o de la Direccidn del Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad, segun el

Caso.
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Capitulo VI

La negativa de inscripcion y la peticion de recalificacion

Articulo 63. Las faltas de los titulos sujetos a inscripcion pueden ser subsanables o

insubsanables.

Si el titulo tuviere alguna falta subsanable, el Registrador suspendera la inscripcion y

extenderd anotacion provisional en el libro de repertorio.

En el caso de contener alguna falta insubsanable se denegara la inscripcion, la que se

hara constar también en el libro de repertorio.

Para distinguir las faltas subsanables de las insubsanables y extender o no, en su
consecuencia, la anotacion provisional a que se refiere este articulo, atendera el
Registrador tanto al contenido como a las formas y solemnidades del titulo y a los
asientos del Registro con él relacionados.

Articulo 64. Los interesados podran reclamar contra la calificacion del registrador
que suspende o deniega la inscripcidn solicitada. La reclamacion podré iniciarse ante
el Director General del Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad o
directamente ante el Juzgado o Sala competente. En el caso de suspension de la
inscripcion por faltas subsanables del titulo, podran los interesados subsanar las

faltas dentro de los sesenta dias de vigencia del asiento de anotacion provisional.

Cuando se hubiere denegado la inscripcion y el interesado, dentro de los sesenta dias
siguientes propusiere la demanda ante los jueces competentes para que se declare la
validez del titulo, se dispondra la inscripcion de la demanda, y la que se practique se
retrotraerd a la fecha de la anotacion de la negativa. Después de dicho término no

surtira efecto la inscripcion, sino desde su fecha.

En el caso de recurrir contra la calificacion, todos los términos expresados en los dos
parrafos anteriores quedaran en suspenso desde el dia en que se interponga la
demanda de recalificacion hasta el de su resolucion definitiva, la que debera constar
anotada en el repertorio e inscrita en el libro correspondiente.
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Articulo 65. Propuesta la demanda de recalificacion, el Juez competente, luego de
examinar la solicitud del interesado y las causas en que se funda la negativa, dictara
su resolucion, la que sera notificada al Registrador en la forma prevista en el Cdodigo

de Procedimiento Civil.
Si la resolucién ordena la inscripcion, no serd susceptible de recurso alguno.

Si el Juez negare la inscripcion, el interesado podrad interponer el recurso de
apelacion para ante la Corte Provincial de Justicia correspondiente, de cuya

resolucion no habra recurso alguno.

En el caso de que la negativa del Registrador se funde en la causal relacionada con
materia tributaria, el perjudicado podra acudir a la Sala de lo Contencioso Tributario
de la Corte Provincial de Justicia competente, la misma que dictara la resolucién
correspondiente con el estudio de la peticion del interesado y de las razones aducidas

por el Registrador.

Si se mandare por el Juez o la Sala de la Corte Superior, en su caso, hacer la
inscripcion, el Registrador la practicard al ser notificado con la resolucion
correspondiente, dejando constancia de la orden judicial al efectuar la inscripcion.

Anotacion provisional. Plazo, caducidad y efectos.

Articulo 66. En todos los casos, el Registrador asentara en el repertorio el titulo
presentado que contiene el acto o contrato que se pretende registrar, ya fuere
permanente o transitoria la causa que invocare para no practicarla; pero las
anotaciones de esta clase (falta subsanables), que tendran el caracter de provisional,
caducaran a los sesenta dias contados a partir del dia siguiente en que se practicaren,

si no se convirtieren en inscripciones.

La anotacion de que trata el inciso anterior se convertira en registro, cuando se haga

constar que ha desaparecido o se ha subsanado la causa que impidio practicarla.

Si la inscripcion se practicare por orden judicial fuera de los sesenta dias, aquella
surtira los efectos desde la fecha de la anotacion provisional, siempre que la
demanda de recalificacion de la negativa se hubiere presentado dentro de los sesenta

dias de vigencia de la anotacion provisional.
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Capitulo VII
Cancelacion de registro

Articulo 67. La cancelacion de un registro o inscripcion es el acto por el cual se deja

sin efecto el registro o inscripcion.

Articulo 68. En el asiento de cancelacion se hara constar la orden dada en tal sentido

por las partes habilitadas o por la autoridad judicial.

Articulo 69. El Registrador no cancelara la inscripcion, sino a solicitud de parte o
por orden judicial; pero en las inscripciones anteriores estara obligado a poner de

oficio una nota de referencia a las posteriores que versen sobre el mismo inmueble.

Articulo 70. El respectivo registro o inscripcién que haya sido cancelado carece de

fuerza legal, y no recuperara su eficacia sino en virtud de sentencia firme.

Articulo 71. Los Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad de
los documentos en cuya virtud se soliciten las cancelaciones y la capacidad de los
otorgantes, en los términos prevenidos para las inscripciones por los articulos 49 y
concordantes de esta Ley.

Articulo 72. Los Registradores calificaran también, bajo su responsabilidad, la
competencia de los Jueces o Tribunales que ordenen las cancelaciones, cuando no

firmare el despacho el mismo que hubiere decretado la inscripcion que se cancela.
Cancelacion de inscripciones sin objeto.

Articulo 73. El registrador puede cancelar de oficio las inscripciones de un derecho,

conforme a las disposiciones siguientes por carecer de objeto:

a) Cuando el derecho al que se refiere no subsiste 0 su nacimiento resulta

imposible.

b) Cuando el derecho al que se refiere no puede ser ejercitado en lo sucesivo

por razones de hecho.

Como derechos, en el sentido precedente, se entienden las limitaciones de disponer y
otras figuras analogas.
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Articulo 74. La oficina registral solo debe iniciar, en principio, el procedimiento de
cancelacion de inscripciones sin objeto, cuando especiales circunstancias externas
den motivo para ello (como transcripcion de folios registrales intrincados,
enajenacion parcial o nuevos gravdmenes sobre una finca, solicitud por parte de uno
de los interesados) y exista fundamento para suponer que la inscripcion carece de
objeto. En este caso, la oficina registral decide a su libre arbitrio si el procedimiento

de cancelacion debe iniciarse y llevarse a cabo; esta decision es irrecurrible.

Articulo 75. Procedimiento a instancia de parte. Si un interesado a instado la
iniciacion del procedimiento de cancelacion, la oficina registral debe expresar las
causas de la decision, por las que rechace la iniciacién del procedimiento o sobresea

el procedimiento iniciado.
Articulo 76. Supuestos de cancelacion. La inscripcion debe cancelarse:

a) Cuando de hechos o relaciones juridicas, acreditados en la forma que

determine la ley, resulte que la inscripcion carece de objeto.

b) Cuando se notifique al interesado un aviso de cancelacion, y éste no haya
formalizado la impugnacion dentro del plazo sefialado por la oficina

registral.

c) Cuando a través de una resolucion fundada se haga constar de manera firme

que la inscripcidn carece de objeto.

Capitulo V111
Disposiciones generales

Articulo 77. Por regla general ningln titulo o instrumento sujeto a registro o
inscripcion surtird efectos especialmente respecto de terceros, sino desde la fecha de

aquél.

Articulo 78. Si en una inscripcion o anotacion marginal se hubiese omitido la firma
del Registrador, la autoridad municipal del canton o distrito metropolitano
correspondiente dispondra que firme quien debia haberlo hecho, y si esto no fuera
posible, que firme tal inscripcion o anotacion el funcionario que se halle a cargo del

Registro de la Propiedad.
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Disposiciones transitorias

Primera.- Para los efectos previstos en el Art. 20 solo se tendran en cuenta los
titulos traslativos de dominio inscritos a partir de la entrada en vigencia de esta Ley,
respecto a los cuales el Registrador de la propiedad debe ejercer la calificacion
registral en forma inexcusable en los términos previstos en el Art. 18 de esta Ley. En
consecuencia todos los titulos inscritos con anterioridad a la vigencia de esta ley

quedan sometidos a la normativa civil aplicable a cada caso.

Segunda.- Todas las inscripciones referentes a cargas, limitaciones, prohibiciones de
enajenar, gravamenes, etc. que hubieren sido ordenadas por autoridades que
ejercieron funciones en gobiernos no democraticos (dictaduras), se las declara

canceladas por el ministerio de la Ley, y por tanto sin ningun efecto registral.

Tercera.- La matricula inmobiliaria y la ficha registral que se emitan a partir de la
vigencia de esta ley solo contendran las inscripciones o movimientos registrales
vigentes, excepto en los casos que la o el titular de la informacion requiera que se le
haga constar alguna inscripcion cancelada, en cuyo caso se hard constar la

inscripcion y el asiento de cancelacion.

Cuarta.- Si al momento de elaborar un folio real informatico de un inmueble se
Ilegare a establecer que es probable que sobre un mismo inmueble exista mas de una
cadena de transmision de dominio, de tal manera que la una sea independiente de la
otra, el registrador hara constar la existencia de la otra cadena indicando el folio real

informatico que la contiene.

Disposicion derogatoria.-

Queda derogada la Ley de Registro expedida segun Decreto Supremo No. 1405 y
publicada en el Registro oficial No. 150, 28 de octubre de 1966, y reiterada su
vigencia segun publicacion efectuada el 28 de febrero de 1980 en el Registro Oficial
No. 136 segun Decreto Ley s/n dictado por la Camara Nacional de Representantes,
asi como sus reformas especialmente las introducidas por la Ley Organica del
Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos publicada en el suplemento del
Registro Oficial No. 162 del 31 de marzo del 2010.
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2.- SUGERENCIAS METODOLOGICAS PARA SU EJECUCION

Para viabilizar la aplicacion de nuestra propuesta que ofrece al ordenamiento
juridico un nuevo modelo de registro, tal como aparece esbozado en el proyecto
presentado en el punto 4.1, ser& necesario que se creen las condiciones favorables
para que en un futuro la Asamblea Nacional lo tramite y apruebe en el marco de la
adecuacion normativa que prevé el Art. 84 de la Constitucion de la Republica,
conociendo cada una de las bondades que ofrece la propuesta para los usuarios de
los servicios registrales; en consecuencia, para tal proposito previamente se debe
involucrar a los principales actores que interactian en el mercado inmobiliario, a
quienes se les deberd hacer conocer la real situacién juridica en la que se ha
desenvuelto y se sigue desenvolviendo el Registro de la Propiedad ecuatoriano,
asi como la nueva ruta a seguir para materializar la seguridad juridica en el
escenario inmobiliario registral, especialmente cuando haya que proteger a los

terceros que adquieren un derecho real en virtud del trafico juridico inmobiliario.

Asi tenemos, que los primeros a quienes se debe poner en conocimiento este
proyecto innovador que propugna un cambio de rumbo por la aplicacién de un
nuevo sistema irradiado por los principios registrales, son los titulares de los
gobiernos autonomos descentralizados municipales, pues son estos entes
seccionales los encargados de la administracion de los registros de la propiedad en
cada canton o distrito metropolitano por mandato del Art. 142 del Cddigo
Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién en relacion
con el articulo 265 de la Constitucion de la Repablica 2008, disposiciones que
también establecen el sistema pablico nacional de registro de la propiedad, para

cuyo efecto también debera involucrarse como es obvio a la funcion ejecutiva.

En segundo lugar, podemos citar a las y los registradores de la propiedad, ya
sea en forma individual o en forma colectiva a traves del Colegio Nacional de
Registradores de la Propiedad del Ecuador, o de otro gremio en los que tengan
participacion, pues son ellos, precisamente los que por su participacion directa
estan en mayor grado involucrados en la prestacion de los servicios registrales, ya
sea inscribiendo o certificando; en virtud que son ellos quienes advierten dia a dia
las vicisitudes que se presentan por el nivel de conflictividad registral que se

exterioriza en la prestacion de los servicios registrales y por la sorpresa que
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aquello representa especialmente para los Gltimos adquirentes de algun derecho
real inmobiliario; siendo por tanto ellos los mas autorizados para organizar
estudios, encuentros, congresos, seminarios, talleres, debates a fin de estimular la
discusién académica y profesional de cada uno de los escenarios en que se

desenvuelve la actividad registral.

En tercer lugar, ubicamos a las universidades y demas centros de educacién
superior que deben enfrentar esa problematica con seriedad y responsabilidad, ya
que en la Constitucion de la Republica 2008 el derecho a la propiedad
inmobiliaria constituye un derecho de rango constitucional, como lo son también
el derecho a tener acceso a una vivienda digna, o el derecho a obtener una
informacidn confiable y veraz sobre sus bienes de parte de los entes encargados de
proporcionarla, en definitiva, el derecho a materializar la ansiada seguridad
juridica en el &mbito inmobiliario, y quienes mejor que los centros del saber y del
conocimiento, que cuentan con el elemento humano preparado para discutir y
encontrar soluciones académicas y practicas a esta situacion, promoviendo para tal
propdsito eventos educativos, tales como, maestrias, seminarios, talleres, debates,

etc., que permitan analizar la problematica y encontrar las soluciones mas idoneas.

En cuarto lugar, podemos situar a los abogados y demas profesionales que
participan en la actividad inmobiliaria, quienes deben involucrarse de manera
directa o indirectamente a través de sus instituciones representativas, como son los
colegios de abogados, las academias de abogados, etc., quienes por medio de
estudios, encuentros, congresos, seminarios, talleres, debates, podran someter a la
discusion académica y profesional cada uno de los escenarios en que se
desenvuelve la actividad registral actual confrontandolos con los beneficios que se
obtendrian en un nuevo escenario si se llegara a aplicar el novedoso sistema de
registro que estamos proponiendo, en este caso, un registro de derechos con la
aplicacion de la gama de principios registrales que den eficacia a la normativa y al

sistema.

En quinto lugar, se puede posicionar a las instituciones bancarias, financieras,
mutualistas, incluyendo actualmente a las instituciones del sistema solidario y
popular, que son las que desarrollan y promueven a traves del crédito a gran parte

de la actividad inmobiliaria sobre la base de las garantias reales que reciben de sus
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propietarios como respaldo de los préstamos concedidos a sus clientes dentro del
giro ordinario de sus negocios, pues si se llegare a aplicar en forma correcta el
nuevo modelo de registro otro beneficiado directo seria este segmento de la
poblacién que vigoriza la actividad econdémica del Pais, ademéas que su aplicacion

constituiria un importante aporte a la solucion del problema de la vivienda.

En sexto lugar, tenemos a los inversionistas y promotores, publicos y privados,
quienes promueven Yy ejecutan desarrollos urbanisticos y proyectos inmobiliarios,
en areas urbanas, de expansion urbana y en zonas rurales, tales como lotizaciones,
urbanizaciones, conjuntos residenciales, oficinas, nuevos centros comerciales,
etc., los cuales requieren establecerse sobre bases juridicas solidas, toda vez que
una vez terminados cada uno de esos proyectos los principales beneficiarios seran
los particulares, quienes acttan de buena fe y confiados en la informacion que les
proporcionan las oficinas registrales, asi como también los promotores

inmobiliarios y todos quienes invierten en este importante sector de la economia.

En séptimo lugar, hacer participe a todos los propietarios inscritos, a los
potenciales adquirentes de derechos inscritos y a la ciudadania en general, que
tienen la posibilidad de intervenir en forma directa o por medio de organismos
especializados, como corredurias de bienes raices, asesores comerciales
inmobiliarios 0 asociaciones de defensa de derechos del consumidor, en este
ultimo caso para quienes son titulares de derechos reales inmobiliarios, quienes
como ultimo eslabon de la cadena serian los destinatarios de los beneficios que
depararia la aplicacion del nuevo sistema de registro; en cuyo caso se estaria
haciendo realidad otro compromiso asumido desde la Constitucion de la
Republica como es el relacionado con los derechos de los consumidores, pues la
actividad inmobiliaria implica la prestacion de un servicio registral oportuno,

optimo, eficaz y de calidad.
3.- FACTIBILIDAD

Hemos evidenciado, en el acapite cuatro del capitulo # 2, cual es la situacion
en que se desenvuelve el registro de la propiedad ecuatoriano, el mismo que sigue
atado a una legislacion que responde a otro momento histérico, como es el siglo
XIX, segun la cual se protegio solamente al propietario civil, al verus dominus; en

virtud de lo cual el registro de la propiedad solamente facilita a los interesados la
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constatacién de una informacion relativa a bienes inmuebles, que puede ser la
unica o no, completa o no, confiable o no, pues la sorpresa mayor se da cuando la
cadena de transmision de dominio puede quebrarse por orden judicial en cualquier
momento, en cuyo caso entonces el Gltimo adquirente que creyd haber adquirido
el dominio absoluto de un inmueble, ipso iure, apenas queda como un simple
poseedor, y por lo tanto expuesto a perder la posesion también en un juicio de

reivindicacion de domino que instaure el verus dominus.

Siendo esta la realidad del registro de la propiedad, cuya legislacion responde a
otro momento histdrico, y sobre la base de la nueva orientacién dada por la
Constitucion de la Republica 2008 que ha enarbolado un sistema publico nacional
de registro de la propiedad asi como del direccionamiento del Codigo Orgéanico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion que ha precisado la
administracion concurrente del sistema y la administracion de las oficinas
registrales en cada canton o distrito metropolitano con sujecién a la ley que
organice este Registro bajo esta nueva Optica, constituye un imperativo trabajar
sobre este horizonte para estructurar el nuevo sistema, razén por la cual estamos
proponiendo un modelo de registro que contiene los lineamientos juridicos
fundamentales para dictar la legislacién correspondiente que instaure aquel

sistema.
4.- VALIDACION

Luego de haber confrontado la situacion en que se desenvuelve nuestro
Registro de la propiedad, por aplicacion de la legislacion inmobiliaria que
responde a la orientacion dada desde el Cdadigo civil que data del siglo XIX, con
el resultado que se obtiene de la interpretacion de los textos de la Constitucion
2008 que aluden al registro de la propiedad, por un lado, la transitoria primera
numeral 8, que formuld un sistema nacional de registro de datos pablicos, hoy ya
regulado y en estructuracion, y por otro lado, el Art. 265, que propone un sistema
publico nacional de registro de la propiedad, ain no regulado ni estructurado,
hemos elaborado los “Lineamientos Juridicos Fundamentales para la
Construccion de un Modelo Sustentador del Sistema Puablico Nacional de

Registro de la Propiedad”.
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Al efecto, a través de la técnica denominada “Juicio de Expertos”, acudimos a
dos profesionales del derecho, doctos en la problematica inmobiliaria registral, a
don Roberto Ledn Vargas, quien es doctor en Jurisprudencia con vasta trayectoria
y experiencia en los ambitos publico y privado (ANEXO # 14), y, a la abogada
Maria Belén Vasquez Parra, con titulo de especialista en Derecho Notarial y
Registral y funcionaria de carrera en el Departamento Legal del Registro de la
Propiedad de Guayaquil (ANEXO # 15), quienes acreditan el valor cientifico, la

pertinencia y la utilidad de la propuesta, y responden las siguientes preguntas:

1.- ¢Considera justificado dictar un nuevo cuerpo legal en materia inmobiliaria
registral acorde con la tendencia fijada en la Constitucién 2008, que supere la
regulacién que data del siglo XIX, de manera que ese instrumento juridico sea el
unico que regule la funcion esencial del registro de la propiedad que forma parte

del Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad?

2.- ¢El Sistema Pablico Nacional de Registro de la Propiedad impone desarrollar
un sistema de registro moderno que se estructure de acuerdo a la doctrina de los
principios registrales vigentes en el Derecho comparado, es decir, que se
implemente y desarrolle un registro de derechos, como el registro alemén o el
registro espafiol?

3.- ¢Considera conveniente 0 no que el ordenamiento juridico brinde proteccion
especial a quienes adquieren de buena fe y a titulo oneroso, confiando en la
informacién que ofrece el Registro de la Propiedad, para el evento que cayere

alguno de los titulos precedentes por causas ajenas al registro?

4.- ¢ Se deben delimitar el ambito que corresponde al Sistema Publico Nacional de
Registro de la Propiedad que trabaja exclusivamente generando informacion a
través de los registros de la Propiedad; y, el &mbito del Sistema Nacional de
Registro de Datos Publicos que, en cambio, trabaja con la informacion generada

por todos los registros que manejan informacion calificada como puablica?
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CAPITULO V

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

1.- CONCLUSIONES:

Este trabajo ha sido elaborado teniendo en cuenta el desafio que se
proyecta para el Registro de la Propiedad en virtud del articulo 265 y de la
disposicion transitoria primera numeral 8 de la Constitucion de la
Republica del Ecuador 2008, pues de la interpretacién de los textos
constitucionales referidos se infieren cambios profundos que deben darse
en la legislacion inmobiliaria registral; para lo cual hemos considerado
necesario analizar los dos escenarios en que se desenvuelve el registro de
la propiedad, el que corresponde al antes y el que corresponde al después

de la referida Constitucion.

De acuerdo a la doctrina clasica que cataloga los sistemas de transferencia
de dominio teniendo como base el instante que se produce la adquisicion
del dominio y de los demés derechos reales que provienen de los negocios
juridicos (actos y contratos), dejamos establecido que en el sistema de
abstraccién la adquisicion queda desconectada del negocio causal y de las
posibles vicisitudes que pudieran afectar a este Gltimo por la inscripcion
practicada en base al acuerdo real o al consentimiento del perjudicado con
la inscripcion, en tanto que en los sistemas causados la adquisicién del

dominio mantiene vigente el vinculo entre el titulo y el modo.

En los cadigos civiles del Siglo XIX, incluido el nuestro, la declaracion de
ineficacia de los titulos (negocios juridicos) que sirven de antecedente del
dominio repercute directamente en el Registro de la propiedad, a tal punto
que el dltimo adquirente, por el ministerio de la ley, queda convertido en
simple poseedor inscrito, contra quien procede que se instaure la accion de
reivindicacion del dominio; mientras que en los Cadigos del siglo XX, la
proteccidn al tercero se instrumenta por via de excepcion, consignandose
los casos en que no podra accionar el verus dominus en contra del

adquirente que confid en la informacidn registral.
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Cuando ha caido en la via judicial alguno de los titulos que servian de
antecedente y que justificaron la enajenacion del inmueble, en el escenario
juridico suelen aparecer dos propietarios que reclaman la proteccion del
ordenamiento juridico: por un lado, un propietario civil, un verus dominus
o verdadero propietario protegido por la Legislacion civil, y, por otro lado,
un propietario registral, un adquirente a non domino, un tercero que
ostenta la calidad de duefio, por el ministerio de la Ley, quien es protegido
por la Legislacion inmobiliaria registral, es decir, por el ordenamiento
juridico, cuando se cumplen determinadas condiciones, tales como: la
inscripcion a favor del adquirente, que la adquisicién sea de buena fe y a

titulo oneroso y, que la adquisicion se sustente en una inscripcion anterior.

Desde la Optica de la clasificacion moderna de los sistemas registrales en
el escenario juridico tenemos tres momentos bien definidos: el primero
corresponde a la respuesta que dio la Legislacion civil a la problematica de
los negocios juridicos inmobiliarios; el segundo, la implementacion de un
sistema de registro simple o de archivo de documentos; vy, el tercero
comprende el surgimiento del sistema de registro complejo o registro de

derechos.

Por el primer momento se privilegiaron las soluciones provenientes de los
principios generales del derecho, pues el adquirente no estuvo libre de
titulos ocultos, cargas, gravamenes y limitaciones que debia soportar a raiz
de la adquisicion, quedandole como remedio las soluciones
indemnizatorias en desmedro del trafico juridico; por el segundo
momento, se privilegio la inscripcion de todo documento relativo a bienes
inmuebles, acompafiada de mecanismos que fueron estructurando un
sistema que tuvo como Unico objetivo dar publicidad a la informacion
inmobiliaria constante en una oficina autorizada; y, por el tercer momento,
se ha considerado a la informacion constante en el registro como verdad
oficial (presuncién iuris tantum) sobre todo para proteger al adquirente de
buena fe y a titulo oneroso (presuncion iure et de iure) cuando quedare sin

efecto alguno de los titulos anteriores por causas ajenas al Registro.
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La admision de los principios registrales es fundamental para brindar
proteccion al tréfico juridico inmobiliario, constando entre otros los
siguientes: el principio de calificacion registral rigurosa, el principio de
especialidad al momento de elaborar el asiento registral haciendo constar
solo la informacion relevante, los principios de legitimacién y de fe

publica registral.

Cuando el Registro publicita una puntual situacion juridica respecto a
bienes inmuebles, a sus titularidades y a las cargas que los afectan, y esa
informacion constituye la verdad oficial, al presumirsela exacta y
verdadera, toda vez que la informacion del asiento registral prevalece
frente al documento en caso de contradiccién, se lo hace para proteger a
los terceros adquirentes que confian en esa verdad oficial y que actuan de
buena fe y a titulo oneroso; en este caso, decimos que estamos frente a un

sistema de registro complejo, o sea, un registro de derechos.

Los registros de derechos se caracterizan por organizar la informacion
atendiendo a la técnica del folio real (principio de especialidad), es decir,
tomando como base el predio que se constituye en el elemento principal
extraido de la relacion juridica real pero sin menospreciar los otros
elementos como son el sujeto y la causa 0 negocio, los cuales en cambio
fueron privilegiados en los sistemas de registro simples, en donde la
informacién se la iba almacenando en orden cronoldgico de acuerdo a los
negocios o transacciones que accedian al registro combinandola con
indices de personas que facilitaban y facilitan ain la bdsqueda de los

propietarios.

Todo registro de derechos se estructura sobre la base de los principios
registrales, los cuales ofrecen los lineamientos generales que han de
observarse para la implementacion de cualquier ordenamiento juridico, por
lo que si un pais en consonancia con su sistema de transmision de dominio
y de constitucion de los otros derechos reales instaura un registro de
derechos debera contar con una legislacion disefiada sobre la base de
aquellos principios, a fin de que el sistema pueda cumplir su fin esencial
que es el de proteger la propiedad y el trafico juridico inmobiliario.
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En relacion a la publicidad registral concluimos que es propia de los
registros de la propiedad, independientemente que hayan adoptado un
sistema de archivo de documentos o un sistema de registro de derechos, y
ella se presenta con menor o mayor intensidad sobre todo cuando se trata
de proteger a los terceros, privilegiando la informacién constante en los
asientos registrales frente a la que no aparece publicada por el Registro.

En doctrina se ha sefialado que “La publicidad registral puede definirse
como la exteriorizacion continuada de situaciones juridicas de
trascendencia real referidas a los inmuebles, en un Registro publico y bajo
el control profesional del Registrador, con el fin de posibilitar el
conocimiento general de las mismas, y con determinados efectos juridicos

sustantivos sobre la situacion publicada.”

La publicidad registral para cumplir su finalidad necesita de un
instrumento técnico y adecuado que le permita dotar a las situaciones
juridicas inmobiliarias de eficacia real (publicidad constitutiva) o de los
efectos erga omnes (publicidad declarativa), y ese instrumento idoneo, sin
lugar a dudas, ha sido, es y sera el Registro de la Propiedad, el cual a su
vez ha llegado a ser definido por la doctrina mas autorizada como un
conjunto de libros, como una oficina y como una institucion, v,

ultimamente, como un servicio publico.

Al revisar la normativa civil y registral vigentes, concluimos sefialando
que en el Ecuador el Registro de la propiedad ha tenido y tiene como
funcién primordial la de hacer operar la tradicién del dominio y de los
otros derechos constituidos sobre inmuebles, asi como la de darle
publicidad a los titulos registrados de los bienes inmuebles ubicados en la
circunscripcion territorial de su canton, sin que desde el inicio se haya
asegurado a ningun adquirente que lo haya sido en base a la confianza de
la informacion proporcionada por el Registro que se mantendra incélume
su situacion juridica para el evento que cayere en la via judicial alguno de
los titulos precedentes que conforman la cadena de transmision de dominio

por alguna causa que no aparecia publicada en el Registro.
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El Codigo Civil desde su primera edicion regulé la forma en que debia
operar la tradicion de domino y de los otros derechos reales sobre bienes
inmuebles, asi como la publicidad de los actos y otros contratos que
contienen gravamenes Yy limitaciones, agregandosele los actos que
materializan las adquisiciones provenientes de los modos de adquirir
denominados sucesion por causa de muerte y prescripcion adquisitiva de
dominio, pero nada mas, pues para lo demas dispuso (hasta hoy) que fuera
la normativa de un Reglamento especial la que regulara especificamente
dos materias: por un lado, las funciones y deberes del anotador -después
del registrador de la propiedad-; y, por otro lado, la forma y las
solemnidades de las inscripciones, hasta la presente fecha.

Desde el inicio los registros inmobiliarios y mercantiles fueron entregados
a organismos no especializados en la materia; primero a los concejos
municipales a tal punto que el anotador cumplia las funciones de secretario
del Concejo; después a las Cortes Superiores de Justicia que los tuvieron
relegados; y, actualmente a la Direccion Nacional de Registro de Datos
Publicos que es un organismo cuya funcién esta destinada a recopilar y
distribuir la informacién generada por todos los registros de datos

publicos.

En la legislacion inmobiliaria registral, ain vigente, no se advierten
disposiciones inspiradas o desarrolladas en forma clara al tenor de los
principios registrales, como son: el tracto sucesivo, la calificacion registral
amplia, el principio de especialidad, el principio de prioridad, el principio
de legitimacion y el principio de fe publica registral, los cuales tienen
relevancia en los sistemas de registro complejos o registros de derechos;
sino que mas bien toda la normativa registral actual responde a la

orientacion dada por el Codigo Civil.

En relacion con el futuro del Registro de la propiedad ecuatoriano, la
Constitucidn de la Republica 2008 ofrece dos escenarios bien definidos en
virtud de dos declaraciones separadas pero relacionadas que repercuten en
el Registro de la propiedad, a las cuales, en este trabajo, les hemos dado su
verdadero alcance y operatividad.
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La primera declaracion constitucional esta dirigida a instaurar dos
situaciones juridicas trascendentales que involucran directamente al
registro de la propiedad: La una, estd referida al establecimiento de un
sistema publico de registro de la Propiedad que debera regir a nivel
nacional; y, la otra, a poner en funcionamiento una nueva forma de

administracion concurrente de aquel sistema.

La legislacion secundaria constituye el instrumento idoneo para desarrollar
y materializar el sistema publico nacional de registro de la propiedad que
comprende, por un lado, un nuevo sistema de registro complejo o registro
de derechos, y por otro lado, un sistema de datos aplicable solo en los
registros inmobiliarios; y, al mismo tiempo, un nuevo sistema de
administracion de gestién publica para los registros de la propiedad
ubicados en cada canton o distrito metropolitano, los cuales integran el
sistema publico de registro de la propiedad, segin la disposicion del Art.
265 de la Constitucion de la Republica 2008.

La segunda declaracion constitucional estd proyectada a establecer un
sistema nacional de datos de registros publicos, Ilamado por la Ley
vigente sistema nacional de registro de datos publicos, el que debe
organizarse mediante la adopcion e implementacién de sistemas
informaticos estandarizados aplicables en todos los registros denominados
publicos, sistemas de interconexion y sistemas de control cruzado de
informacion que permitan establecer bases de datos nacionales
alimentadas desde las bases de datos locales que contendran la
“informacion generada” por los registros publicos, especialmente, los
registros de la propiedad, mercantil y civil, segun se advierte del texto de

la disposicidn transitoria primera numeral 8 de la Constitucion.

La Ley Orgéanica del Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos
debid limitarse a producir la normativa apropiada para regular el ambito de
la “informacion generada”; en tanto que la Ley del Sistema Publico
Nacional de Registro de la Propiedad establecerd en forma clara la

normativa adecuada para encauzar la funcion esencial del registro de la
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propiedad que se desenvuelve dentro del dmbito de la “generacion de

informacion”.

RECOMENDACIONES:

Para darle viabilidad al sistema de registro complejo o registro de derechos
gue proponemos para nuestro pais, a través de los Lineamientos Juridicos
Fundamentales para la Construccion de un Modelo Sustentador del
Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad, se requiere que se

cumplan una serie de factores.

El sistema de transmision de dominio y de los otros derechos reales sobre
inmuebles que opera en virtud de los negocios juridicos seguira siendo de
tipo constitutivo, no solo en cuanto a la funcion que cumple la inscripcion

sino también en relacion a los efectos que aquella debe producir.

Para los actos provenientes de los modos de adquirir el dominio, como es
la prescripcion adquisitiva de dominio y la sucesion por causa de muerte, y
otros actos procedentes de la via judicial y administrativa, la inscripcion
que se practique seguira teniendo fines publicitarios, toda vez que con la

inscripcion solo se busca producir efectos erga omnes.

En el &mbito inmobiliario, el registro de derechos es el que mejor responde
al sistema constitutivo propugnado desde el antiguo Codigo Civil, por lo
que a través de él se buscard materializar el derecho constitucional a la
seguridad juridica, especificamente cuando se trata de los negocios

inmobiliarios.

El sistema registral debera propender a organizar la informacion en
asientos de inscripcion, los cuales contendran solo la informacion
relevante del inmueble, de las situaciones inscribibles y de sus titulares,
teniendo como base a nivel informatico la técnica del folio real, por lo que
se confeccionaré el folio real informatico en su version de ficha registral y

de matricula inmobiliaria.

La Ley que regule este sistema debera estar desarrollada de acuerdo a la

doctrina de los principios hipotecarios o registrales, en virtud de lo cual
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podremos contar con normas claras que permitan materializar la seguridad
juridica inmobiliaria; en este caso cumpliendo los fines esenciales del

Registro de la propiedad: la funcion de publicidad y la funcion de garantia.

La organizacion administrativa de los Registros de la Propiedad implicara
la adopcion de un sistema que propugne una ordenacion armonica de los
registros en todo el Pais, para lo cual se promovera la creacién de un
organismo técnico y superior que gobierne, vigile y controle la actividad
inmobiliaria registral, a través de politicas y planes de desarrollo de
aplicacion nacional, siendo ese organismo la Direccion General del

Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad.

Los Registros de la propiedad deberan gozar de autonomia registral,
administrativa y financiera a fin de garantizar a quienes los dirijan total
independencia e imparcialidad en el ejercicio de la funcion registral, sin
que ello signifique sustraccién del control administrativo y judicial.

El Registro de la propiedad en cada canton o distrito metropolitano del
pais deberéa llevarse de acuerdo a los sistemas informaticos o electrénicos
que se ajusten a los cambios tecnoldgicos, es decir, admitiendo el principio
de neutralidad tecnoldgica propio del Derecho Informatico, los cuales a su

vez responderan al sistema de registro que se haya establecido.

Para el cabal cumplimiento de esta propuesta ha menester involucrar en el
andlisis y discusion a los registradores, municipios, funcién ejecutiva,
gremios de profesionales, sociales y de consumidores, universidades,
bancos e instituciones financieras, mutualistas, sistema financiero solidario
y popular, urbanizadores, constructores y promotores de proyectos
inmobiliarios, propietarios inscritos, potenciales adquirentes de los

derechos reales inmobiliarios y la ciudadania en general.

La Ley que organice el Registro de la Propiedad en el Ecuador debera
desarrollar su normativa en armonia con el direccionamiento dado desde la
Constitucion de la Republica y luego por el articulo 142 del Cdédigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, asi
como la demas normativa aplicable, todo lo cual se condensa en los

“Lineamientos Juridicos Fundamentales para la Construccion de un
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Modelo Sustentador del Sistema Publico Nacional de Registro de la

Propiedad”.

La reforma legal que proponemos es de tipo integral, pues la normativa
juridica debe estar dirigida no solo a adecuar la legislacion inmobiliaria
registral para implementar un sistema de registro complejo o registro de
derechos en base a los lineamientos del modelo que estamos ofreciendo;
sino también la legislacion notarial que regula especialmente los
instrumentos publicos idoneos para exteriorizar los negocios juridicos
inmobiliarios; la legislacion civil que contiene normativa relativa a los
bienes y a los actos y contratos, la legislacion procesal civil y penal que
regulan situaciones juridicas que afectan en determinados casos a los

derechos y a los bienes inmuebles, y mas normativa aplicable.
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ANEXO #1

Sentencia dictada por la Primera Sala de la

Corte Suprema de Justicia el 27 de agosto de 1934

Publicada en la Gaceta Judicial Serie V, Numero 115, pagina 2703, en torno al
ambito de calificacion registral en el Ecuador, con sujecion al Reglamento de

Registro e Inscripciones.

(Citado en pagina 72)



CONTRATO DE COMPRAVENTA Page 1 of 1

CONTRATO DE COMPRAVENTA
Norma:Serie 5

Publicacién:Gaceta Judicial 115
Fecha:27-ago-1934

Estado:Vigente

CONTRATO DE COMPRAVENTA
La falta de entrega de la cosa vendida no da derecho al comprador para pedir la resolucion del contrato,

sino cuando esa falta proviene de hecho o culpa del vendedor; es decir, siempre que se pueda considerar i
a éste como causa de la inejecucion de una de las obligaciones que la venta le impone. |
Gaceta Judicial. Afio XXXIII. Serle V. Nro, 115. Pag. 2703. !
(Quito, 27 de Agosto de 1934)

| TERCERA INSTANCIA

VISTOS: Segln el inciso 20. del Art, 1817 del Cédigo Civil, la falta de entrega de la cosa vendida no da
derecho al comprador para pedir la resolucién del contrato, sino cuando esa falta proviene de hecho o
culpa del vendedor; es decir, siempre que se pueda considerar a éste como causa de la inejecucion de
una de las obligaciones que la venta le impone, conforme al Art. 18 5 (sic) del proplo Codigo. En el
presente caso, la demanda sobre resolucién de la compra del terreno "Bellavista” que el afio de 1525 hizo i
Francisco Pazmifio a Honorate Aristides y Maria Esther Avalos, se funda en una circunstancia de todo i
punto extrafia a los vendedores y que, por lo mismo, no puede ser imputada a éstos, cual es la arbitraria i
negativa del Registrador de la propiedad del cantén de Ambato a inscribir la correspondiente escritura, vy,
por tanto, la falta de tradicién legal del dominio sebre el preindicado inmueble. Fuera de los casos
taxativamente enumerados en los Arts. 10 y 11 del Reglamento de Inscripciones, el Registrador de la
Propiedad no puede negarse a practicar la inscripcion de una titulo que segun la ley se deba o pueda
| inscribir; y en ninguno de aquellos casos se comprende el aducido por el Registrador de la Prapiedad del
canton de Ambato al pie de la copia de fs. 21 y 22, esto es, la existencia de una hipoteca constituida
algunos afios antes de la compraventa por los mismos vendedores en favor de terceras personas. Por otra
parte, consta que en la escritura de venta se facultd al comprador para pedir por si sélo la inscripcion; y
no hay prueba de que la negativa de verificarla se hubiese hecho saber a los vendedores, para que
procurasen remover el ilegal impedimento. Por lo expuesto, y teniendo en cuenta, ademas, que los
demandados opusieron, entre otras excepciones, la de improcedencia de la demanda vy la de no existir
motivo legal que se opusiera a la tradicién, ADMINISTRANDO JUSTICIA EN NOMBRE DE LA REPUBLICA Y
POR AUTORIDAD DE LA LEY, revocada la sentencia de la Corte Superior de Ambato, se confirma la de
primera instancia, que desecha la demanda. Sin costas.- Legalizado el papel, devuélvanse..

© 1988 - 2013 LexIs S.A. Todos los derechos reservados.
El contenido de este documento no puede ser reproducido, transmitido o difundido sin autorizacion de LEXIS S.A.

httn://www.lexis‘com.ec/WebTools/eSilecPro/JurisVisualizer/JurisVisualizer.aspx?id=... 1/22/2013



ANEXO # 2

Sentencia dictada el 24 de marzo de 1956

Publicada en la Gaceta Judicial, Serie VIII Numero 11, pagina 1094, que hace
referencia a los casos en que el registrador de la propiedad pude negarse a

practicar una inscripcion.

(Citado en pagina 72)
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"'dido ninguna de las partes la nu-
Jidad que se declara. Habilitese el
papel deficiente y devuélvase”.

Luis E. Benitez— Camilo Galle-
-gos T. (v.s.)— Luis F. Hadera.—
Francisco Ochoa Ortiz— A. Casa-
res de la Torre.

VOTO SALVADO

“Quito, a 19 de Enero de 1956;
las tres y media p.m. )

“Tstoy de acuerdo en que se de-
clare la nulidad de lo actuado, pe-
ro no por los considerandos del fa-
llo sino por éstos: porque tratdn-
dose s6lo de la tramitacion para
la venta en subasta pablica del ob-
jeto materia de la prenda y por
estar vencido el plazo, no debid ad-
mitirse oposicién alguna, de acuer-
do con el Art. 537 del Cédigo de
Comercio; y porque, habiendo co-
nocido el juez de primera el recla-
mo presentado por Cosme Musello
Durango, apoyado en el Art. 531
del Cédigo de Procedimiento Civil,
y habiendo dictado fallo sobre es-
te incidente, enervando las condi-
ciones especiales en que se desen-

—vuelve-el——contrato--de--prenda--co--

mercial, para cuyo incumplimiento
1a ley ha previsto sélo la necesi-
dad de llegar al remate de la co-
sa dada en prenda para el pago de
la deuda v sin permitir discusion
ue suspenda o retarde la subasta,
no debié concederse recurso de tal
rezolucion incidental. de acuerdo
con lo dispuesto por el Art. 350 del
mismo Cédigo, puesto que si en los
juicios sumarios que no hay ape-
lacién del fallo definitivo,+ tampo-
co se concede de las resoluciones
incidentales, menos puede haberlo
en este progedimiento sumarisimo
que no acepta oposicién, ni, por lo
mismo, re§olucioh de controversia
alguna. En consecuencia, mi voto
es el de quesi nose declara la nu-
lidad de lo actuado por no haber
decretado de plano la oposicion pre-
sentada, asi haya sido de tercero
perjudicado, no tuvo apelacion el
fallo ilegalmente dictadoy por con-

Mayo-—Agosto, 1956
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siguiente el conocimiento de la Cor-
te sobre tal recurso fue nulo por
estar viciado de incompetencia’.

Cumilo Gallegos T.— Luis E. Be-
nitez.— Luis F. Madera.— Fran-
cisco Ochoa Ortiz.— A. Casares de
la Torre.

LEGISLACION CIVIL

Juicio gue por cposicion «a lains-
cripcion de una escritura de cort-
praventa, sigue Simén Baslidas
Toscano contra Francisco Amaya.

PRIMERA INSTANCIA

“Machala, Junio 16 de 1955; las
8 a.m.

“Vistos: Haciendo uso de juris-
diceién voluntaria, se ha dictado el
auto de fecha 13 de Mayo del afio
en curso, a solictud de Francisco
Amaya Cabrera, para que se orde-
ne la inscripeién de una escritura
de compraventa, otorgada por Cris-
tébal Bustamante Valdez a favor
del peticionario. Como al respecto
hay contradiccién de parte y se-
giin-el Art. 65 del Cédigo .adjetivo
en lo civil, toda controversia judi-
cial que, segin la ley no tiene un
procedimiento especial, se ventila-
ré4 en juicio ordinario; por contra-
rio imperio y teniendo en cuenta
que la referida providencia se dic-
té en jurisdiccién voluntaria, sere-
voca, y se ordepa notificar al se-
fior Registrador del cantén Pasa-
je, para que déje insubsistente Ta

inSeripeion ordenada y que ha ve-

FiTTeads ¢on Techa 20 de Mavo del
#To aue decurre. Il solicitante se-
fior Framcisco Amaya Cabrera pue-

de ejercitar sus derechos observan-

do log tramites legales. Para la no-

tificacidn al sefior Registrador de

la Propiedad se comisiona al gefior -
Juez Cantonal de Pasaje, sirvien-
do los originales de suficiente des-
pacho en forma. Hagase saber. En-
tréguese la copia respectiva.

Alfonso Vélez.

Serie VIII, N* 11
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SEGUNDA INSTANCIA
“Guayaquil, 26 de Julio de 1955;
las 10 a. m. _
“Vistos: Ordenado por el Juez
Primero Provincial de El Oro, las
inscripciones de la escritura de
venta de una faja de terreno que
hicieron Cristébal Bustamante Val-
dez y su cényuge Tarcila de Luz
Alvarado en favor de Eloy Fran-
cisco Amays Cabrera, segiin asi se
expresa en e! auto expedido el 17
de Mayo del afio en curso, el Re-
gistrador de la Propiedad del can-
tén Pasaje procedié a verificar la
inscripcion el 20 del mismo mes,
habiendo después revocado dicha
orden por solicitud de Simén Bas-
tidas Toscano, para dejarla insub-
sistente. Como tal revocatoria no
puede surtir efecto y menos la can-
celacion de la inscripcidn, puesto
que ¢l juez no tiene facultad dis-
grecional para impedir la inscrip-

cién de instrumentos publicos sino

en los casos y del modo previsto
por Ia ley, que estan contempladas

en los Arts. v e odigo

GACETA JUDICIAR

co del cantén Machala, Carlos Ay
mando Palacios Guerrero. El Jygy!
Primero Provincial de El Oro, dig.
puso, sin ningln tramite, que el yo.
ferido Registrador proceda a efec.:
tuar la inscripcién solicitada, |y
que practicé el 20 de Mayo de 1955
segln consta del certificado de fs
4 vita. Después de haberse ejecuts.
do la orden del Juzgado, compare.
ce Simoén Bastidas Toseano, quien
solicita 1a revocacién de dicha o
den, la que revsca el Juez Provin-
cial por auto dictado el 11 de Ju-
nio de 1955, de cuya providencia g-
pela Francisco Amaya Cabrera. La
primera Sala de la Corte Superior
de Guayaquil considera que el juez
carece de facultad discrecional pa-
ra impedir la inscripcién de instru-
mentos ptiblicos, salvo los casog
previstos por la ley, por cuyo meo-
tivo revocé el auto recurrido. EIl
proceso ha venido en grado por el
recurso de fercera instancia inter-
puesto por Simdén Bastidas Tosca-
no de aquella resglucion. Rara re-
solver, se considefa:¢1° Ef intere-
sado en obtener la inscripcién de

d& Procedimiznto Civil, se revoca el |
alito expedido por el inferior con
fecha-16-de-Junio-del-que-transcu-
rre, quedando desde Puego a salvo
el derecho de Simén Bastidas Tos-
canc para ejercer la accién que
creyere conveniente. Legalicese el
pm’)el que lo requiera y devuélva-
se”.

R. Aguirre Aparicio— A. Here-
dia Crespo.— C. Manuel Avilés R.

TERCERA INSTANCIA

“Quito, a 24 'de Marzo de 1956;
las 11 a..m. . -

“Vistos: Trancisco Amaya Ca-
brera solicita*d fs. 3, que se orde-
na se nofifique al Registrador de
la Propiedad del cantén Pasaje, pa-
ra gue inscribe en sus libros el ti-
tulo de compraventa celebrado en-
tre el peticionario y Cristobal Bus-
tamante Valdez, el 14 de Diciem-
bre de 1954, ante el Notario pdbli-

Mayo—Agoestn, 1956

un titulo, no tiene que acudir a un
Juez para que la ordene; pues lo
que-Ta-ley -dispone-al--respecto—-es—
que sé presente personalmente o
por medio_de préeurador, ante el
respectivo Registrador deé 1a™ Pro-

inseripcion

piedad so;lici' itando la

del titulo @yEl expresado Iuncio- -
nario puede ~hegarse a inscribirlo.
en los casos determinados en los
Arts. 10 y 11 del Reglamento de
Registros e Inscripciones, dejando
constancia, al pie del titulo, de las
razones por las es se ha nega-
do a inscribirlo{?(?uando se pro-
duce esta negativi, el Art. 15 del
citado reglamento faculta a la par-
te perjudicada para que ocurra al
juez competente, a fin de que, es-
tudigndo la peticién del interesado
v 108 motives expresados por el Re-
gistrador, Tesuelva lo que estime
de jusflcia;é?]ﬂn la solicitud de
fs. 3, no se Thanifiesta ningan fun-
damento legal para que el juez pu-
diera ordenar la inscripeidén del ti-
tulo acompafiado a ella, ni aparece

Serie VIII, N° 11
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negativa alguna del

Registrador,

" ni siquiera se la menciona; 5y La
]uI‘ISdICCIOB voluntaria sélo seejer-

—¢I0n verificada en cumplimien]

.la decision

ce en los TUnicos casos que las le-
yes determinan, entre los cuales no
consta el de acudir al juez para
gque ordene la inseripcién de un ii-
tulo, que no contiene la mnegativa

Registrador de la Propiedad;

\65 Se han violado las disposiciones

legales sobre competencia y proce-
dimiento, cuya omision influye en
de la litis. Por estos
fundamentos, se declara la nulidad
de todo lo actuado, a' costa del
Juez Primero Provincial de El Oro,
desde la foja primera hasta el au-
to dictado por la Primera Sala de
la Corte Superior de Guayaquil y
desde esta providencia, inclusive,
en adelante, a costa de los Minis-
tros de dicha Sala. Sin honorario
cue regular, por no haberse recla-
mado oportunamente las solemni-
dades omitidas. Comisiénase al
Juez Cantonal de Pasaje, para que

mande notificar al Registrador_ de_

13" Propiedad de_aguel cantén, a fin

de que cancele en sus libroa la ex-
presada orden jucicial yla inscrip-

e‘l}i épelclbese al Juez Provincial
por haber dispuesto el desglose del
titulo presentado a fs. 1 y 2, sin
ordenar que se deje la correspon-
diente copia en autos, como lo pres-
eribe el Art. 1114 del Cédigo de
Procedimiento Civil. Habilitese el
papel deficiente y devuélvase”.

Luis E. Benitez.~— Camilo Galle-
gos T.— Francisco Ochoa Ortiz.—
A. Casares de la Torre— Victor

M. Yépez.

LEGISLACION / "'EL 'I'RA.BAJO

Juicio verbal sumarw que, por
indemnizaciones de trabajo, s:gu.e
Jurgen Zwirner, contra Morris

Marchosky.
PRIMERA INSTANCIA
“Quito, Abril 20 de 1955; las b
p. m. '

Mayo—Agosto, 1956
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“Vistos: Para resolver la compe-
tencia promovida ante el sefior Co-
misario del Trabajo de la ciudad
de Esmeraldas contra el suscrito
juez, se considera: 1° De acuerdo
al tridmite de la causa, todo inci-
dente corresponde resolverlo en sen-
tencia; 2° Consta de autos que el
demandado ha sido citado en esta
ciudad ¥ en el domicilio sefialado
por el actor en el escrito de de-
manda; 3° El demandado ha com-
parecido en juicio. Por los motivos
expuestos niego la competenma en-
tablada ante el seflor Comisario
del Trabajo de Esmeraldas y la
contradigo. En consecuencia, elé-
vese ' los autos a la Excma. Corte
Suprema de Justicia por no estar
atribuida a otra autoridad el cono-
cimiento de la competencia susci-
tada entre Comisarios del Trabajo
de acuerdo con lo dispuesto en la
regla 10 del Art. 14 de la Ley Ox-
ganica del Poder Judicial y ia re-
golucién dada al respecto por la
Tercera Sala de la Excma. Corte
Suprema en sentencia dictada el
25 de Febrero de 1950, en el juicio
de competencia promovido por el
sefior Comisario "de Otavalo confra -
el Comisario Tercero del Trabajo
de esta ciudad. Notifiquese en los
Jugares designados y dase por le-
gitimada la intervencién del doc-
tor Olmedo Lupera”.

Vicente Garcia V.

SEGUNDA INSTANCIA

Qu1t0, 19 de Abrll de 1956; las
3 p.m.

"Vlstos A* solicitud de Morris
Marchosky por su propio derechoy
como gerente apoderado de la Com-
pafiia Frutera de Astral, el Comi-
sario del Trabajo de Esmeraldas
ha promovido juicio de competen-
cia al Comisario Segundo del Tra-
bajo de Quito, con el propdsito de
que se abstenga de conocer del jui-
cio propuesto por Jurgen Zwirner
contra el peticionario y la Compa-
fila que representa, fundiandose en

Serie VIII, N° 11



ANEXO # 3

Sentencia de tercera instancia dictada el 7 de mayo de 1956

Publicada en la Gaceta Judicial, Serie VIII, Nimero 11, pagina 1074, en la que se
destacan los casos en que el Registrador de la Propiedad podia negarse a practicar

una inscripcion.

(Citado en pagina 73)
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acarrea la improcedencia de la de-
manda alegada ticitamente. Por lo
expuesto, ADMINISTRANDO JUS-
TICIA EN NOMBRE DE LA RE-
PUBLICA Y POR AUTORIDAD
DE LA LEY, revocindose la sen-
tencia venida en grado, se desecha
la demanda. Sin las costas de las
intancias. Consiltese este fallo al
superior. Notifiquese y habilitese el
papel”.

Arturo del Pozo S.— R. Terdn
P— C. Paz Gonzilez.

TERCERA INSTANCIA
“Quito, a 7 de Julio de 1956; a

las diez a.m.

“Vistos: Después del fallecimien-
to del Dr. Antonio Buenaventura
Santiana, se ha demandado a la
viuda sefiora Rosa Elena Padilla,
en juicio ordinario, para que se de-
clare la nulidad de su matrimonio
con su finado esposo, celebrado an-
te el Teniente Politico de la parro-
quia de Guépulo, el 18 de Qctubre
de 1950. Tal demanda ha sido pro-
puesta por el Dr. Homero Noboa

Gonzalez, en su calidad de Agente

“Fiscal Tercero de la Provincia de
Pichincha, por las causales de im-
potencia del Dr. Santiana y de no
haberse celebrado el matrimonio
ante el funcionario civil corres-
pondiente, el actuario y dos testi-
gos. Trabada la litis con el silen-
cio de la demandada, que equivale
a la negacién tdcita de los funda-
mentos de la accién propuesta, se-
guido el tramite ecorrespondiente,
el juez de primera instancia acoge
la demanda y declara nulo el ma-
trimonio, en tanto que la Primera
Sala de la Corte Superior de Qui-
to, al rever ese fallo, lo revoea con
el argumento principal de que no
cabe declarar nulo un matrimonio
que no existe, por haberse termi-
nado con la muerte de uno de los
conyuges. Consultada esta senten-
cia a este Tribunal ¥y subida 1la
causa también por recurso del ac-
tor, para resolver se considera:

Mayo—Agosto, 1956
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Terminado un matrimonio por efec.
to de la muerte de uno de los con-
trayentes, es evidente que ¥a no eg
de interés de la moral ni de la ley,
el saber si ese matrimonio ha sido
celebrado validamente o no. Ese
interés lo tiene la sociedad mien-
tras subsiste el vinculo contrac-
tual; porque es entonces cuando el
orden juridico se altera y cuando la
sociedad se siente ofendida al te-
ner que convivir con un matrimo-
nio ilegalmente celebrado o sea con
un estado civil indebidamente ag-
quirido, con procedimientos viola-
torios de las normas legales que
rigen la materia. No hay duda que,
al existir el matrimonio del doctor
Santiana con la sefiora Padilla, po-
dia el Agente Fiscal promover es- _
te juicio, mas tal derecho no lo tu-

vo cuando presenté su demanda,
porque, disueito el vinculo matri-
monial en virtud de la muerte de
dicho doctor, habia desaparecido el
interés publico que es el que re-
presenta el referido funcionario.
Por lo expuesto, ADMINISTRAN-
DO JUSTICIA EN NOMBRE DE
LA REPUBLICA Y POR AUTO-
RIDAD DE LA LEY, se confirma

la_sentencia_venida en- grade: -Sin—-

costas, por lo dispuesto en el Art.
22 de la Ley de Patrocinio del Es-
tado. Legalizado el papel, devuél-
vanse'.

Raitl Gonzdlez A.— B. Cevallos
Arizaga.— Alfonso M. Mora— A-
lejandro Ribadeneira.— IF. Monte-
ro Carrion.

LEGISLACION CIVIL
[}

Juicio que por inscripcion de es-
critura de compraventa, sigue Luis
H. Lipez contra Rosa Estrella, re-
gistradora dela propiedad del can-
ton Pedro Moncayo.

PRIMERA INSTANCIA

“Quito, a 31 de Octubre de 1955;

las 10 a. m.
“Vistos: Luis Hermdgenes Lépez,

Serie VIII, N* 11
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comparece a fs. 5 y expone: Que
por escritura piblica celebrada an-
te el Notario doctor Carlos Alber-
to Moya el 4 de Octubre de 1955,
compré a Félix Enrique Araujo
una casa y terreno situados en la
parrogquia de Malchingui del can-
tén Pedro Moncayo, en la sumade
doce mil sucres, escritura que se-
gin consta de la razon respectiva,
niégase a inscribirla la Registrado-
ra de la Propiedad de dicho can-
tén, sefiorita Rosa Estrella, adu-
ciendo hallarse inserita antes una
escritura de promesa de venta de
los mismos inmuebles, por lo que
y por no hallarse contemplado el
caso en el Art. 10 del Reglamento
de Registro e Inscripciones vigen-
te, solicita se le ordene a la antes
indicada Registradora de la Pro-
piedad, proceda a la inscripcion de
la escritura en referencia. Corrido
traslado con la solicitud anterior,
la Registradora de la Propiedad
del cantén Pedro Moncayo, mani-
fiesta a fs. 11, que la propiedad a
la que se refiere la escritura de
compraventa celebrada entre Félix
Enrique Araujo Subia ¥y Luis H.
Lépez, se hallaba embargada por

- orden del-sefior - Juez Cantonal, -se=

gn inscripeién del 10 de Setiem-
bre, pero que habiéndosele presen-
tado el dia 5 de Octubre, fuera de
]as horas hébiles, un deprecatorio
del Juzgado Tercero Cantonal de
Quito, cancelando dicho embargo, ¥
por las causas y razones que expo-
ne, emitié un certificado que tenia
fecha 6 de Octubre, fecha en la que
también fué notificada con una or-
den de embargo del Juzgado Cuar-

to Provincial de Pichincha. Con los

antecedentes expuestos para resol-
ver se considera: a) de atenernos
Gnicamente a la razén expuesta
por la Registradora "de. la_ Propie-
dad de Pedro Monclyq af pié de
la escritura, cuya inscripcién se le
ha solicitado, dicha Registradora
no podia negarse a su inseripeidén
desde que la existencia del contra-
to de promesa de venta no es 6bi-
ce para que tal inscripeién se rea-
lice, pero como del expedientillo
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consta que a la fecha de la solici-
tud presentada por Luis H. Lépez,
11 de Octubre del presente afio, so-
bre el susodicho inmueble ha recai-
do un embargo ordenado por el se-
fior Juez Cuarto Provincial de Pi-
chincha, que se lo ha inscrito con
fecha 7 del mismo mes, este Juz-
gado se abstiene de ordenar la ins-
cripeién de la escritura de compra-
venta en referencia. Como consta,
asimismo, que la H. Corte Supe-
rior conoce va de la actuacién de
la Registradora de la Propiedad
de Pedro Moncayo, no se ordena
poner en su conocimiento tal par-
ticular. Notifiquese”.

Ernesto Cisneros R.

SECUNDA INSTANCIA

“Quito, a 16 de Enero de 1956;
las 10 a.m.

“Vistos: La seflorita Rosa Es-
trella, Registradora de la Propie-
dad del cantén Pedro Moncayo, se
ha negado a inscribir el contrato
de compraventa celebrado por el
sefior Félix Enrique Araujo a fa-

vor de-Lmis-Hermogenes Lopez, ma-

nifestando en la razén respectiva
que se niega a la inseripeién dela
escritura porque se halla ingerita
la promesa de venta celebrada por
Félix Enrique Araujo a favor de
Homero Olmedo, razén por la cual
Luis H. Lépez solicita al Juzgado
Segundo Provincial la orden para
inseribir su titule de propiedad, ya
que considera el peticionario que la
razén que invoca la ‘Registradora
de 1a Propiedad, no estd fundada
en disposiién legal alguna. El Juez
Segundo Provincial niega la ins-
cripeion por los motivos indicados
en su resolucién de 31 de Octubre
de 1955, razén pbr la cual Luis IL
Lépez interpone el recurso de ape-
lacién el que para resolver en se-
gunda instancia se considera: 1°
De acuerdo con la leyy reglamen-
to de Registros e Inscripciones Art.
10 y 11 y Art. 1° del decreto deb
de Julio de 1887, mientrasg subsis-
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Tqpgripeion  de prohibiciones
GWER; 1o podrén enajenarse
Shpmacgrse 1os inmuebles cuya
T ¢ iudion ha prohibido, ni impo-
. xérse sobre ellos gravamen alguno,
¥ en este caso cabe _que el Regis-
trador de la Propiedad se absten-
ga de hacer las inscripciones que
vayan contra esta disposicign. 2o
En los casos contemplados en el

Art. 10 que se refiere a_las forma-

lidades externas de los instrumen-
tos que se quieren inscribir, la ne-
gativa para la iriscripeién, necesi-
ta constar en la razén respectiva,
3° En el caso del Articulo 11 que
se refiere g la inscripeién  de
venta e hipoteca del predio su-
cesivamente a dos Personas, .en
este caso, segiin el Art. 12, el Re-
gistrador asentari en el Reperto-
rio el titulo que se le presente pa-
ra que le inscriba, ya fuera per-
manente o transitorio el motivo
que encontrare para practicar Ia
inscripcién. 4° La Registradora de
la  Propiedad del cantén Pedro
Moncayo alega que no ha procedi-
do a la inscripeién porque hay una
promesa de venta, y hemos visto
anteriormente que ésta no es cau-
sa legal para que el Registrador se

niegue a inscribir ,—del__certificado—-

conferido por el mismo empleado y
que obra a fs, 4, consta que los jn-
dicados bienes se hallan libres de
gravamen el dia 6 de Octubre de
1955, como en efecto asi es la ver-
dad, porque el embargo ordenado
por el Juez Tercero Cantonal de
Quito el 29 de Agosto de 1955, por
convenio del comprador ¥ vende-
dor del predio, se levanté y esta
orden le notificaron g la Registra-
dora de la Propiedad. En la mis-
ma fecha 6 de Octubre de 1955,
aparece la negativa de la Regis-
tradora, para la inseripeién del con-
trato de compraventa, cuestion que
es ilegal porque en esa fecha, no
habia inconveniente legal alguno, y
de lo. actuado aparece que debig
inscribirle inmediatamente como dis
pone laley y el reglamento de Re-
gistro e Inscripciones y no espe-
rar el dia 7 para inscribir la or-

Mayo—Agosto, 1956

GACETA JUDICIAL

den de embargo dictada por ]
Juzgado Cuarto Cantonal de Quj.
to antes que el contrato de com.
braventa presentado antes, De 3.
cuerdo conel Art. 19 de 1a ley an-
tes citads la Registradora estabg
en el caso de anotar e) titulo que
Se negaba a inscribir, en la for-
ma y modo que manda este arti-
culo. Porque del proceso asoma que
las fechas de Ia negativa de I
inscripeién —6 de Octubre de 1955.
del certifcado de propiedad expe-
dide por la misma persona en la
misma fecha, aparece gque no exis-
te inconveniente alguno para Ia
practica de Ia inscripeién, y la or-
den de embargo dictada por el Juez
Cuarto se la inscribié el dia 7

de acuerdo con el Art, 14 de 1a
Ley antes citada la anotacién del
contrato de venta surtirs todos sus
efectos desde la fecha 6 de Octu-
bre de 1955; debiendo inscribirse
con posterioridad a ésta lag demés
providencias dictadas por los jueces
competentes. Por lo dicho  ante-
riormente, ADMINISTRAN DO JUS
TICIA EN NOMBRE DE LA RE-
PUBLICA Y POR AUTORIDAD
DE LA LEY, se revoca la senten-

cia venida en grado_y se ordena

que~la Registradora de lg Propie-
dad del cantén Pedro Moncayo,
proceda a inscribir el contrato de
compraventa celebrado entre Félix
Enrigue Araujo ¥ Luis Hermége-
nes Lépez el 4 de Octubre de 1955
ante el Notario Carlos Enrique Mo-
Ya, ¥ que versa sobre una casa y
terreno situado en la parroquia de
Malchingui del cantén Pedro Mon-
cayo. Sin costas”.

J. Abdon Arroyo Naranjo.— .
A. Egiiez.— Washington Cevallos.

TERCERA" INSTANCIA

“Quito, a 7 de Mayo de 1956; o
las once a. m.

“Vistos: Para resolver el recur-
so del tercero interesado Homero
Olmedo respecto de Ia sentencia de
la Segunda Sala de la Corte Su-
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perior de este Distrito que, revo-
cando la del Juez Segundo Pro-
vincial de Pichincha, ordena la ins-
cripeién del contrato de compra-
venta contenido en la copia de fs.
1-3, a que se refiere la demanda
intentada por el comprador Luis H.
Loépez contra Rosa Estrella, Regis-
tradora de la Propiedad del can-
té6n Pedro Moncayo, se considera:
1* Entre log motives puntualizados

en los Arts. 10 y 11 del Regla-

mento de Inscripciones o Registros,

vigente, seglin los cuales el Regis-

frador puedé negarse 4 la Inscrip-
cion de los titulos traslativos de
ominio o de derecnos reales, uni-
cG¥TAS0S en que tiene lugar la apli-
caeion de las disposiciones de los

ATts. 12, T3, 14y 19 del propio he-
gTamento relativas a [a anotacion
Srovisional en el repertorio_y efec-
fos posterlores, no consta el de la
exictencia de un contrato de pro-
mesa de venta; 2° Por lo mismo,
la abstencién de la demandada pa-
ra inscribir el contrato materia de
la demanda fundandose en que exis-
te 1a escritura de promesa de ven-

ta del inmueble, otorgada por el

duefio Julio Enrique Araujo a fa-
vor del recurrente, segliin aparece
de la razén respectiva sentada a
fs. 3 y vuelta, es ilegal y Do ohs-
taba a la inscripcion nmediata,
Porque €n la fecha de_presentacion
no habia impedimento alguno, con-
f5Tme 16 acredita el certificado de
fs. 4 de la propia Registradora;
con todo, como_con anterioridad a

[a proposicion de la demanda se ha
inecrito el embdargo decretado So-

bre el inmueble por el Juzgado Pro~

viteial Cuarto dé Pichincha, aten-
ta esta situacién actual, no cabe
ordenar la inscripeifii_de aquel con-
fiafo de compravanta...kn virtud
e lo expuesto, MINISTRAN-
DO JUSTICIA EN NOMBRE DE
LA REPUBLICA Y POR AUTO-
RIDAD DE LA LEY, se revoca la
sentencia venida en grado y secon-
firma la de primera instancia. Sin
costas. Habilitado el papel, devuél-
vanse”.
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Ratiil Gonzdlez A.— B. Cevallos
Arizaga.— Alfonso M. Mora— A-
lejandro Ribadeneira— F. Monte-
ro Carrion,

AUTO

“Quito, a 4 de Junio de 1956; a
las cinco p.m.

“Vistos: El actor solicita amplia-
cién de la sentencia expedida por
este Tribunal en orden a que se
declare que Rosa Estrella debe pa-
gar daflos y perjuicios por su ne-
gativa ilegal a registrar el titulo
de compraventa; que se le impon-
ga la multa consiguiente; y quese
ordene la anotacién del referido ti-
tulo en el Libro Repertorio. Los
dos primeros puntos son extrafios a
la controversia, ya que el propio
actor en su libelo de demanda ha-
ce reserva expresa para intentar
por separado la accién de dafiosy
perjuicios, mis la multa respecti-
va, confra la demandada. y el ter-
cer punto contraviene a la prime-
ra parte del Art. 301 del Cédigo
de Procedimiento Civil, que prohi-

be.al_juez que._dicté. . la sentencia

revocarla o alterar su sentido en
ningén caso, una vez que fué to-
mado en cuenta en la resolucion
principal de la Sala. Por tanto, co-
mo segtin el Art. 302 del propio
C6digo la ampliacién de la senten-
cia tiene lugar unicamente cuando
se ha omitido decidir sobre alguno
de los puntos materia de la litis
o sobre frutos, intereses o costas,.
carece de fundamento legal aque-
lla solicitud y se la niega. Con cos-
tas. Regfilase el honorario del Dr.
Pedro A. Pérez¢en cincuenta su-
cres pogtel incidente”.

Raitl Gonzilez A— B. Cevallos
Arizaga.— Alfonse M. Mora— A-
lejandro Ribadeneira.— F. Monte-
ro Carrion.

LE(__'-ISLACION CIVIL

Juicio que, por pago de saldo del
valor de urbanizacién, sigue José
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ANEXO # 4

Sentencia No. 11-09-SEP-CC dictada el 7 de julio de 2009

Publicada en el Suplemento del Registro Oficial No. 637 del 20 de julio de 2009,
dentro del caso seguido por la Corporacién Financiera Nacional y Unysis, por la
que se acepto la accion extraordinaria de proteccion y se dejo sin efectos las
sentencias de primera y segunda instancia y de casacién por vulnerar derechos del

debido proceso.

(Citado en pagina 80)
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 Suplemento

la ‘presente ‘caiisa ‘No.*0125-09-EP, €l accionante

'- presentado, e 10 de, marzo de 2009°(a las' 1_?H16_);';i;n_-q'uef§-

‘los;tecursos propuestos po

esenciales puntualizados en el Art. 437 de la vigente
Constitucién de la Repiblica del Ecuador. SEGUNDA.-
Conforme con los incisos segundo y tercero del Art. 2 del

Mandate Constituyente No.. 1 “Las. decisiones de la
Asamblea son jerdrquicamente superiores a cualquier otra
norma de orden juridico y de obligatorio cumplimiento
para todas. las- personas -naturales, juridicas:y - deinds

- poderes publicos-sin excepcién alguna: Ninguna decision

de la Asamblea. Constituyente serd susceptible de control o
impugnacion . por parte de aiguno de los. poderes
constituidos”. Este pronunciamiento de la Asamblea,
efectuado en momentos de dubitacién jurfdica en el
Ecuador, advierte que las decisiones de la Asamblea de
Plenos Poderes no pueden ser objeto sino de obligado
cumplimiento: La amnistia se concedié por el Pleno de la
Asamblea Constituyente, incontrovertiblemente, “a favor
del abogado Luis Villacis Guillén, por la evidente
persecucion politica™ y en dicha resolucién no aparecen
otros beneficiarios de esta amnistia y, por tanto, no constan
mas nombres de implicados en los procesos judiciales
penales tramitados con ocasién del proceso de fusidn entre
los bancos “Filanbanco S. A.” y “La Previsora S. A.” . Por
otra parte: Es posible interpretar una Resolucion emitida por
la Asamblea Constituyente de Plenos Poderes? Considero
que la Corte Constitucional no tiene esas atribuciones; y, en
consecuencia, debié negarse la accién interpuesta.
TERCERA.- Reafirmando la conviccion y el criterio
general de que la accion extraordinaria de proteccion no €s
una cuarta instancia y tampoco puede servir base a la
“revision legal” de las actuaciones realizadas por la
extinguida Corte Suprema de Justicia, transformada en
Corte Nacional de Justicia, por efecto de la expedicién del
Codigo Orgénico de la Funcion Judicial (R.O. 544 de 9 de
marzo de 2009); en la préctica, se advierte que los
accionantes aunque reiteran haber sido victimas de
presuntas violaciones a sus derechos garantizados por la
Constitucion, no hay demostracién alguna de esas
violaciones y solamente quedan las invocaciones a una
inexistente violacion al debido proceso. Consecuentemente,
la Corte debe negar la accién extraordinaria de proteccion
porque se la pretende _ transformar en una cuarta instancia,
que ni la Constitucién ni Ley no la contempla. CUARTA.-
El Dr. Juan Falconi Puig, uno de los accionantes manifiesta
que la Primera Sala de lo Penal de la Corte Nacional de
Justicia el 5 de marzo de 2009 expidi6 un auto negando los
pedidos de ampliacién y aclaracion del auto de llamamiento
a juicio dictado por la misma Sala el 21 de julio de 2008;
ambos autos (dice el accionante) han agravado su situacién
procesal, de supuesto encubridor a complice en el juicio
penal por fusion de los bancos Filanbanco y La Previsora.
Esta afirmacion. {aunque fuera cierta) por si sola, no puede

garantizar la procedibilidad  de la acci6n, tiene —

obligatoriamente- que reunir los requisitos exigidos por el
Art. 437 de la vigente Constitucion Politica de la Repiiblica,
que instituye para su admisibilidad, obligatoriamente “Que
se trate de sentencias, autos y resoluciones firmes o
ejecutoriados”. No habiéndose cumplido este requisito, la
accién no solo es inadmisible sino improcedente, por ser
violatoria de la Constitucién; y, no puede concebirse que la
Corte Constitucional (Organo de Control Constitucional)
sea su primer violador! QUINTA.- En ¢l voto de mayoria se
menciona, textualmente, conscientes de las repercusiones

Lque hc'a'.rréa_ L ung
" constituyente,_que se limitaran ‘a leer la naturaleza juridica "

- abordar los problemas polfticos y juridicos derivados
“bancos La Previsora_y Filanbanco.. No obstante y en una

- Lunes 20°de Julio del 2009 - 8 . .

“décision - proveniénte del. .podér

or. la:. Asamble

de ‘la figura: de: 1a ‘amnistia-escogida para .’

¢'los

evidente contradiccion con las alegaciones precedentes, a
titule de “lectura” se procede a interpretar la resolucién de
amnistia dictada por la Asamblea Constituyente Es asi que

tal “lectura” pasa a ser la “ratio decidendi” de la sentencia.

Aquello es facilmente comprobable si nos remitimos a la
parte resolutiva de dicho fallo, en el que se menciona (. . . .)
Reconocer a favor de los accionantes la_aplicacion de la
amnistia dictada mediante resolucicn sin mimero de-la
Asamblea Constituyente, publicada en el Suplemento del
Regisiro Oficial No. 378 de 10 de julio de 2008, y en
consecuencia, disponer a la Primera Sala de la Corte
Nacional de Justicia, el cumplimientd inmediato de tal
medida” El tema central de andlisis sobre el que se ha
sostenido la parte resolutiva de la sentencia de mayoria fue
la interpretacion de la naturaleza y alcance de la resolucion
de amnistia emanada de el Asamblea Constituyente, labor
vedada a la Corte Constitucional, por las justificaciones
precedentes. El fallo de mayoria, “a partir de una
explicacion de los efectos de una resolucion de amnistia
conforme a derecha”, terminé por alterar —a partir de su
interpretacion- la voluntad del constituyente, que de
manera clara y expresa sefialo en dicha resolucion que la
amnistia procedia_tinicamente_a_favor del abogado Luis
Villacis Guillén, ex Gerente de la Agencia de Garantia de
Depésitos”. En uso del viejo y conocido aforismo de que
“en derecho las cosas se deshacen como se hacen”, pues
evidente, tal como lo sostiene el voto de mayoria que “al
ser la amnistia un acto de soberania del Poder Legislativo,
deberd ser el mismo ¢rgano quien lo modifique o altere,
SEXTA.- Con respecto a los elementos que conforman el
ambito material de la accién extraordinaria de proteccion,
esto es, violaciones al debido proceso o a derechos
reconocidos en la Constitucién, no se constata violacién
alguna.

Por las consideraciones antes citadas, administrando Justicia
Constitucional y por mandato de la Constitucion de la
Reptblica del Ecuador, la Corte Constitucional para el
Periodo de Transicion, expide la siguiente:

SENTENCIA:

L- Desechar las acciones extraordinarias de proteccion
formuladas por los accionantes, en razén de no reunir los
requisitos de admisibilidad a que alude el Art. 437 de la
vigente Constitucion de la Repiiblica del Ecuador; y, en
estricio acatamiento del Art. 2 del Mandato Constituyente
No 1, aprobado el 29 de noviembre de 2007, en razén de
que las decisiones de la Asamblea con jerarquicamente
superiores a cualquier otra norma de orden juridico y de
obligatorio cumplimiento para todas las personas naturales, *
juridicas y demés poderes piblicos, sin excepcion alguna.
2.- Ordenar la publicacion de la presente sentencia en el
Registro Oficial.- NOTIFIQUESE .-

f.) Dra. Nina Pacari Vega, Jueza Constitucional.
CORTE CONSTITUCIONAL.- Es fiel copia del original.-

Revisado por ......- f.) llegible.- Quito, a 13-07-09.- 1) El
Secretario General.
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-CORTE CONSTITUCIONA
. para.el perfodo de transicién -

' L- ANTECEDENTES
De Ia Solicitud.y slus argumentos

‘La CORPORACION FINANCIERA NACIONAL (C.F.N.)
y la Compariia UNYSIS S.A., a través de sus representantes
legales: Ing. MICHEL DOUMET CHEDRAUI y" Econ.
XAVIER EDUARDO PROCEL VARGAS,
respectivamente, fundamentados en los articulos 75 numeral
1, 76; y, 439 de la Constitucién de la Repiblica del
Ecuador, presentan la presente accion argumentando:

Que la sefiora Cecilia Gémez Iturralde Vda. de Pareja siguid
el juicio ordinario de falsedad (nulidad) de la escritura
publica de compra-venta otorgada el 23 de abril de 1990
ante el Ab. Eugenio Ramirez Bohérquez, Notario Vigésimo
Octavo ~del cantén ~Guayaquil entre las compafilas
Constructora KAIRUAN S.A., Constructora LULA S.A e
Inmobiliaria POLIGNOTO S.A. a favor de la comparifa
UNYSIS S.A., inscrita el 23 de abril de 1990 en el Registro
~ de‘la Propiedad del cantén Guayaquil, juicio civil que se lo
planted en contra de todas estas empresas.

"Que este juicio, e€n su primera instancia, se resolvio a favor
de la actora (Cecilia Gémez Iturralde Vda. de Pareja) la
cual, dicen los legitimados activos, declaré la falsedad
ideologica y, por ende, sin valor la indicada escritura de
compra-venta.

Que enel juicio-civil, sefialan los legitimados actives, se . .

- produjeron “tantos atropellos” como el hecho de que nunca
se demandé al notario que otorgd la escritura a pesar de que
el objeto del proceso consistié en la falsedad y consecuente
nulidad - de " la escritura piblica autorizada por este
funcionario. .

Que la sentencia ahora impugnada con esta accidn, esto es,
_la expedida.el.25-de octubre.del. 2007 por la I Sala de-lo

Civil, Mercantil e’ Inquilinato de la Corte Superior de
 Justicia_ de Guayaquil, fue recurrida_en_casacian, mediante
recurso interpuesto por parte de la compaiifa UNYSIS S.A,;
es asi que el 29 de enero del 2008, la II Sala de lo Civil,
Mercantil e Inquilinato de la Corte Superior de Justicia de
Guayaquil lo~concede "y eleva el expediente a la Corte
Suprema de Justicia. El 22 de febrero del 2008, acorde al
sorteo realizado en la Corte Suprema de Justicia, se remite
el proceso para conocimiento de la Sala de Conjueces de la
11 Sala Civil y Mercantil de dicha Corte; esta misma Sala, se
sefiala, ya con fecha 18 de mayo del 2007, habia resuelto
otra casacién planteada en el mismo juicio por Cecilia
Goémez, respecto del auto de nulidad dictado el 28 de

de'To Civil’ y Mercantil de la Corte Suprema de Justicia,
siendo esto “otra de las misteriosas irregularidades en este

proceso”.

Que con fecha 10 de abril del 2008, la Sala de Conjueces
emite el auto con el que rechaza calificar el recurso de
casacion, ¢l cual, dicen, es “un incalificable acto de abuso y
de denegacidn de-justicia’, ante lo cual, UNYSIS ‘pide la

" revocatoria con ‘fecha’ 135 de abril del 2008. "El 17 de
‘octubre del 2008, la. Sala de Conjueces emite auto que

rechaza el pedido de revocatoria y UNYSIS impugna con la
interposicion del recurso de ampliacién con fecha 21 de
octubre del 2008. El 24 de octubre la Sala de Conjueces
emite el auto con el cual rechaza el pedido de ampliacion,
ejecutoridndose, por ende, el auto del 19 de abril del 2008 y
a su vez la sentencia del 25 de octubre del 2007.

Que se han vulnerado normas constitucionales; el derecho
de peticién y la tutela judicial consagrados en el articulo 75
de la Norma Suprema; el derecho al debido proceso
establecido en el articulo 76, la tutela judicial (num. | art.
76); el principio de legalidad sefialado en el numeral 3 del
mismo articulo 76; el derecho a la defensa consagrado en el
articulo 77 en lo que respecta a la privacién de este derecho
(literal @); el derecho de ser juzgado por jueces
independierites, imparciales y competentes (literal k); y de
la motivacién de las resoluciones (literal f); el derecho a la
seguridad jurfdica consagrado en el articulo 82; la
realizacién de la justicia, cuyo medio es el sistema procesal
sefialado asi en el art. 169; el deber del Estado de respetar y
hacer respetar los derechos consagrados en la Constitucién
como lo manda el numeral 9 del articulo 11.

Que como fundamentacién de las violaciones ocurridas en
el juzgamiento, por accién u omisién, de las normas del
debido proceso y de los derechos constitucionales sefala:

El hecho de que ninguna persona debe quedar en
indefension dentro de un proceso judicial como lo sefiala el
articulo 75 de la Constitucién; el litis consorcio necesario u
obligatorio que determina el art, 72 ibidem, litis consorcio

. que exige que todas las partes implicadas estén presentes en

el juicio, y como lo sefialaran en el proceso, en la demanda
no se incluydé al Notario, a quien dicen se lo' dejd en
indefension, razén por la cual, los juzgadores debieron
desechar la demanda por ilegitimidad de causa, lo que
sumado a la falta de citaci6n, en este proceso de falsedad,
supone la violacién a los articulos 75 literal a, 76, numeral
T (derecho a la defensa).

El hecho de que el proceso subié por dos ocasiones a la
Corte Suprema de Justicia: la primera respecte de un aute
de nulidad, pese a que tales autos no son susceptibles del
recurso de casacion, como lo sefiala el art. 2 de la Ley de
Casacion. En esta ocasion, quien conocié y resolvié fue la
Sala de Conjueces Permanentes del 4rea especializada de lo
Civil y Mercantil de la Corte Suprema; la segunda ocasion
subié por la interposicion del recurso de casacién que
hiciera la  compania UNYSIS S.A, y aqui
“inexplicablemente” la competencia se radicd ante la Sala
de Conjueces de la Segunda Sala de lo Civil y Mercantil de
la Corte Suprema de Justicia, a quien la Sala de Sorteos
remitié sin  “minguna orden judicial previa” y dicha



ndose de mrha’ad

_la’coal,_dicen, la. sentencm ‘que.se’impugria-cen. la prcscntc

accion  extraordinaria de  proteccion  “se  encuenira

ejecutoriada de forma manifiestamente ilegal”, hecho que
se_contrapone al numeral 3 del articulo 7‘6 de la Carta
Fundamental.

El hécho de que ln actora del juicio demanda, con
fundamento-en los articulos 182, 183, 184 y siguientes del
Cédigo de Procedimigiito Civil,'que se declare la falsedad
-de-1a" escritura piblica”de’ compra ‘venta otorgada ante el
Notario Vigésimo. Octavo del-cantén Guayaquil del 23 de
abril de 1990, por ser falso de falsedad absoluta; normas
juridicas invocadas por la actora y que en la actualidad
corresponden a los articulos 178, 179 y 180 del vigente
Cadigo Procesal Civil, y en los cuales se determina el
tramite a seguir para este tipo de juicios; trémite que,
sefialan los legitimados activos, “no fie respetado, siendo
violado de forma flagrante, influyendo directamente en la
decision de la causa, pues de habérselo seguido, dada la
inexistencia de la supuesta falsedad material, la demanda
habria sido rechazada de planc”. Era obligacién de los
magistrados y jueces declarar la nulidad por la violacién de
tramite, conforme lo sefiala el articulo 1014 del Codigo de
Procedimiento Civil, que lo citan. Por otro lado, sefialan
que la sentencia “adolece de incongruencia” ya que
resuelve un asunto diferente al solicitado por a actora en la
demanda, constituyendo un tema de “extrapetita”; hecho
que viola el numeral 3 del art. 76 de la Constitucién de la
Repiblica.

El hecho de que la Sala de Conjueces de la Segunda Sala de
lo Civil y Mercantil de {a ex Corte Suprema de Justicia,
mediante auto del 10 de abril del 2008, se niegue a calificar
el recurso de casacién interpuesto por UNYSIS S.A.,
recurso que, dicen fos legitimados activas, reparé bastante
en su motivacién, por lo cual, el negarse a calificar por
carencia de argumentos representa “un error judicial grave
y de denegacidn de justicia”; hecho que se contrapone al
literal #1, numeral 7 del art. 76 de la Constitucion, asi como
al art. 11, numeral 9 ibidem.

El hecho entorno a los errores judiciales que, sefialan, dice
tener la sentencia ejecutoriada que s¢ impugna, y los cuales
afectan a la s:gurldad juridica, errores que estriban en que
Cecilia Gémez Iturralde Vda. de Pareja pretende convertirse
en duefia absoluta de tres macro-lotes adquiridos de buena
fe por UNYSIS S.A., y sobre los cuales se halla construida
y asentada la ciudadela Parque de los Ceibos, y que al
convertirse en duefia de éstos, por ende, lo sera también de
la ciudadela y con derecho a desalojar a las
aproximadamente __100 familias que residen y son
propietarias de viviendas en dicha urbanizacién, adquiridas
mediante compra-venta de la compafiia UNYSIS S.A,

“quien A su vez adquiricra por compra a las ‘compaiiias
KAIRUAN S.A, LULA S.A e INMOBILIARIA
POLIGNOTO S.A.; que a su vez adquirieron de la sefiora
Cecilia-Goémez de Pareja. Lo que se busca, dicen los
legitimados activos, es “anular todos las titulos de
propxea’ad de los habitantes y propietarios de lales
viviendas”. Sefialan que entre los perjudicados por la
sentencia se encuentra el Estado ecuatoriano, representado
por la CORPORACION FINANCIERA NACIONAL, la
que, dicen, interpone la presente accion en calidad de

“tercera perjudicada” al ser propictaria de seis

asunto - aiglmo e

: departamentos edlfc.ados sobre 'Iotes dc Lcrreno solarcs de

efy nda cnudadelu
‘g diciembre - dé 200 pratowhzado
&n la Notarfa Tngesnma Segunda del canton Guayaqull el
de junio del 200‘? inscrito en el Registro-de la Propiedad el
28 de agosto del 2007,

Que al sefialar cuéles fueron las violaciones de las normas
suslantivas  transgredidas, ignoradas en la sentencia
ejecutoriada, mencionan sus principales desatinos y su falta
de motivacién, quebrantande asi el debido proceso.

Que en el desarrollo del proceso no se demostré la

.e*ustenma de falsedad material en la cscritura objeto del

juicio ni tampoco falsedad ideologica.

Que a mas de las nulidades de las que adoleci¢ este juicio,
la compaiiia UNYSIS S.A. alegd como excepcion principal
la "prescripcidn adguisitiva ordinaria” pues, a mas de
tener la posesién legitima del bien, cuenta también con
titulo inscrito que le acredita como titular ydel derecho de
dominio, conforme lo sefiala el Codigo Civil en el art. 717
concordante con el 2407 y 2408, normas que se las cita. A
lo largo del proceso se demostrd la calidad de poseedora
regular de los terrenos de parte de la compaiia UNYSIS
S.A., ya sea con el justo titulo, compra-venta, otorgado el
23 de abril de 1990 ante el Notario Vigésimo Octavo de
Guayaquil; 1a buena fe de la compradora UNYSIS S.A., en
virtud de la firme conviccion de que las compaiifas
vendedoras eran las legitimas propictarias de los bienes
transferidos, asi como con la tradicién del bien que consta
con la inscripcion de la compra-venta en el Registro de la
Propiedad del cantén Guayaquil realizada el 09 de mayo de
1990. Sefialan que, aun en el supuesto no consentido de que
Cecilia Gomez haya sido propietaria de los terrenos “ha
operado la prescripcidn adquisitiva de dominio a favor de
UNYSIS, alegada como excepcicn en este proceso, y que
inexplicablemente no fue atendida ni menos aceptada por
ius Minisiros Jueces de fa Segunda Sala de o Civil de ia
Corte Superior de Guayaquil”.

Que en el proceso se alego, que si bien ia sefiora Cecilia
Goémez era la propietaria de los inmuebles, en el caso hubo
una “venta de cosa ajena establecida como vilida por
nuestro Cédigo Civil” y se cita el art. 1754 de este Codigo
Sustantivo en materia Civil.

Que en el proceso también se demostré que el tiempo de la
prescripeion ordinario de UNYSIS S.A., que es de cinco
afios, jamdas ha sido interrumpido; sin embargo, de manera
inexplicable, los Ministros Jueces de la Segunda Sala de lo
Civil de la Corte Superior de Guayaquil entendieron lo
contrario, y asi lo exponen en la consideracién cuarta de la
sentencia impugnada, en la cual afirman que sobre los
terrenos en disputa, estuvo siempre vigente una prohibicion
de enajenar, ordenada por el Ministerio de Obras Piiblicas;
los legitimados activos sefialan que “Lo lamentable de esta
maliciosa afirmacion, es que a lo largo de los nueve o diez
cuerpos que contiene dicho proceso no existe constancia
alguna de inscripcion en el Registro de la Propiedad de
Guayaquil de la tal supuesta prohibicién de enajenar, en
flagrante contravencidn a lo dispuesto en el Art. 25 de la
Ley de Registro” por o cual, concluyen que “la referida
prohibicion de enajenar y/o afectacion jamds fue inscrita
en el Registro de la Propiedad, y en consecuencia nunca
surtic efectos legales”.




ab.s-ofum de una correcm lm‘e!a Jlldl(_‘ldl' efecnva

Estab]c(,en como. pretension el “reparar los derechos
" vulnerados™'y ‘el “dejar sin ‘efecto la sentencia dictada el
125 de octubrevdel 2007, a’las 16h00, por la Segunda Sala
“de lo Civil de la Corte Superior de Justicia de Guayaguil,

: !' ldm 29 de. Oc!ubre d'ex' 2008

Dé Ia Contestacién y sus arguméntos :

Dando cumplimiento a lo dispuesto por la Segunda Sala de
la Corte Constitucional del Ecuador, para el periodo de
transicién, mediante providencia del 17 de febrero del 2009,
los sefiores: Jorge Jaramillo Jaramillo, Inés Rizzo Pastor y
Zoilo Lépez Rebolledo, Jueces de la Segunda Sala de lo
Civil y Mercantil de la Corte Provincial de Justicia del
Guayas, dan contestacion a la demanda formulada en su
conira y emiten su informe de descargo por la accién
extraordinaria de proteccion presentada el 05 de diciembre
del 2008 por la Corporacién Financiera Nacional y Unysis
S.A.; los jueces antes citados presentan su escrito de
contestacién a la accién mencionada, sefialando en la
especie: que los- accionantes: Corporacién Financiera
Nacional y Unysis S.A., impugnan, mediante la accion
extraordinaria de proteccion, la sentencia emitida por la
Segunda Sala de lo Civil y Mercantil de la cual son
titulares. Que esta sentencia fue notificada el 30 de octubre
det 2007, interponiendo Unysis S.A. un recurso de
ampliacion, mismo que fue negado mediante providencia
del 30 de noviembre del 2007 y notificada el 04 de
diciembre del mismo afo, mencionando que,. en
consecuencia, la referida sentencia se ejecutorié el 07 de
diciemhre del 2007, surtienda los efectos de cnsa inzgada
segln los contestatarios, antes de entrar- en vigencia la
nueva Constitucién de la Republica.  Adicionalmente,
Unysis S.A. interpone el recurso extraordinario de casacion
el 11 de diciembre del 2007, manifestando una vez mas que
la sentencia-se encontraba ejecutoriada, siendo este recurso
rechazado mediante auto del 10 de abrit del 2008, a lo que
Unysis impugné, solicitando la revocatoria de la resolucion,
peticién que fue rechazada por improcedente; se solicitd la
ampliacion de esta resolucién, la cual también fue negada
mediante auto del 24 de octubre del 2008, afirmando los
accionantes 'que recién el 24 de octubre del 2008, se
ejecutorid la sentencia expedida el 25 de octubre del 2007,
En su exposicién, los ministros de la Segunda Sala de lo
Civil y Mercantil de la Corte Provincial de Justicia del
Guayas afirman que-cn la-sentencia emitida por esta Sala el
25 de octubre del 2007: “los accionantes pretenden hacer
creer a la Corte Constitucional que la Sentencia fue emitida
con esta fecha” cuando segiin los Ministros de la Segunda
Sala de lo Civil y Mercantil, la sentencia data del 2007, por
lo que no se deberfan aplicar las normas constitucionales
vigentes desde el 20 de octubre del 2008, alegando que
resulta absurdo que tos Ministros conozcan y apliquen las
normas constitucionales un afio antes de que se expidiera la
actual Constitucion, sefialando que la accion extraordinaria
de proteccion no puede ser aplicada porque no estaba
vigente a la fecha de expedicién y ejecutoriedad de la
sentencia impugnada. A criterio de los ministros, las normas
constitucionales que, los accionantes afirman, han sido

“ del “Estado” por Ta 'madlecuada admlmstramén de Ju:.tlcm y

dentro del procesa No. 493-04, EjECHfo iada o las 24h00

p
por la violacién a la tutcla judicial efectiva, sin que
expliquen las razones por las cuales se ha violado la norma
constitucional; el articulo 75 ibidem que trata del acceso a
la justicia y a la tutela jurisdiccional, y el articulo 76 que

“contempla e! derecho al debido proceso, en especial el

numeral 7, literal @ que habla del derecho a la’ defensa,

_argumentando  que han quedado en indefensiéon los

accionantes al mencionar que.se debui\ incluir al ‘Notario
como responsable ya que €l autorizé la escritura piblica
cuya falsedad ideoldgica fue declarada en la sentencia.
Respecto- a este topico, los jueces de la Segunda Sala de lo’
Civil y Mercantil de la Corte Provincial de Justicia del
Guayas, manifiestan que: no era necesario que sea
demandado el Notario, porque la falsedad no era de forma
sino de contenido -falsedad ideoldgica-, y que en tal sentido
no existe indefensién, puesto que el Notaric nada tuvo que
ver. En este sentido, no habria indefensién, puesto que nada
tenia que defender o aportar este fedatario dentro del
proceso, ya que que no se estd discutiendo sobre la falta de
formalidades del instrumento, sino sobre la falsedad de las
afirmaciones contenidas en el mismo. El articulo 76,
numeral 1 de la Constitucidén, que establece que toda
autoridad adminisiraiiva o judicial debe garantizar el
cumplimiento de las normas y los derechos de las partes y el
numeral 3 que contempla el principio de legalidad,
manifestando que lo mencionado por los accionantes carece
de fundamento debido a que [a sentencia impugnada fue
emitida por la Segunda Sala de lo Civil, Mercantil e
Inquilinato de la Corte Superior de Justicia de Guayaquil, y
no la resolucion det Tribunal de Casacidn, aunque segin los
accionantes aquello afectd a la ejecutoria de la sentencia, a
la que califican de ilegal. Respecto al sefialamiento de los
accionantes en cuanto a que ha existido violacién al trdmite
propio del procedimiento en el juicio, a criterio de los
Jueces de la Segunda Sala de lo Civil v Mergantil, dentre
del proceso se cumplidé con el trdmite respectivo de la causa,
sosteniendo que los accionantes se equivocan cuando
expresan que el trdmite es el de una demanda de falsedad
material, pues el libelo indica que lo demandado fue la
falsedad ideoldgica, sobre la cual se emitio el fallo
respectivo. El articulo 82, invocado por los accienantes,
establece el derecho a la seguridad juridica, manifestando
que segun la C.F.N. y Unysis S.A., existe una falta de
motivacion en la resolucidn; y, finalmente, respecto al
articulo 169 que en lo medular menciona la importancia del
sistema procesal como un medio para la realizacion de la
justicia y su apego a los principios. de simplificacion,
uniformidad, eficacia, inmediacién, celeridad y economia
procesal, asi como al respeto de las garantias del debido
proceso, destacan que los accionantes s¢ limitan solo a
enunciar el articulo sin que haya una fundamentacién del
mismo, Ante estas circunstancias, les Ministros de la
Segunda Sala de lo Civil y Mercantil solicitan que se
declare sin lugar la accién planteada por carecer de
fundamentos.

De los argumentos de otros accionados, con interés en el
€aso

De conformidad con lo sefialado en las “Reglas de
Procedimiento para el Ejercicio de las Competencias de la
Corte Constitucional para el Periodo de Transicién”,
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Activa”, se establece que sori legitimados activos en esta
accion, cualesquiera de las partes que intervinieron en el
proceso judicial, cuyo fallo (sentencia o auto definitivo) se
impugna. o :

Por su p_é_r.t_e_,‘e] articulo 56 ibidem al tratar sobre el trdmite
 de esta accion sefiala que la Sala de Sustanciacién en el auto

dias, exclusivamente respecto de la presunta vulneracion en
el proceso de juzgamiento de los derechos reconocidos en
la Constitucion. ™ - -

En el presente caso, la sefiora Cecilia Gomez de Pareja, al
haber sido la actora en el juicio civil ordinario por falsedad
(nulidad)- de escritura, que culmind con la sentencia que
ahora se impugna, fue comunicada con la presente accion
extraordinaria‘de proteccion, con fecha 18 de febrero del
2009, de conformidad con lo establecido en el literal b del
articulo 56 de las Reglas de Procedimiento para el Ejercicio
de las Competencias de la Corte Constitucional, para el
periodo de transicion.

Acorde a la norma que queda sefialada conté con el plazo de
15 dias, es decir, hasta el 05 de marzo del 2009, para
pronunciarse  de considerarlo necesario, de manera
exclusiva, - respecto a la supuesta violacién de derechos
constitucionales en el juicio que fuera parte procesal.
Cecilia Goémez Iturralde Vda. de Pareja presenta tres
escritos: dos el 06 dé marzo y uno el 10.de marzo del 2009;
escritos extemporéncos obrantes a fs. 1241, 124341251, y
1258-1260, en los cuales, en términos generales, sefiala: .

Que reconoce, de modo expreso, los derechos que la
Corporacion Financiera Nacional mantiene sobre los bienes
detallados en la demanda y que su disputa no incluy6, en
ningtn momento, dichos bienes.

-.Que. los. intereses .de los legitimados pasivos (C.EN. y

“UNYSIS'S.A.) son dos intéreses incongruéntes ¢ inconexos;

. pues ta primera defiende el derecho sobre 6 lotes de terreno
adquiridos en una subasta piblica realizada por la misma
institucion en la que se adjudicaron dichos lotes; y, la
segunda defiende derechos que aduce tener de una supuesta
condicién de posesionario.

- _Que_respecto._a Ta situacion. de incompetencia y de falta de
citacién al notario que sefialan los legitimados pasivos,
precisa que la verdad en cuanto a que la Sala de Conjueces
“"de-Ta Segunda Sala de lo Civil y Mercantil de la Corte
Suprema de Justicia, en donde se sefiala que se radico la
competencia, de manera inexplicable, es que por
actuaciones y-acciones del mismo representante de UNYSIS
S.A., quien impugné a la Sala Principal que estaba en
conocimiento del caso y, por su pedido, se trasladé el caso a
~ la Sala de Conjueces; adjunta piezas procesales del juicio en
este sentido. En lo que tiene que ver a la afirmacion de que
el juicio es nulo por cuanto no se citd al notario, scfiala que
su demanda verso, de manera expresa, contra clusulas de

I “Progesos-~

“inicial ‘avocard conocimiénto 'y disponidra: “literal b) “La
T omunicacion & la ‘contraparte del accionante para que de’
“considerarlo’pertinente, se pronuncic en el plazo de quince .

iiay no contra

* la“escritura; que s¢ demandd en-todo momento Ia falsedad
ideolégica “én” la escritura, mas no-la falsedad material

e ituras; ST

Que el escrito de la presente accidn, presentado ﬁor. los

legitimados activos, “adolece de carencia de sindéresis
procesal”, ya que esta se constituye en una buena parte de
“Doctrina-Filosdfica en que se sustenta la estructura
Juridica del pais, pero que dentro de la especie, no tienen
aplicabilidad por cuanto todas ellas contienen principios
de orden general” y sciiala que “Esle es un convciddo
recurso que  se emplea’en nuesiro medio, . cuando,
carecienda de razén legal, se desea impresionar y obtener
acogida de los Jueces”.

Que le sorprende que la C.F.N. esté integrada en esta
demanda, por no tener la calidad de tercerista excluyente y
al 'ya no ser posible ni legal ni procesalmente prescntarse en
calidad de tercero perjudicado; que de su parte nunca se ha
litigado contra ellos y sefiala “sobre los derechos que
reclaman, si les interesé de manera seria ejercerlos,
debieron haber esgrimido antes de la* sentencia y no
después” (sic) “expresan en su defensa, indefension,
cuando Procel (se refiere al representante de UNYSIS S.A.)
estuvo presente en todas las instancias, en su indeclinable
labor obstructiva y presente también en actos irregulares
cono hemos relatado.”

Que en lo que respecta a lo manifestado por los legitimados
activos de la “existencia de indefension™ a favor del Notario
Ab. Eugenio Ramirez, ante quien se otorgaron las escrituras
cuya clausula de compra-venta, fue el motiva de su
impugnacién, sefiala que “El tenor de la cldusula de
compra-venta, es redactado y estipulado por quien otorga
la escritura y no por el Notario, no siendo éste responsable
de dicho tenor, no podia ser parte de la pretension de
Falsedad Ideoldgica, tanto asi que, el respeto del contenido
de dichas escrituras, por haber sido actuado con apego a la
Loy, 2 outgntico p abeolytamente lognl por In aue exta
expresion de supuesta indefensién del Notario, no
constituye otra cosa mds, que ofro sofisma enire los tantos
que colman el libelo que nos ocupa”.

Que el representante de UNYSIS S.A. alega. de modo
primordial, la prescripcién a su favor, pero sefiala que se
olvida de precisar la forma en que basa sus aspiraciones, no
precisa desde cuando se dio, entre qué fechas se encontré en
posesién pacifica e ininterrumpida con animo de sefor y
duefio; y dice que “fales precisiones le son imposibles de
determinar, S. S.. por cuanto esta afirmacidn, no es otra
cosa, gue parte de su patraiia.”

Respecto de la alegacion de que la prohibicién de enajenar
dispuesta por el Acuerdo Ministerial N. 57 publicada en el
Registro Oficial N.° 256 del 03 de junio de 1982, nunca fue
inscrita en el Registro de la Propiedad, senala que esta
afirmacién es “un nuevo sofisma” ya que esta disposicion,
al estar publicada en el Registro Oficial, adquiere la calidad
de ley siendo por ende de acatamiento obligatorio ¢ incluso
se seflala que en su art. 5 estd la sancion por su desacato:
sciiala ademés que, por este hecho, luego del proceso
correspondiente, el Consejo Nacional de la Judicatura
sanciond al Registrador de la Propiedad y adjunta la
sentencia correspondiente. Dice, ademds, que e/
mencionado funcionario regisiral, era a ia ves, abogudo de
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s de ‘modo’ oportuno, fueron
extemporaneas quedando, dice, “consecuentemente todos
los demandados sin excepcioneés”; ~adjunta copias
certificadas de las piezas procesales pertinentes. Sefiala
también que “Si se desea punrualrzar irregularidades,

 sefiora presidgma ninguna podria ser mds grave que lade
- haber obtenido que se sustancie dentro de un proceso las

| excepeiones que se:oponen. a !a demanda fuera del término

B principal en el cual habiendo quedado sin excepciones el

‘consorcio juridico pasive.de proceso, en razén de la’

presentacién extempordnea de las excepciones, se procedié
a sustanciar el proceso a pesar de ello, debiendo a las
notables influencias judiciales que se ejercieron en dicha
época. Situacidn sobre la cual, en nada se pronuncia el Ec.
Procel,  quien  subestimando  vuestros  elevados
conocimientos y elevada preparacion, intenta hablar de
nulidades, indefensién y violaciones legales imaginarias,
cuando siempre estuvo presente en las cuatro_instancias
que ha transitado este proceso y en las que nunca blandié
los argumentos de nulidades con los que ahora se
presenta.”

Que se intenta alegar “una hipotética situacidn” cuando se
dice que son “aproximadamente cien familias”
(refiriéndose a quienes habitan en la Ciudadela Parque de
Los Ceibos™) cifra que sefiala estd “fiuera de la realidad,
elevada por los ya conocidos afanes de impresionismo, que
dicho Ec. Procel, viene utilizando, pues los solares que
tiene dicha urbanizacion, son en total cincuenta y cinco y
estan vendidos menos, y las familias que viven en ella,
solamente alcanzan el mimero de diecinueve, es decir,
Procel, intenta a través de otra mentira, obtener réditos de
cualquier forma y no duda enincluir hasta el interés
social”; manifiesta que con los presuntos propietarios
determinard la forma-de legitimar sus poscsivnes, yue nu
entrard en disputas con aquellas personas y familias, con
algunas de las cuales ya han tenido acercamientos, que ha
dado seguridades respecto a sus derechos y que se
respetardn de la misma manera que hace respetar los suyos.

Concluye que, en virtud de lo expuesto y en consideracion a
la documentacién que ajunta, la demanda (se refiere & la
presente accion extraordinaria de proteccion) sea remitida al
archivo.

Finalmente, en lo fundamental, sefiala que “No se han
.agotado todos los medios procesales de impugnacion
previstos en la jurisdiccién ordinaria, pues jaméds se ha
ejercido la accion de nulidad de la sentencia ejecutoriada.
Concluye 'qué  “en  esencia, ni la exposicién del
representante de la C.F.N. ni el de la empresa Unysis S.A.,

pudieron en ningiin-momento,” como’file"piiblico y notorio,”

demostrar la existencia de violaciones de orden inherente a
la Carta Magna, sus expresiones generalizadas, nunca
concrelaron de modo preciso ninguna violacidn, ni
disposicidn constitucional alguna ni menos ain a las
normas del debido proceso, tanto mds cuanto que, al
expresar a nombre de la C.F.N. que defendian sus derechos
en calidad de terceros perjudicados, nunca en ningin
momento dentro del expediente cuya sentencia se impugna,
estuvieron presentes en dicha ealidad procesal y en cambio

su demmda ;

existente._dentro del juicio -

: Ley v jamc
ichos derec_ 65, sino.con los. debidos respa!dos de !a Ley

Ii. ANALISIS CONSTITUCIONAL DE LA
ACCION EXTRAORDINARIA DE
PROTECCICN

De las Generalidades de esta accion

"En. un Estado Constitucional de Derechos, . como el

adoptado por nuesiro pais con fa Constitucién de la
Repiiblica del Ecuador del 2008, la persona humana debe

_ser el objetivo primigenio, donde la misma aplicacién e

interpretacidn de la ley sélo sea posible en la medida que
esta normativa se ajuste y no contradiga la Carta
Fundamental y la Carta Internacional de los Derechos
Humanos.
¥

En este marco, la Corte Constitucional estd llamada a
cumplir dos objetivos fundamentales: salvaguardar y
defender el principio de la supremacia constitucional y
proteger los derechos, garantias y libertades piblicas.

En los Estados de Derecho mds consolidados estd funcién
de garantia del orden juridico la cumple una Corte o
Tribunal Especial que tiene como funcién primordial,
garantizar el principio de la supremacia de la Constitucién.
La Corte Constitucional es la consecuencia légica de la
evolucién histérica del Control Constitucional en el
Ecuador.

Con el surgimiento del neo-constitucionalismo, y de
conformidad con la realidad ecuatoriana, es preciso e
ineludible  consolidar el control, la jurisdiccién

\.oyumulmuuu capaz

nal coma una mag:::-
de poner limites a los poderes facticos locales o externos
como férmula primigenia para garantizar los derechos
constitucionales de las personas, los colectivos y los del
entorno ambiental, como un érgano especializado que
coadyuva a que nazca, crezca y se consolide el Estado
Social y Democritico de los Derechos, donde se reconoce la
unicidad, universalidad e interdependencia de todos los
derechos: individuales, econdmicos, sociales, culturales,
colectivos y ambientales para que todos los derechos sean
para todas las personas.

La Corte Constitucional se encarga de la tutela de todos los
derechos humanos y garantiza su efectiva vigencia y
practica, simplemente porque sin derechos humanos,
efectivamente protegidos, no existe democracia y tampoco
puede existir constitucionalidad moderna. Norberto Bobio
sostenia que el problema de fondo no es tanto tundamentar
los derechos humanos cuanto protegerlos.

La Corte Constitucional es un 6rgano garante fundamental
del respeto a la Carta Fundamental, y a la vez catalizadora,
para hacer posibles y ciertos los derechos subjetivos
ciudadanos, hasta ahora denominados derechos imposibles,
como las libertades, potestades, inmunidades y los derechos
de proteccién a la persona en lo referente a su vida, su
liberiad, a su igualdad y no discriminacién, a su




ehe”ser “fuente” de Junsprudem.la

: Curte Constiticiorial.

-para: deﬁmr los contemdos de los derechos constitucionales

-de los e(:uatonanos, debe ser el medio para crear una
: jurnSprudcnma constitucional y democrética, que pacifique
: 'conﬂlcms y urdene el 51stema juridico.

onst:tucmnai (citando a ‘Carlos Gaviria) “esta
tdualcs y de las llbertades pubhcas

'dcrccho"; Ta.Corte debe sacar partido de'algo que
‘en la Const:tuc:on se muestra: la proteccion de la dignidad
humana.

“Siel fundamemo del Estado que explica y justifica su razén
-de ser és: la proteccion de la dignidad humana, la Corte debe
ir _elaborando, de manera creativa, muchas jurisprudencias,
muchas . doctrinas entorno a la proteccion de la dignidad
. humana, -Evidentemente, como Sefiala Roberto Viciano
Pastor, se trata de un-proceso en construccién de un nuevo
constitucionalismo que dé respuesta adecuada a los
problemas generados por el constitucionalismo tradicional.

El constitucionalismo surge como mecanismo de la
ciiidadania para la sujecion y control del poder politico que
los gobierna; no se puede autolimitar a manejar las viejas
soluciones que ya han demostrado que no han resuelto los
problemas de legitimidad del sistema de control de
constitucionalidad, Si se las reproduce, inexorablemente, se
estard con la condena a reproducir las fallas que ya se han
-detectado.

(El_juez constitucional, en su labor hermenéutica, tiene
mandatos definidos entre los cuales destaca la decidida
protcccuﬁn de los derechos fundamentales. Al juez
an funeidn,
mantenerse en cl plano de: mera aphcacmn silogistica de la
norma, puesto que en estas normas, y en particular los
_derechos, son SIempre amplios, abiertos a la definicién de
sus contcmdus

El _iucz consmucwnal debe esforzarse por hallar  las
Jinterpretaciones que mejor sirvan a la optima defensa de los
derechos constitucionales. La legitimidad de una Corte
Constitucional depende fuertemente de la capacidad de
argumentar su interpretacion de la Constitucion y apelar
mediante tal interpretacién a las opciones y valores
ciudadanos, como bien o dice Robert Alexy: los jueces
constitucionales ejercen una “representacion
argumcntativa". : ;

Es en este escenario de un Estado Constitucional de
_Derechos -y Justicia —Social,—democratico, sobcrano,
mdcpend]entc, unitario, intercultural, plurinacional y laico
como el nuestro, conforme lo sefala el articulo 1 de la
Constitucién de la Republica del Ecuador, que la Accion
Extraordinaria de Proteccion establecida en el art. 94 de la
Norma Suprema, edifica una multiple garantia de proteccion
a favor de "la victima de violacién de derechos
constitucionales o del debido proceso, bien sea por la
accién u omision en sentencias o autos definitivos dictados
por un 6rgano de fa Funcién Judicial; por ende, cvando se
refiera a un derecho constitucional violado por accion u

ograr avances significativos tanto.en la defensa

fizacién - en lo posible - del Esiado

La Constitucién de la Republica del Ecuador, adoptada a
partir dei 20 de octubre del 2008, consagra para aquellas
controversias sobre violacién de derechos constitucionales
por parte de las autoridades judiciales, el principio de la
doble instancia judicial, a lo que se agrega esta accién de la
eventual revision.de fallos (sentencias o autos definitivos)
via: proteccién constitucional extraordinaria por parte dela -
Corte  Constitucional. Vale decir que la accién
extraordinaria de proteccidon se  configura como un
verdadero derecho constitucional para reclamar y/o exigir
una conducta de obediencia v acatamienio estricto a los

derechos constitucionales de los ciudadanos, de parte de las
autoridades judiciales.

El articulo 94 de la Carta Magna sefiala la procedencia de
esta accién y no exceptia, a autoridad juridica alguna, de
aquella posibilidad de que se ejercite en sucontra, por parte
del interesado, la accidon extraordinaria de proteccion, en
aras de reclamar sus derechos constitucionales de mancra
inmediata.

Por su parte, el articulo 11 de la Constitucion determina que
todas las autoridades deben, en sus actuaciones, respetar las
normas constitucionales, de manera especial, aquellas que
consagran los derechos constitucionales de las personas,
mas ain cuando la Norma Suprema contempla garantias y
sanciones para defender estos derechos. En este marcs, no
cabe que autoridades judiciales ni juez alguno, violen
derechos constitucionales en sus fallos y que no se los
pueda impugnar; pues, lo contrario serfa considerar que los
jueces son entes supremos y no sujetos a la Constitucion, y
en un estado constitucional de derechos, todos los
ciudadanos, todas las autoridades publicas, incluidas las

itadne:  al

mrlmmlp: tienen noderes limitadoe  no  ilimi
conlml que tienen las autoridades, el limite que tienen
aquellas, es la Constitucién de la Reptblica.

Bajo estos aspectos, si un fallo judicial (sentencia o auto
definitivo) puede romper los limites de la Constitucién, éste
tendria =l poder de alterar el alcance y contenido de aquella,
lo cual no es concebible. El control constitucional de leyes,
actos administrativos y, en este caso, sentencias judiciales,
persigue que ninguna de las ramas o funciones del poder
pliblico, mediante sus actos ordinarios, puedan ‘modificarla
o afectarla.

Citando al Dr. José Garcia Falconi, “la accidn
extraordinaria de proteccion permite a la sociedad
ecuatoriana que ha depositado su confianza en las
autoridades piiblicas, la garantiu de que mediunte esia
Gccidn constitucicnal ademds de otras, puede controlar la
fidelidad con que agquellos han cumplido el juramento
empefiado de sujetarse a la Constitucidn o no lo hicieron.”

Por otro lado, la accidon extraordinaria de proteccion,
también conocida docirinariamente como “tutela contra
sentencias”, “doctrina de la arbitrariedad” y en otros paises
como “amparo-casacién”, como bien lo sefialan los autores:
Mauricio Garcia Villegas y Rodrigo Uprimny Yepes, estd
en el centro del actual debate politice por =! llamade
“chogue de trenes” entre la Corte Constitucional y la Corte



ageidn; - que P
ofiindas, 'a

este nsamiento. del juzgador: La ejeciitotia’ proviene.”
como ta- sefiala ¢l tratadisia Tosé Alfonso Troya Cevallos:
“de que se han agotado los recursos franqueacos por la
ley, o de que las partes no hicieron uso de la Jacultad de
interponerios. La sentencia que decidid la causa en wltima

- . instancia siempre causa ejec utoria”.

el posit
aquello de’la sentencia ejecutoriada, la cosa juzgada, el
debido proceso, la imprescriptibilidad, etc., asi como otros
referentes a los derechos. fundamentales, al humanismo
_sobre los cuales se erigen otros como el constitucionalismo,
el neo-constitucionalismo, los’ cuales seran abordados en -

puntos posteriores. En este marco, cuando una sentencia se encuentra

. _ejecutoriada comienza a surtir efectos. en. el proceso y
" . ‘también en el derecho; el sentide que se-dé-a esto ultimo .
depende de la solucién. al’ problema que se plantea para
resolver si la .sentencia esmeramente. declarativa del
derecho, o si la funcién judicial produce normas juridicas

1era, rig,en:esta: parte, cabe seftalar que la -
‘ac‘cujn'extrabrdlnﬁria ‘de protéccion nace y, existe para .
“garantizar que la sup'femaci:i de la Constitucién sea segura;
para garantizar y resguardar el debido proceso en cuanto a

su’ efectividad. y resultados concretos; el respeto a los nuevas.
derechos  constitucionales para  procurar ~la_justicia, :
ampliandose asi el marco del control constitucional. Es por
ende una accién constitucional para proteger, precautelar,

La teoria ha llegado a ponerse de acuerdo en que el fallo
(sentencia o auto definitivo) es resultado de una
tutelar y amparar los derechos constitucionales que han sido individualizacién, vale decir, de la reduccién de lo abstracto
violados o afectados por la accién u omision en un fallo a lo concreto, citando al maestro Couture: “de lo

_ judicial (sentencia o auto definitivo) dictado por un juez. indeterminade a lo determinado”; es la aplicacion al caso
‘ concreto de la prevision general del legislador. Esa misma

teoria no es undnime en cuanto se atribuye también a la

En el marco del derecho comparado, encontramos que en
sentencia la creacién de una norma auténoma desprendida

Colombia existe este procedimiento bajo la denominacién
de “tutela” que procede cuando se produce una via de hecho de la ley.
en la medida que se viola el derecho al debido proceso. Con
este tipo de acciones se logra que el poder judicial ejerza El problema depende también de desentrafiar la esencia de
sus competencias 'y atribuciones dentro de los limites de la la jurisdiccion de la accién y de la cosa juzgada respecto de
Constitucion, esté inspirado en sus valores y principios y, lo cual se profundizard en el punto siguiente.

sobre todo, respete en toda instancia los derechos y :

‘garantias fundamentales de los seres humanos. Cabe aclarar que el tema de la seniencia ejecutoriada se lo

debe analizar mediante la clasificacion de las sentencias en:
declarativas, de condena y constitutivas. Los efectos de las
primeras ~ tienen retroactividad total en cuanto a la
) declaracién. En las de condena se acepta generalmente su
El Tratadista Hérmando Davis Echandfa define a la efecto retroactivo hasta la fecha de citacion de la demanda;
sentencia como un juicio légico que hace un Juez para finalmente, los efectos de las sentencias constitutivas se

cclarar la voluntad del Estade, que a su vez contiens el proyectan hacia el future o partir de o facha de la sentenciz

precepto legal aplicando al caso concreto. .y de su gjecutoria.

De la Sentencia Ejeéutoriada_

“En nuestro ordenamiento juridico, el. Cadigo Procesal-Civil De otro lado, si se considera que la excepcién hecha de la
nos dice: “Sentencia es la decision del juez acerea del sentencia de mera declaracién, destinada a salir de estados

asunto o asuntos principales del juicio” (art. 269). de duda antes que a reparar o declarar un derecho; al
respecto cabe sefialar que toda sentencia tiene algo de

~Asi concebiday entendida, la sentencia es el acto procesal - declarativa y algo - de condena y a veces también algin
de mayor importancia del proceso, pues mediante ella se elemento constitutive. Comuan es encontrar sentencias
realiza la voluntad completa del legislador, voluntad que se declarativas y constitutivas a la vez. Algunos tratadistas,
hallaba abstracta en el precepto legal; por ende, la sentencia como Alsina, Bartoloni Ferro y Benavente, sefialan que en
es la resolucién que dicta el juez de acuerdo con la ley y la sentencia ciertamente actiia la ley vigente al tiempo del
sobre el punto en cuestion que ha sido puesta en fallo, con lo que muchos autores, y en un sistema legalista,
conocimiento y que ante €l se controvierte. estan de acuerdo; pero cabe también inclinarse a creer que
‘ o constituye a la vez una norma nueva que no es el mismo
~Esté acto procesal de importancia relevante en el proceso se derecho anterior, sino un resultado del ejercicio de fa
considera definitivo. Se habla de “sentencia definitiva” jurisdiccién sin mas valor que el necesario para ligar y
-guando—pone—fin-a-la-instancia-resslviende la cuestién o 5 r, salvo excepcicnes expresas, solo a guienes
asunto que ha sido-objeto del juicio; de alli deviene que al litigaron; pero resultado distinto y a veces contrario de la
reunir los requisitos de: 1) poner fin a la instancia, y 2) ley vigente, sin que falten sentencias fundadas en principios
resolver el “asunto o cuestién del juicio, se dice que la de justicia y no en normas juridicas preexistentes.
sentencia judicial esta revestida de los caracteres de ser una
sentencia definitiva. . . Si la sentencia fuera siempre solo la declaracion fundada en
SRR . el derecho vigente, no se concibe como pueden existir fallos
Cuaqdo se ha ago_tadn la via de los recursos y cuando ha contradictorios; y no solamente que existen estos fallos sin
_‘tefrr!1nad_o el -periodo del procedimiento, vale decir del que haya cambiado la ley, sino que eso obedece a lo
Juicio, -cuando- la sentencia ha entrado en un estado de humann 'y la administracién de jusli-:i.a, al ser ohra humana,

firmeza, sut_:.lc denominarse ejecutoria; en este estado, la puede estar sujeta a errores.
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hidigndaTue _
g-susceptible de ejecucion por el mismo

‘pronuncio.

o, la inmutabilidad y la coercibilidad,
los cualés_ld’ sentencia ejecutoriada, en el
es impugnable; y, en virtud del segundo
s ejecutable.

sfogsdtiibutos concurren a pilenimd en la sentencia
oriada, s¢ dice que hay cosa juzgada, en virtud de la

‘sentencid no-es revisable ni en el mismo proceso en
elqie;* por “hecho de la ejecutoria, sobreviene una
preclusion total y absoluta; ni en otro proceso, vale decir, en
n proceso distinto.

Para oponerse - a que se vuelva al debate judicial,

~ encontramos la excepcién de la cosa juzgada, excepcion

_ pereéntoria que, una vez aceptada, destruye la posibilidad de
aceptar la pretension.

- Respecta de la cosa juzgada, se profundizara en el siguiente
punto; sin embargo, se puede adelantar que esta registra sus
“antecedentes en el Cédigo Napoleonico que establecid,
siguiendo la doctrina de Pothier, que la cosa juzgada era
_una presuncion necesitada, para ser apreciada, de tres
entidades: la misma persona, la misma cosa, la misma causa.
~ En lugar de la'presuncién de verdad, se atribuyo a la cosa
. juzgada, por parte de autores como Savigni, el valor de
ficcién de verdad, y. sobre las ideas de Pothier y de Savigni
-se crearpn muchas teorias para explicar la cosa juzgada.

A manéri de corolatio, se puede sefialar que el cardcter de
ejecutoria de este acto procesal (sentencia), para asi hablar
de sentencias €j egutoriad'as o firmes, se debe entender como
aqueilas que pueden cumplirse, ya sea porque no proceden
recursos en conira de ellas, bien sea porque los recursos
proceden y han sido fallados, o también sea porque los
récursos proceden, pero han pasado todos los plazos
concedidos por el Cédigo de Procedimiento Civil para su
interposicion, sin que las partes los hayan hecho valer.

Empero . mediante la incorporacién de la accién
extraordinaria de proteccion, dentro del texto constitucional
no se pretende echar al piso la institucién de la cosa
juzgada, sinc que enmarcandose dentro del paradigma
constitucionalista del Estado Constitucional de Derechos'y
Justicia, se busca tutelar, de manera amplia, los derechos
que les asisten a las personas con el objeto de no sacrificar
__un.derecho_por el simplé. hecho de que se haya ejecutoriado
una resolucién; en esta nueva vision se amplia el rol
_proteccionista__del _Estado _ ecuatoriano  pretendiendo,

mediante esta accion, conseguir la tan anhelada justicia,

Al resolver esta accién, el deber de la Corte Constitucional
no es volver a revisar la causa, sino identificar en la especie
dos aspectos dentro de la resolucion que se impugna como
son: si se incurrid o no en violacion, ya sea del debido
proceso o de un derecho reconocido por la Constitucidn, ¥
de comprobarse tales violaciones, el 6rgano constitucional
procederé a la reparacién. Con este criterio se deja de lado
el interés particular, no es que continia trabada una litis en

fa Cozrtclzgjonstitucio_nal, 'sino’ que. se. pretende identificar si
ha exislido violdcion  de - derechos. o normas. del “debida’
proceso.y proceder a.su reparacion.

De la-Cosa Juzgada

La cosa juzgada es el efecto que producen las sentencias

~ firmes en virtud del cual no puede volver a discutirse entre

las partes la cuestion que ha sido objeto del fallo; se trata de
un efecto propio de la sentencias ¢jecutoriadas o firmes,
requiriéndose para que estos fallos produzean la excepcion
de cosa juzgada, que Jfos mismos se encuentren
ejecutoriados, efecto a partir del cual no puede discutirse ni
preteniderse la declaracién de un nuevo fallo entre las
mismas partes y respecto de la misma materia que fuera
‘objeto del fallo anterior. )

Histéricamente, la cosa juzgada aparece en el derecho
romano primitivo, debido a la influencia religiosa que se
imputaba a la divinidad del poder de hacer leyes y de
decidir los litigios; es por ello que en aquella época quien se
atrevia a ofender a los jueces, formulando dos veces la
misma cuestion, se entendia que faltaba al respeto a esos
dioses.

Posteriormente, al avanzar el Derecho Romano a la cosa
juzgada, le da una presuncién de verdad, es asi que se dice:
“res indica pro veritate accipitur”, es decir, la cosa juzgadd
es admitida como “verdad”, y se la considera asi para daf’
certeza al derecho y mantener la paz social.

Los vocablos “cosa juzgada” provienen del fatin “res
iudicata” que significa “lo que ha sido juzgado o resuelto”,
como nos ensefia el tratadista Azula Camacho.

Eduardo Couture nos dice que “la cosa juzgada es el fin del
procesa”.

E! tratadista Ugo Rocco sefiala “Por cosa juzgada
entendemos la cuestion que ha constituido objeto de un
juicio légico por parte de los érganos Jurisdiccionales, esto
es una cuestion acerca de la cual ha tenido lugar un juicio
que la resuelva mediante la aplicacion de la norma general
al caso corereto y que precisamente por que ha constituido

objeto de un juicio Idgico, se llama juzgada”.

Existen estudios de la cosa juzgada que la consideran como
“ficcién”, vale decir en donde el estado supone que el
contenido de. los fallos y/o sentencias, corresponden a la
verdad, independientemente de que ésta sea cierta o no. Sin
embargo, sefialan que no es un derecho inherente a la
persona, sino mas bien un derecho procesal del estado.

La cosa juzgada hace referencia o se relaciona con la
intangibilidad de la sentencia, la que suftirfa un quebranto
en caso de aceptarse o demostrarse que a través de la accion
extraordinaria de proteccion, ha vulnerado derechos
constitucionales.

Doclrinariamente, se dice que una sentencia tiene la fuerza
de cosa juzgada cuando esta se torna inmutable, definitiva y
no puede ser revisada o modificada por ningin medio
juridico, ordinario ‘o extraordinario, dentro o fuera del
proceso en el que se produjo dicho fallo.

La existencia de la cosa juzgada, como lo sefiala Carnelutti,
se debe a que los procesos judiciales no pucden durar



~firmes) en. vmua del cual no se puedc volver a discutir entre
las partes la cuestién que ha sido objeto del fallo; es decir,
la cosa juzgada es uno de los eéfectos juridicos de las
“resoluciones judiciales, pero no de todas ellas, sino
- Gnicamente de las semsncms y: autos definitivos firmes o
: eJecutorlados .

Como queda mdlcado el fundamento, como razon de.ser, de. .
osa- juzgada estriba_ en’ lp necesidad de que los juicios -

.

tengan fin-y de que las. cosas no estén constantemente

“inciertas tendiendo a evitar que “se pradurcnn fallos

contradictorios.

Asi concebida, [a cosa juzgada se erige, como dice el Dr.
Garcia Falconi “sobre la precariedad objetiva y subjetiva
de la tarea secular de adminisirar justicia y se hace cargo
de tal precariedad inmunizande las decisiones judiciales
que la ley determina contra los ataques e impugnaciones
posteriores que contra ella se dirjjan” continiia este autor
sefialando que - “asi la cosa juzgada es una férmula de
compromiso quizds impetfecta pero en todo caso es

prdctica, entre las exigencias de justicia y paz y la certeza

Jjuridica y agilidad en la administracion de justicia.”

La naturaleza de la cosa juzgada es una exigencia politica y
no propiamente juridica, es decir, es de exigencia practica y
no de razén natural, ya que la actividad judicial se orienta al
principio “pro justicia”, vale decir, el favorecimiento de la
justicia material, razon por la cuval, a la cosa juzgada debe,
en aras de la seguridad juridica, sacrificdrsela lo menos
posibie,

Las caracteristicas bsicas de la cosa juzgada son: 1) Ser
Irrevocable: esto es que las sentencias ejecutoriadas no
pueden ser modificadas ni alteradas de manera alguna, con
la sola excepcién de! recurse de revisién sefialade en e
derecho civil, asi como los delitos de lesa humanidad como
lo senala el Estatuto de Roma; 2) Ser Relativa: esto es que
el fallo se refiere exclusivamente a la relacion juridica inter
partes del juicio. Esta caracteristica consiste en que la

presuncién de verdad que el fallo envuelve, rige solamente

para las partes que han intervenido en el juicio, razén por la

cual, entre-las partes  no se-puede-volver a discutir-la
cuestion que ha sido objeto del pleito. Los tratadistas
Alessandri y Somarriba sefialan que la relatividad de la cosa
juzgada consiste en que ia presuncion de verdad que esta
envuelve, rige solamente para las partes que hayan
intervenido juridicamente en el litigio, de tal forma que los
efectos de la cosa juzgada no son generales sino relativos,
pues las sentencias judiciales no producen cosa juzgada,

“ sino respecto a las personas que han participado en el juicio.
Asi lo recoge nuestra legislacion en el art. 286 del Cddigo
-de-Procedimiento-Civil;-3) -Ser Renunciable: esta es uma
caracteristica bastante interesante, en tanto y en cuanto si la
parte interesada no opone la excepcion de la cosa juzgada
en el juicio, se entiende que renuncia a ella y los jueces no
pueden declararla de oficio aun cuando exista constancia de
eso en el proceso, ya que para su procedencia se requiere
peticién de parte; y, 4) Ser Imprescriplible: esto significa
que a pesar del decurso del tiempo, puede hacerse valer en
cualquier tiempo con el dnico requisito de que la sentencia
se hatle ejecutoriada.

i e la Cdsa juzgada serefieren & quienes estdn:

no autorizados para volver a discutir 1a sentencia; mientras
que los limites objetivos son aquellos puntos sobre los
cuales ha recaido el fallo, que comprende los temas del
objeto de la causa pretendi y que no tolera un debate
posterior. La doctrina nos ensefia que en esta institucion tan

"importante se deben analizar aspecms como por ejemplo,

qué parte de la sentencia es inmutable.

"En lo que tiene que ver a la cosa juzgada material o

sustancial, esta se produce cuando el fallo es inmodificable
en cualquier otro procedi miento postericr. Bsta ¢s la regla

‘general para los JUlCln‘; y en todas las Icglslacmncb cabe

sefialar que en ciertos juicios, sus fallos producen solo cosa
juzgada formal y no material; la cosa juzgada formal existe
cuando un fallo no puede ser objeto ya de recurso alguno,
pero se admite la posibilidad de modificacién en un modo
posterior.

De In Emprescriptibilidad

Al configurarse el Estado como la organizacién politica més
desarrollada dentro de la historia de la humanidad, era de
esperarse que concomitantemente con aquel evolucione
también el Derecho; en efecto, asi ocurrié y se fueron
creando instituciones estatales que demandaban la tutela de
sus intereses, ya no mediante mecanismos como la venganza
publica o privada, sino que exigian que un ente superior se
encargue de velar por el cumplimiento de sus derechos e
intereses.

Surge asi el derecho de accion entendido como la facultad
de las personas de acudir al ente estatal, por medio de sus
érganos jurisdiccionales y obtener de ellos la tutela de sus
derechos e intereses, lo cual dentro de un Estado
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imperativo para todas las autoridades estatales.

Hugo Alsina define a la accion como el derecho pablico
subjetivo mediante el cual el individuo requiere la
intervencion del érgano jurisdiccional para la proteccion de
una pretension juridica. Este mismo autor, al referirse a la
naturaleza juridica de la accion, dice: “que como
consecuencia de haber asumide el Estado, a través de un
largo proceso histérico la tutela del ordenamiento juridico,
prohibiendo el empleo de la violencia en la defensa privada
del derecho, lo cual constituye su funcién jurisdiccional, se
reconoce en los individuos la facultad de requerir su
intervencién para la proteccién de un derecho que se
consideraba lesionado, cuando no fuere posible la solucién
pacifica del conflicto. A esta facultad se designa en doctrina
con el nombre de accion y ella se ejerce en un instrumento
adecuado al efecto gue se dencimina proceso. Jurisdiccidn,
accion y proceso son asi conceptos correlativos que integran
los tres capitulos fundamentales del Derecho Procesal, cuyo
contenido no es otro que el conjunto de normas que regulan
la actividad jurisdiccional del Estado™.

Los detractores de la accién extraordinaria de proteccidn
sefialan que mediante la interposicién de la misma los
procesos se tornan imprescriptibles, puesto que aunque se
haya ejecutoriado una resolucién, la Corte Constitucional




Constltucmnal oo guardlana de la- Constitucion ydelos -

principios contenidos en ella, no se pronuncia respecto a los
incidentes presentados a lo largo del proceso, sino que lo
hace exclusiva y extraordinariamente ~ respecto a las

cuestiones. fundamentales: violacion del debido proceso y.
violacion ‘de- derechos constitucionales; estos son los

parémetros ‘bajo los..cuales el juez constitucional debe
“enmarcar - su. .actuacion, por lo que no se trata de que

- lmpre rlptlblés ya que no- se trata de-la revision de la
causa, sino de la. especificacion de  si c'ﬂ:tlé o no
‘vulneracion ~ de  Jos  derechos antes = descritos.
Adicionalmente, nuestra Constitucién establece claramente
cuales son las acciones consideradas imprescriptibles; asf, el
art. 80 de la prenombrada norma constitucional establece:
“Las acciones y penas por delitos de genocidio, lesa
humanidad, crimenes de guerra, desaparicién forzada de
personas o crimenes de agresion a un Estado serin
imprescriptibles " (...)". De lo que se colige que
exclusivamente aquellas acciones se tornan
imprescriptibles, por lo que dentro de una accion
extraordinariade proteccion no se estd perennizando a una
accion determinada, sino que debido a su naturaleza
eminentemente tutelar y dada su connotacién de
extraordinaria, se busca evitar que se sacrifique la justicia
por vulneracién de derechos constitucionales y normas del
debido proceso, dejando a salvo la institucién de la
imprescriptibilidad como una realidad ajena a la naturaleza
de la accion extraordinaria de proteccion.

Parametros de la Acciéon Extraordinaria de Proteccion

Ante objeciones que se dan a esta accién, como la del
jurista Eduardo Carmigniani en su articulo “Justicia
ordinaria versus Constitucional” en el sentido de que con
‘esta accion se estaria creando una especie de cuarta
instancia en la que el juzgamiento de causas civiles,
penales, laborales, efc., dejarian de corresponder al final del
dia"a la Funcion Judicial, pasaria en definitiva a la Corte
Constitucional,” siendo esto una objecién de caracter

juridico, pero, claro esta, también tiene mucho de politico

" por’’el: ‘manejo  que dice se. pueda dar a-la Corte
Constitucional por parte del Gobierno. El antidoto que
establece este profesional es que si al resolver el recurso
extraordinario de proteccién la Corte Constitucional anula
la decision judicial impugnada, no estad autorizada para
dictar el nuevo fallo, debiendo -limitarse a devolver el
expediente para que el respectivo Grgano judicial vuelva a
sustanciar con respecto a la garantia del debido proceso

—inieialmente-transgredido. -

El autor. Garcfa Falconi nos dice que “no cabe que las Salas
de la Corte Nacional de Justicia ni ningin juez violen
derechos constitucionales en sus decisiones y no se las
pueda impugnar, lo contrario seria considerar que las Salas
de la Corte Nacional de Justicia y los jueces, son entes
supremos y no sujetos a la Constitucidon.” Continta este
autor: "La opinidn contraria que tenia la Corte Suprema de
Justicia que fenecid con la vigencia de la actual
Constitucion, es que gozaban del principio de
independencia y que por tal tenian la competencia y el
derecho para decidir por si y ante si de manera definitiva el
significade de la Constitucion, pero en doctrina se dice que

nterposicion. de esta accion las causas se tornen

© garantiags constitucionales.” "

Otras objeciones resullan como las plantcadas por ¢l Dr.
Fabiin Coral en su articulo ;Equivocade o Intencional? al
referirse, al sistema abierto de revocatoria por parte de la
Corte Constitucional, de las sentencias ejecutoriadas de la
Corte Suprema de Justicia, dice este articulista que: “por
error o por intencidn, las sentencias de.la Corte Suprema
de Justicia - quedardn sometidas a criterio o al interés
politico de cualquier persona, comunidad, organizacion no
oubernamental o corporacidn, gue alegue que en el trdmite
que no es parte, se ha violado por accién u omision, el
debido proceso u oltros derechos reconocidos en la
Constitucion. "

Ante situaciones bastante delicadas y anémalas que pueden
y/o podrian proponerse ante la Corte Constitucional por esta
accion, buscando la anulacién de la dccnslén judicial, cabe
precisarse ciertos limites y/o pardmetros que debe observar
la accidén extraordinaria de proteccion.

Justamente en aquella distincion entre las causas que son
susceptibles de accién extraordinaria de proteccién es en
donde radica la importancia del rol que cumple la Corte
Constitucional, puesto que mediante un ejercicio valorativo,
este 6rgano constitucional debe revisar para su admision si
se cumple con dos requisitos que son:

1) Que se trate de fallos, vale decii sentencias, auios y
resoluciones firmes y ejecutoriadas; y,

2) Que el accionante demuestre que en el juzgamiento, ya
sea por accién u omisién, se ha violado el debido
proceso  u otros derechos reconocidos en la
Constitucidn.

En lo que tiene que ver con la procedencia de esta accion,
se deben observar los siguientes requerimientos:

1) Que exista una violacion contra un derecho
constitucional, ya sea por accidn u omision; en este caso, de
aquellos que tienen por destinatario al juez en su funcién de
interpretar y aplicar ¢l derecho y que a su vez generan
obligaciones ya sea de hacer o no hacer, cuyo
incumplimiento no puede carecer de vias de exigibilidad en
un estado constitucional de derechos y justicia social, como
el nuestro. Cabe sefialar que la accion extraordinaria de
protecci6n tiene su fundamento, ademds, en la Convencion
Americana de Derechos Humanos, articulos 43, 44 y 63.

2) Que la violacién contra un derecho constitucional, ya
sea por acci6n u omision, se produzca en la parte resolutiva

¢ la sentencia, sin que cxista otro mecanismo iddnco para

reclamar la prevalencia del derecho constitucional violado.

3) Que la violacién contra un derecho constitucional, ya sea
por accidn u omisién, pueda ser reducida de manera clara y
directa, manifiesta, ostensible y evidente.

4) Que la violacién contra un derecho constitucional, ya sea
por accién u omision, por via negativa, queda excluida la
posibilidad de practicar pruebas, a fin de determinar el
contenido y alcance de la presunta violacién a un derecho
constitucional; y,



En sintesis, se puede decir que la acci6n extraordinaria. de
proteccion procede cuando haya: intervenido un drgano
judicial; cuando-dicha intervencién haya tenido lugar en el
juicio; cuando en el juicic se haya resuelto una cuestion
justiciable mediante sentencia o auto- definitivo; cuando el

fallo'cause agravi
“accién u omision, erechos reconocidos en la Constitiicion
o Tratados Internacionales vigentes en el pais, referentes a

derechos humanos oa las reglas del debido proceso; cuando -

esta accién se haya propuesto una vez que se han agotado
los- recursos ordinarios” y -extraordinarios que se puedan
proponer. dentro del término legal, a no ser que la falta de
interposicion de estos recursos no-pueda ser atribuible a la
negligencia del titular del derecho constitucional violado;
cuando estos requisitos subsistan al momento en que la
Corte Constitucional resuelva;.y, cuando el fallo”o. auto
impugnado, sea una sentencia o auto definitivo de iguales
caracterfsticas, es decir, definitivo; esto es, que la violacion
por accién u omisién de derechos reconocidos en la
Constitucién, en la sentencia o auto definitivo, sea
consecuencia directa de dicha sentencia o auto expedido por
un érgano de la funcién_ judicial, violacién que se deduzca
manifiesta y directamente de la parte resolutoria de la
sentencia, ya que esto es lo que realmente vincula y produce
efectos reales.

La accién extraordinaria de proteccién solo puede alegarse
contra sentencias o autos expedidos por drganos de la
Funcién Judicial que pongan fin al proceso.

Cabe sefialar que la violacién de un derecho constitucional
puede consistir en un acto u omisién del juez al dictar la
sentencia o un auto definitivo y esta accién u omision debe
violar derechos constitucionales, reglas del debido proceso
o derechos constantes en los Tratados Internacionales sobre
Derechos Humanos; insistiéndose en que dicha violacién
debe ser manifiestamente ilegal o arbitraria, en el caso
concreto, y por ello resultaria innecesario someter la

controversia a un marco mas amplio de debate o prueba,

razén por Ja cual, esta accién, que como su nombre lo
sefiala, es “extraordinaria” de proteccidn, no procederia en
aquellas cuestiones dudosas o incompletas en la
administracién de justicia.

Para decidir si cabe o no la accién extraordinaria de
proteccion, parafraseando al Dr. Luis Cueva Carritn, y
aplicando- a .este. tema, -hay. que investigar si el acto del
juzgador viola o violé derechos constitucionales y si se han
_respetado o_no las normas del debido proceso.

A manera de corolario, en este apartado, y citando al Dr.
Garcia Falconl, cabe sefialar que en materia constitucional
exclusivamente, la que suscita la accién de proteccion
constitucional extraordinaria y su definicién e impugnacion
trata de que la Corte Constitucional tinjcamente examine la
conformidad de -la sentencia con los derechos
_°°"5_m_uci0nales consagrados en la Constitucién, pues la
violacién. a un derecho constitucional le corresponde

“conocer . a | - X
ocer-a la Corte Constitucional en forma exclusiva
clualmente,

ando:en ¢l fallo se hayan violado, por

‘heéchos en quetse basa fa demanday €l
alcance de derechos o garantias constitucionales violados.y
si resultan debidamente incluidos todos los aspectos
relevantes para la proteccién inmediata, eficaz y completa
del derecho o garantia constitucional violado en el aspecto
probatorio y ‘el de decision del mecanismo alterno de
defensa, pues, de no ser asf, cualquier aspecto del derecho
constiticional del actor no puede ser dictaminado por la
Corte ‘Constitucional . a _través 'de’los _procedimientos

ebe; avaliarse:

* previstos para. la’ proteccion, puesto que cualquier “otra’

garantia que se reconozca carecerfa de sentido si no existe la
posibilidad de ejercerla. i

Los Derechos Fundamentales

Bajo el nuevo paradigma del Estado ecuatoriano como un
Estado Constitucional de Derechos y Justicia, “cambia,
sobre todo, la naturaleza misma de la democracia. La
constitucionalizacién rigida de los derechos fundamentales -
imponiendo obligaciones y prohibiciones a los poderes
piblicos - ha en efecto insertado en la democracia una
dimensién ‘sustancial’, que se agrega a la tradicional
dimension ‘politica’, meramente formai o procedimental“'.

“Las normas constitucionales sustanciales no son otra cosa
que los derechos fundamentales, ellas pertenecen a todos
nosotros, que somos los titulares de los derechos
fundamentales. Es en esta titularidad comiin, segin creo en
donde reside el sentido de la democracia y de la soberania

popular™,

En el Estado Constitucional, los actores judiciales tienen la
obligacién de hacer respetar las normas constitucionales
sustanciales, las mismas que no son otra cosa que los
derechos fundamentales, siendo todos nosotros titulares de
aquellos derechos, radicando en esa titularidad la verdadera
esencia de la democracia y de la soberania popular y no en
ficciones como la representatividad legislativa.”

Pefia Freire menciona que “[...] frente al imperio de la ley,
surge atiora el imperio de la justicia como una Jforina de
compaginar la ley y la praxis juridico con los principios y
valores constitucionales™. .

“Son ‘derechos fundamentales’ todos aquellos derechos
subjetivos que corresponden universalmente a todos los
seres humanos en cuanto dotados del status de personﬁs,
ciudadanos o personas con capacidad de obrar; entendiendo
por ‘derecho subjetivo’ cualquier expectativa positiva (de
prestaciones) o negativa (de no sufrir lesiones) adscrita a un
sujeto por una norma juridica; y por status la condicién de
un sujeto, prevista asi mismo por una norma juridica

Luigi Ferrajoli, “La Democracia Constitucionai”...... pp. 262.
2 Ibidem, pp. 263.
Luigi Ferrajoli, “La democracia constitucional”. pp. 263.

Anitonio Peia Freire, “La garantia en ¢! estado constitucional
de derecho”, Editorial Trotta, Madrid, 1997, pag. 233,
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es. jurfdicas - y/o autor-delos”

. -de. situaci

a la nocién de derechos fundamentales con los tradicionales
derechos civiles y politicos; sin embargo, dentro de Ja
" ‘dinamia que caracteriza al Derecho, y en especial a los

Derechos- Humanos, aquellos se hacen extensivos a otros :

derechos como los Econdmicos, Sociales y Culturales o de
los derechos de dltima generacion que, en su conjunto,

constituyen una amalgama de derechos que deben ser

“rotegidos-por los jueces constitucionales.

- La Constitucién vigente, en su art. 94, determina que la

accién extraordinaria de protecciéon procederd contra
sentencias o autos definitivos en los que s¢ haya violado por
accién u omision derechos reconocidos en la Constitucion
(...); aquello evidencia el espiritu garantista de la actual
Carta Constitucional, ]a misma que consagra como el mis
alto deber del Estado ecuatoriano la proteccién de los
derechos que nos asisten a todas las personas. Bajo esta
dindmica, cabe destacar que el texto constitucional habla de
derechos constitucionales, lo que comprende un universo
mucho més amplio que la categoria de derechos
fundamentales, empleada en ei ait. 52, literal & de las Reglas
de Procedimiento para el ejercicio de las competencias de la
Corte Constitucional para el perfodo de transicion, en
donde, como requisito de procedibilidad, se determina que
el recurrente demuestre que en el juzgamiento se ha violado
por accién u omision, el debido proceso u otros derechos
fundamentales. Por ende y aplicando un criterio de
jerarquizacién normativa, la Corte ha de entender que lo
que prima es la disposicién constitucional y su espiritu
garantista, ante lo cual esta “accién extraordinaria de
proteccién se hace extensiva a la violacién de derechos

constitucionales.

Otra cuestién que debe establecerse es respecto a si solo
opera en resoluciones de Iuncionarios Judiciales. Al
respecto mencionaremos que el texto constitucional habla
de autos y sentencias definitivas, lo cual evidencia que
mediante una accién extraordinaria de proteccion se dirige
hacia resoluciones emitidas por funcionarios que ostentan
un poder jurisdiccional y precisamente ahi radica la
trascendencia de la institucién juridica en anilisis, puesto
que se pretende revisar las resoluciones judiciales
definitivas.

La naturaleza extraordinaria de este recurso obliga a que su -

procedencia se dé exclusivamete cuando se hayan agotado
{os recursos ordinarios o extraordinarios, lo cual coloca ala
accién extraordinaria de proteccion como una medida
excepcional a ser invocada, exclusivamente, ante el

" agotamiento de Ia via jurisdiccional en todas sus fases; solo
ahi la Corte Constitucional, y exclusivamente respecto a una

“tesoliicion definitiva en donde 5¢” hayan violado derechos
constitucionales o normas del debido proceso, podra actuar,
situacion parecida a lo que aconicce en el Sistema
Interamericano de Derechos Humanos.

La garantia de esta accion extraordinaria se hace extensiva
no solo a acciones sino también a omisiones, entendiendo
aguella como el dejar de hacer algo teniendo la obligacién
juridica de hacerlo, lo que aplicado a la institucién en
estudio, armoniza la obligatoriedad de todo funcionario
pablico y de los particulares a respetar la Constitucién y las

 positiva, como_ presupuesto de su-idoneidad’ para ser titular- -

Tradicionalmente, desde el estado liberal francés, se asocia

normas contenidas en ella; en’donde se incorporan taito las
ebido  proceso como- 105 : derechos que: nos...

En fin, la accidn extraordinaria de proteccién pretende
amparar los derechos que nos asisten a las personas,
derechos que en una vision amplia no se limitan
exclusivamente a derechos fundamentales, sino que en
concordancia con las tendencias modernas  del
constitucionalismo, lejos de competir unos derechos con
otros, siguiendo una suerte de “darwinismio juridice”, lo que
se pretende es que todos los derechos constitucionales sean
protegidos poresta accion. T )

Debido Proceso

Carlos Bernal Pulido, siguiendo la jurisprudencia
constitucional colombiana, define las dos dimensiones del
derecho al debido proceso. En primer lugar, se trata de un
derecho que “protege las facultades del individuo 'para
participar en los procedimientos del ‘Esado constitucional
democritico y el ejercicio dentro del marco de dichos
procedimientos de las facultades de hacer argumentaciones,
afirmaciones, aportar pruebas y las capacidades de rebatir
los argumentos de los demds y de auto-criticarse.”® Por otro
lado, se trata también de “un mecanismo para la proteccion
de otros derechos fundamentales.””

Ademas, en lo que respecta a los sujetos de este derecho, la
doctrina y jurisprudencia comparada han Ilegado a la clara
conclusién de que la titularidad del derecho al debido
proceso no corresponde solamente a Jas personas naturales,
sino también a las personas juridicas, incluidas las de
Derecho Publico.®

Asi pues, en ¢! caso sometido a conocimiento de esta Corte,
la Procuraduria General del Estado y la Corporacion
Financiera Nacional, como instituciohes que representan los
intereses generaies dei Estado, debieron tener ia posibiiidad
de cjercer su derecho al debido proceso en ambas
dimensiones, tanto como una forma de participar en los
procedimientos que se desarrollan ¢n el curso normal de
acciones del Estado constitucional, asf como “mecanismo”
para defender otros derechos conirovertidos en un
procedimiento judicial.

El debido proceso estd integrado a la vez por varios sub-
principios o sub-derechos que lo hacen efectivo. Uno de
ellos es el principio de publicidad, “[...] este principio

: Luigi Ferrajoli, “Derechos Fundamentales”, pp.i9 en Los
fundamentos de los derechos fundamentales.

6 Carlos Bernal Pulido, El Derecho de los derechos, Bogota.
Universidad Externado de Colombia, 2005. pp. 337.

7 Ibidem.

! Véase, Tribuna! Constitucional del Perit, EXP. N.® 1612-2003-

AA/TC, disponible en Internet en
http://te.gob.pe/jurisprudencia/2003/01612-2003-AA html.
Véase tambidn, Carlos Bernal Pulido, op. Cit., pp. 349-351.




profiera-una‘senténcia

sin “habér sido s:quwra “debidamente  ancticiado de’ h'

existencia de la demanda promcwda en su contra

Y s:sio nos Ilejva a otro dé.rlos aspectos del de:_‘echo al debido-.
prbcesd,' cuyavialacién - se reclama por- parte” de. los: .

accmnﬂntes Se trata del "derecho a la defensa que en
biano Bemal Puhdo

P .
poslhlhdad decoricuirir al pruceso, pasando a formar parte
del mismo, y ‘dé esta manera podcr defenderse presentar -

alegalos y prucbas

Bernal Pulldo dcscrlbe el alcance del derecho a la defensa
de la sigiiente manera:

“Es preciso resaltar que una de las razones mas
" importantes que justifican la existencia del derecho
‘a la-defensa es la necesidad que tiene cada individuo
de saber si en su contra se tramitan procesos, de
intervenir en ellos y de controvertir las acusaciones
y las pruebas que allf se obren »!

En al &mbito nacional, vale sefialar lo que opina respecto al
Debido Proceso, el Dr. Jorge Zavala Baquerizo, quien en su
obra “El debido proceso penal”, manifiesta: “...entendemos
por debido proceso el que se inicia, se desarrolla y concluye
respetando y haciendo efectivos los presupuestos; los
principios y las normas constitucionales, legales e
internacionales aprobadas previamente, asi como los
principios generales que informan €l Derecho Procesal
Penal, con la finalidad de-alcanzar una justa administracién
de la Justicia; que le asegure la libertad y la seguridad
juridica, la racionalidad y la fundamentacidn de las
resoluciones judiciales conforme a Derecho™.

Desde este punto de vista, el debido proceso es el “axioma
madre”, el generador del cual se desprenden todos y cada

- uno de los principios y garantias que el Estado ecuatoriano
se encuientra obligado a tutelar,

- Al'respecto; es menester destacar o que sefiala el capitulo,

octavo del Titulo II de la Constitucién de la repiblica que
consagra en su art. 76 las garantias bésicas del debido
proceso:

“Art. 76.- En todo proceso en el que se determinen derechos
y obligaciones de cualquier orden, se asegurara el derecho
al debido proceso que incluird las siguientes garantias
- basicas: (Yo

__Determinando_a lo largo de los siete numerales de este
articulo, garantias afines a todo proceso en el pais.

En la especie, aplicando las normas del debido proceso a la
accién extraordinaria de proteccion, debemos manifestar
que siendo éste el eje articulador de la validez procesal, la
vulneracién de sus garantias constituye un atentado grave,
no solo a los derechos de las personas en una causa, sino
que representa una vulneracién al Estado y a su seguridad
Juridica, puesto que precisamente estas normas del debido
proceso son las que establecen los lineamientos que
aseguran que una causa se ventile en apego al respeto de

SC "I'l (-3

principios, vanrc's"‘ garaniligs'constitigjons

De ahi la importancia de la accidn extraordinarta de
proteccitn, ya que esta pretende revisar si en una resolucion
se han violentado estas normas procesales, que constituyen’
la garantia para que el sistema procesal sea unc de. los

~"medios idoneos para alcanzar la realizacion de.la justicia.

“En_ virtud de lo antés_ expuesto, el Pleno de la_Corte

Constitucional, para el periodo de - transicién, realiza las
siguientes consideraciones:

PRIMERA.- De conformidad con lo dispuesto en los
articulos 94 y 437, de la Constitucién de la Repiiblica, la
Corte Constitucional es competente para conocer y resolver
las acciones extraordinarias de proteccion.

: .SEGUNDA.- Mediante auto del 04 de febrero del 2009 a

las 16h25, la Corte Constitucional, de conformidad con lo
establecido en el art. 6 primer inciso de las Reglas de
Procedimiento para el ejercicio de las competencias de la
Corte Constitucional, para e! periodo de transicién, en
virtud de que la acci6n extraordinaria de proteccién cumple
con los requisitos éstablecidos en la Constitucién de la
Repiiblica del Ecuador y en las Reglas de Procedimiento
para el ejercicio de las competencias de la Corte
Constitucional, para el perfodo de transicién, admite a
tramite la mencionada demanda. .

TERCERA.- La Segunda Sala de Sustanciacién de la Corte
Constitucional, mediante providencia del 06 de marzo del
2009 dispuso, al amparo del art. 87 de la Constitucidn de la
Repuiblica, como medida cautelar, que el Registro de la
Propiedad del cantén Guayaquil se abstenga de inscribir o
registrar escritura publica de compraventa, cesion de
derechos u otra cualesquiera, asi como gravamen o
limitacién alguna de dominio o propiedad respecto del bien
inmueble sefialado en la sentencia dictada por la Segunda
Sala de lo Civil, Mercantil e Inquilinato de la Corte
Superior de Justicia de Guayaquil, de fecha 25 de octubre
del 2007, dentro del juicio ordinario N.° 493-04, hasta que
la Corte Constitucional emita su sentencia, medida cautelar
que, con la presente sentencia, queda sin efecto.

CUARTA.- La Corte Constitucional, una vez analizada la
resolucién impugnada, ha observado que el hecho de que la
referida sentencia se haya ejecutoriado el 07 de diciembre
del 2007, no constituye el punto central que debe entrar a
analizar la Corte Constitucional, toda vez que la accién
extraordinaria de proteccién procede precisamente contra
sentencias o autos en firme o ejecutoriados; en esencia, la
Corte solo se pronunciard respecto a dos cuestiones
principales como son: la violacion de derechos constitu-

®  Ibidem, pp. 361.
10 .
Ibidem, pp. 368.

Ibidem,



actubn: del 2008 a una sentencia que data del-afio 2007,
fecha en la cual no existia aln la institucién de la accion
extraordinaria .de proteccion, esta Corte expresa. que su
deber, al igual que el de todo servidor pablico y atn de los
. particulares,- es._ precautelar la efectiva vigencia de los
derechos constitucionales, - que  por su naturaleza son
--progresivos y tal progresividad consiste, precisamente, en
:.ampliar. y- dcsnm::llar de mejor forma su nicleo-esencial;
-.condicién- qué. pese ~a-ser.la csencia de -los derechos
* constitucionale, -ha sido positivada en norma constitucional
y; en tal sentido, al encontrarnos ante la vigencia de una
: Constitucion de contenidos eminentemente materiales y que
‘asume ¢l modelo garantista, lo  que ha ocurrido
precisamente es que ha desarrollado, de mejor. forma, el
contenido de los derechos al debido proceso y de tutela
‘judicial efectiva, dotandelos ademéds de una garantia
jurisdiccional que es la accion extraordinaria de proteccion,
razon por la cual, al ejercer las competencias previstas en la
Constitucion, esta Corte debe, ineludiblemente, revisar que
no se vulneren principios, derechos y normas del debido
proceso, habida cuenta de que no se puede sacrificar la
justicia por €l hecho de que las resoluciones hayan sido
emitidas.con anterioridad a la promulgacién de la vigente
Constitucién, teniendo presente que el mayor deber del
Estado es el respeto y tutcla de los derechos, de suerte que
lo argumentado por los sefiores jueces, en sentido contrario,
carece de fundamento constitucional.

QUINTA.- La Corte Constitucional repara en lo
manifestado por la otra accionada con interés en el caso,
sefiora Cecilia Gomez de Pareja, quien reconoce, de modo
expreso, los derechos que la Corporacién Financiera
" Nacional mantiene sobre los seis biencs detallados en la
demanda, pese a que su disputa no se incluyé en ninguna
‘instancia del proceso y, en tal sentido, expresa que con los
picaullma plUplcldllU: deieninma la futia uc 1cglumm 3us
derechos; que no entrard en disputas con ellos y que los
respetara de la misma manera que hace respetar los suyos,
con lo cual se demuestra que existe aceptacion expresa de
no haber respetado los derechos de defensa, publicidad y
contradiccion procesal, en perjuicio de una institucion del
_ Estado, como es la Corporacion Financiera Nacional, la que
‘por ser titular del ‘derecho de propiedad de varios bienes
fincados sobre €l inmueble, materia de la controversia
judicial, debié ser considerada como parte procesal
necesaria dentro del juicio, para, de esta manera, configurar
fo que los principios del derecho procesal conocen como
“litis consorcio pasivo necesario y obligatorio™, que a su
vez perm:te que se conﬁgure adecuadamente la “legitimatio
ad causam”, o derecho a ccmparecer dentro del juicio; mas
“fodavia si sc ‘¢onsidera que dentro del proceso existen la
certificacion (fs. 863-867) y el informe (fs 347-350)
-emitidospor-el Registrador de ia-Propiedad de Guayaquil,
en los que consta exprcsamentc que sobre el inmueble
materia de la litis, aparecian registrados actos de
transferencia de dominio realizados a favor de terceros ¢
h]pctecas prohibiciones de enajenar y anticresis, a favor del

Banco Financorp, gue constituyen precisamente el origen
para la intervencion de la Corporacion Financiera Nacional

la que se ha adjudicado varios bienes luego de los procesos

coactivos incoados para el pago de deudas a su favor y que
con el resultado de las decisiones judiciales impugnadas.

E" de haberse extinguido’

aplicar las normas’ constltucmr_wIc vngentes desde el 20 de:

lirectaménte afectado su derecho de promedad pues.a més ‘:,
se lc prlvaria del dérecho’

necesaria vy obligatoria deniro del proceso, tampoco se ila

perfeccionado, pues de conformidad con lo_dispuesto en la
Ley Orgénica de la Procuraduria General del Estado, es
solemnidad sustancial en los procesos en los que tenga
.interés del Estado, la comparecencia de dicha institucidn,
bajo_pena de nulidad procesal (art. 6 de la Ley Orgdnica de
la Procuraduria General del Estado): norma que tampoco ha
sido observada al momento de expedirse las sentencias de
primera y_secunda instancias: ‘pero {lepando- més alld, aun
en el evento de no existir _constancia procesal de la
titularidad de dominio a favoi de {a Corporacidn Financicra
Nacional, resulta inaceptabie, a la fuz de la proteccidn de
los derechos fundamentales, y principalmente, del debido
proceso. que dichas sentencias desconozcan los derechos de
cualquier _tercero _que haya adquiride de buena fe la
propiedad sobre inmuebles fincados en el bien objeto de la
contienda judicial. tal como aparece, de manera evidente, en
la_certificacién del Registrador de la_Propicdad a la

hace referencia la presente consideracion. Finalmente, es
importante mencionar que mientras la sentencia de segunda

instancia_impugnada, se expide con fecha 25 de octnbre del
2007 (f5 989). el auto de adjudicacion de bienes a favor de

la_Corporacién Financiera Nacional es de fecha 15 de

diciembre del 2006 (fs. 1154): esto es mas de DIEZ MESES

- ANTES de que se expida Ja sentencia impugnada; y, se

inscribe en el Registro de la Propiedad de Guayaquil, con
fecha 30 de agosto del 2007 (fs. 1161), esto es, DOS
MESES ANTES de que se expida la sentencia, debiéndose,
sin_embargo, considerar que dicho auto de adjudicacion
tiene como antecedente los embargos dispuestos por el juez

de coactiva de la_Corporacién Financiera Nacional, que
datan del afio 2004, tal como consta en las certificaciones
expedidas por el Registrador de la Propiedad de Guayaquil,
que obran de fs. 1116 a 1141 del expediente. Finalmente, es
de absoluta relevancia considerar que la sentencia de
pilincia instancia fuc capedida of 21 do junio der 2002 (5
784 a 786): es decir, aproximadamente DOS ANOS ANTES
de que la Corporacion Financiera Nacional dicte los
embargos a los que se hace referencia en lineas anteriores;
es decir, en el afio 2002 concluyd la primera instancia y el
art. 494 del vigente Codigo de Procedimiento Civil
establece_que solo “en la primera_instancia del juicio
ordinario, antes_de_sentencia, podrd un fercero alegar
derecho_preferente o _coadyuvante sobre la_materia del
juicio”, con lo cual queda absolutamente desvirtuada la
pretendida inaccion procesal de dicha entidad estatal en los
siguientes momentos procesales, habida cuenta de que su
posibilidad de presentarse como tercerista ya no era

procedente.

SEXTA.- Pese a haberse planteado otros problemas
juridlcos, como ia presunta falta de cumpetenc:a de los
Conjueces de ia Segunda Saia de fo Civil y Miereaiitii de
Ia ex Corte Suprema de Justicia para conocer y resolver
el Recurso de Casacién planteado por la empresa
demandada, la ilegalidad de haber rechazado dicha Sala
el recurso de casacién por “falta de requisitos formales™,
In actuacién extra petita en que habrian incurrido los
jueces de las dos instancias al declarar una falsedad
ideol6gica, cuando la pretension de la demanda fue que
“...s¢ declare la falsedad del contrato de venta...” (foja
5); v, finalmente, la falta de comparencia, dentro del



“controvierten-aspectos-de- gali ad;
final ttene relacién con . principios y normas del debido
procesn pero no de la ‘manmera clara y directa que
_implica, en cambio, Ia mdefensmn que se ha causado al
Estado, a través de'la Corporacion Financiera Nacional,
razén por la que es 2 ‘este’ exclusivo problema. juridico-

* constitucional, al qué se cnrcunscrlije su andhsis 'y

pronunem iento, ~

: Iv DECISION

En- mérito de Io expuesto, admlmstrando Justicia

- Constitucional y por mandato de la Constitucion de la

: Repuiblica- del Ecuador, la Corte Constitucional, para el
periodo de transicién, expldc la siguiente:

SENTENCIA

1.~ Aceptar la accién cxtraordmana dé proteccion planteada
por la Corporacién Financiera Nacional y la compaiifa
UNYSIS S.A.; en consecuencia, dejar sin efecto por
vulnerar derechos del debido proceso y. tutela judicial

efectiva; las sentencias dictadas el 22 de junio del 2002 -

por el Juez Primero de lo Civil de Guayaqull, y, el 25 de
octubre del 2007 por los Magistrados de la II Sala de lo
Civil y Mercantil e. Inquilinato’de Ia ex Corte Superior
de Justicia de Guayaquil, dentro del juicio civil
ordinario M.° 493-04;

Disponer que el proceso retorne a sustanciarse desde la
primera instancia, a partic de la presentacién de la
demanda, fase procesal en que era oportuno dar
publicidad a la controversia y contar con la Corporacién
. Financiera Nagcjonal v_con’la Procuraduria General del
Estado, para que puedan ejercer su derecho a la defensa
de manera adccuada y,

ol
)

3.- Notifiquese, publiquese y climplase,

-f.)Dr. Patricio ?hiiniﬂ'o.Fréite, Presidente..

£) Dr. Arturo Larrea Jijon, ‘Secretario General,

Razén: Siento por tal, que la Sentencia que ‘antecede fue

. aprobada por el Pleno-de la Corte Constitucional, para el
periodo de transicion, 7 votos a favor de los doctores: Luis
~~Jaramillo- Gavilanes; Patricio-Herrera Betancourt, Hernando
Morales Vinueza, Diego Pazmifio Holguin, Manuel Viteri

- QOlvera, -Edgar-Zérate -Zarate y Patricio. Pazmifio Freire; un
voto salvado de la doctora Nina Pacari Vega y un voto en
contra del doctor Alfonso Luz Yunes, en sesion del dia
martes siete de julio de dos mil nueve. Lo certifico.

~ £.) Dr. Arturo Larrea Jijori, Secretario Gcneral.-
- CORTE CONSTITUCIONAL.- Es fiel copia del original.-

Revisado por ... - f.) llegible.- Quito, 13-07-09.- f.) El
Secretario General.

Al haber sido Jueza Sustanciadora, mi Voto Salvado lo
presento en los términos que a continuacién sigue:

L- ANTECEDINTES
“ De Ia Solicitud y sus arglumehtos ’

La CORPORACION FINANCIERA NACIONAL C.F.N. y
La Compaiifa UNYSIS S.A,, a través de sus reprcscntahtes
legales Ing. MICHEL DOUMET CHEDRAUI y Econ.
XAVIER EDUARDO PROCEL VARGAS,
respectivamente; fundamentados en los articulos 75 numeral
1, 76; v, 439 de la Constitucion de la Repiblica del Ecuador
presentan la presente acmén extraordinaria de proteccion
argumentando:

Que, la sefiora Cecilia Gémez Iturralde Vda. de Pareja
signio el juicio ordinaric de falsedad (nulidad) de la
escritura piblica de compra-venta otorgada el 23 de abril de
1990 ante el Ab. Eugenio Ramirez Bohorquez, Notario
Vigésimo Octavo del cantén Guayaquil entre las compafiias
Constructora KAIRUAN S.A., Constructora LULA S.A. e
Inmobiliaria POLIGNOTO S.A. a favor de la compaiiia
UNYSIS S.A., inscrita el 23 de abril de 1990 en el Registro
de la Propiedad del cantén Guayaquil; juicio civil que se lo
planted en contra de todas estas empresas.

Quie, este juicio en su primera instancia se resolvié a favor
de la actora (Cecilia Gémez lturralde Vda. de Pareja) la
cual, dicen los !egnimados activos, declaré la falsedad
ideolégica y por ende sin valor la mdrcada escritura de
compra—vcnta

Que, en el juicio civil, sefialan los legitimados activos, se
produjeron “tantos atropellos” como el hecho de que nunca
se demandd al notario que otorgd la escritura‘a pesar de que
¢l objeto del proceso consisti6 en la falsedad y consecuente
nulided de la escritura pablica autorizada por este
funcionario.

Que, la sentencia ahora impugnada con esta accién, esto es
la expedida el 25 de octubre de 2007 por la II Sala de lo
Civil, Mercantil e Inquilinato de la Corte Superior de
Justicia de Guayaquil fue recurrida en casacion, mediante
recurso interpuesto por parte de la compafifa UNYSIS S.A.;
es asi que el 29 de enero de 2008 la II Sala de lo Civil,
Mercantil e Inquilinato de la Corte Superior de Justicia de
Guayaquil, lo concede y eleva el expediente a la Corte
Suprema de Justicia; el 22 de febrero de 2008, acorde al
sorteo realizado en la Corte Suprema de Justicia, se remite
el proceso para conocimiento de la Sala de Conjueces de la
11 Sala Civil y Mercantil de dicha Corte; esta misma Sala, se
sefiala, ya con fecha 18 de mayo de 2007 habia resuelto otra
casaci6n planteada en el mismo juicio por Cecilia Gémez
respecto del auto de nulidad dictado el 28 de septiembre de
2003 por [a 11 Sala de lo Civil, Mercantil e Inquilinato de la
Corte Superior de Justicia de Guayaquil, cuando en verdad
quien habfa conocido y resuelto el caso era la Sala de
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manentes. del drca cspectq]:_z-a-c'li de lo-Civil
Corte Suprema.de Justicia;* siend
o iveglardades o ese pFaces

‘emite ¢l auto con el que rechaza calificar el recurso de
casacién el cual, dicen, es “un incalificable acte de abusoy
“'de- denegacién de jusiicia”; ante lo cual UNYSIS pide la
" revocatoria con fecha 15 de abril del 2008; el 17 de octubre
de 2008 la Sala de Conjueces emite auto que rechaza el
- pedido de revocatoria, UNYSIS" impugna con la

. interposicién. del recurso. de’ampliacién con.fecha:21-de.

. octubre de.2008; el.24.de octubre_la Sala.de ‘Conjucces
- emite el auto con el cual rechaza el pedido de ampliacidn,
ejecutoriandose por ende cl auto de 19 de abril de 2008 y a

- su vez la sentencia de 25 de octubre de 2007.

Que, se han vulnerado normas constitucionales, el derecho
de peticion, |a tutela judicial consagrado en el articulo 75 de
la Norma Suprema; el derecho al debido proceso
establecide en el articulo 76, la tutela judicial (num. 1 Art.
76); el principio de legalidad sefialado en el numeral 3 del
mismo artfculo 76; el derecho a la defensa consagrado en el
articulo 77 en lo que respecta a la privacién de este derecho
(literal “a™); el derecho de ser juzgado por jueces
independientes, imparciales y competentes (literal “k”); la
motivacion de las resoluciones (literal “I'); el derecho a ia
seguridad juridica consagrado en el articulo 82; la
realizacién de la justicia cuyo medio es el sistema procesal
sefialado asi en el Art. 169; el deber del Estado de respetar
y hacer respetar los derecho consagrados en la Constitucion
corno lo manda el numeral 9 del articulo 11.

Que, como fundamentacion de las violaciones ocurridas en
el juzgamiento, por accién u omisién, de las normas del
debido proceso y de los derechos constitucionales sefiala:

< El hecho de que ninguna persona debe quedar en
indefension dentro de un proceso judicial como lo sefiala el
articuio 75 de fa Consiliucion; el iilis consuitiv nevesaio u
obligatorio que determina el Art. 72 ibidem, litis consorcio
que exige que todas las partes implicadas estén presentes en
el juicio; y como lo sefialaran en ¢l proceso, en la demanda
no se incluyd al Notario, a quien dicen se lo: dejo en
indefension; razén por la cual los juzgadores debieron

_desechar la demanda por . ilegitimidad de causa, lo cual

" siifiado a la falta de éitacion, en esté proceso de falsedad
supone la violacion a los articulos 75 literal “a”, 76 numeral
7 (derecho a la defensa).

-'El hecho de que el procese subi6 por dos ocasiones a la
Corte Suprema de Justicia, la primera respecto de un auto
de nulidad, pese a que tales autos no son susceptibles del
recurso de casacién como lo sefiala el Art. 2 de la Ley de
““Casacion, en esta ocasion quién conocid y resolvit fue Ja
Sala de Conjueces Permanentes del drea especializada de lo
~~Civil'y Mércantil dé la Corte Suprema; la segiinda ocasién
subi6 por la interposicién del recurso de casacién que
hiciera la  compafila UNYSIS SA, 'y aqui

. “inexplicablemente" la competencia se radicé ante la Sala
de Conjueces de la Segunda Sala de lo Civil y Mercantil de

la Corte Suprema de Justicia, a quien la Sala de Sorteos
remitié sin “ninguna orden judicial previa” 'y dicha
judicatura “jamds conocid ni resolvié asunto alguno
relacionado en esta causa” (sic) "vicidndose de nulidad
por falta de competencia”. Siendo esto una razon méas por
la cual, dicen, la sentencia que se impugna con la presente
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sto,

Que, con fecha 10 de abril de 2008 Ia Sala de Conjueces

- El heche de que la actora del juicio demanda con
fundamento en los articulos 182, 183, 184 y siguientes del
Cadigo de Procedimiento Civil que se declare la falsedad de
la escritura piblica de compra venta otorgada ante el
Notario Vigésimo Octavo del cantén Guayaquil de 23 de
abril de 1990, por ser falso de falsedad absoluta; normas

“juridicas invocadas por la actora y que en fa actualidad
-corresponden a los Arts. 178, 179 y 180 del vigente Codigo
.Procesal Civil, y en lo cuales se determina el tramite a

seguir para este tipo de juicios; trimile, que schaian los
legitimados activos, “no fue respetado, siende violado de
forma flagrante, influyendo directamente en la decision de
la causa, pues de habérselo seguido, dada la inexistencia
de la supuesta falsedad material, la demanda habria sido
rechazada de plano”. La violacién de tramite conforme lo
sefiala el articulo 1014 del Cédigo de Procedimiento Civil,
que lo citan, era obligacion de los magistrados y jueces
declarar la nulidad por aquello. Por otro lado, sefialan que la
sentencia “adolece de incongruencia” ya que resuelve un
asunto diferente al solicitado por la actora en la demanda,
constituyendo un tema de “extrapetita”. Hecho que vioia ei
numeral 3 del Art. 76 de la Constitucién de la Republica.

- El hecho de que la Sala de Conjueces de la Segunda Sala
de lo Civil y Mercantil de la Corte Suprema de Justicia,
mediante auto de 10 de abril del 2008 se niega a calificar el
recurso de casacién interpuesto por UNYSIS S.A.: recurso,
que dicen los legitimados activos, repard bastante en su
motivacién, por lo cual el negarse a calificar por carencia de
argumentos Tepresenta “un error judicial grave y de
denegacion de justicia”, Hecho que se contrapone al literal
“m”, numeral 7 del Art. 76 de la Constitucion; asi como al
Art. 11 numeral 9 ibidem.

- El hecho entorno a los errores judiciales que, sefialan, dice
tener la sentencia ejecutoriada que se impugna, y los cuales
afectan a la seguridad juridica; errores que estriban en que
Cecilia Gomez Iturralde Vda. de Pareja pretende convertirse
en duefia absoluta de tres macrolotes adquiridos de buena fe
por UNYSIS S.A., ¥y sobre los cuales se halla construida y
asentada fa ciudadela Parque de los Ceibos; y que al
‘convertirse en duefia de éstos, por ende lo serd también de
la ciudadela y con derecho a desalgjar a las
aproximadamente 100 “familias que residen y son
propictarias de viviendas en dicha urbanizacién, adquiridas
mediante compra-ventas de la compafiia UNYSIS S.A.,
quien a su vez adquiriera por compra a las compaifiias
KAIRUAN S.A, LULA SA. ¢ I[NMOBILIARIA
POLIGNOTO S.A.; que a su vez adquirieron de la seiora
Cecilia Gomez de Pargja; lo que se busca, dicen. los
legitimados actives, e aaular todos los iifulos de
propiedad de los habitantes y propietarios de tales
viviendas". Sefalan que entre los perjudicados por la
sentencia se encuentra el Estado ecuatoriano, representado
por la CORPORACION FINANCIERA NACIONAL, quien
dicen interpone la presente accion en calidad de “tercera
perjudicada” al ser propietaria de seis departamentos
edificados sobre lotes de terreno, solares, de la referida
ciudadela, adquiridos mediante auto de adjudicacion de 15
de diciembre de 2006 protocclizado en la Notarfa Trigésima -
Segunda del cantén Guayaquil el il de junio de 2007,
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sustantivas  transgredidas,
ejecutoriada, mencionan sus principales desatines y su falta
de motivacién, quebrantando asi el debido proceso.

Que, en ¢l desarrollo del proceso no- se demostrd. la-
existencia de’ falsedad material en- la escritura objeto del -

juicio, ni tampoco falsedad ideologica. -

Que, a mis dé

“prescripcion adquisitiva ordinaria” pues a mas de tener la

posesion legitima del bien, cuenta ademas con titulo inscrito

que le acredita “como titular “del” derecho de dominio,
conforme lo sefiald el Coédigo Civil en el Art. 717
concordante con el 2407 y 2408, normas que se las cita. A
lo largo del proceso se demostré la calidad de poseedora
regular de los terrenos de parte de la compafiia UNYSIS
S.A. ya sea con el justo titulo, compra-venta, otorgado €l 23
de abril de 1990 anté el Notario Vigésimo Octavo de
Guayaquil; la buena fe de la compradora UNYSIS S.A. en
virtud de la firme conviccién de que las compafilas
vendedoras eran las legitimas propietarias de los bienes
transferidos; asi como con la tradicién del bien que consta
con la inseripcién de la compra-venta en el Registro de la
Propiedad del cantén Guayaquil realizada el 9 de mayo de
1990. Con lo cual, sefialan que, ain en el supuesto no
consentido de que Cecilia Gémez haya sido propietaria de
los terrenos “ha operado la prescripcidn adquisitiva de
dominio a favor de UNYSIS, alegada como excepcidn en
este proceso, y que inexplicablemente no fue atendida ni
menos aceptada por los Ministros Jueces de la Segunda
Sala de lo Civil de la Corte Superior de Guayaquil”.

Que, en el proceso se alego, que si bien la sefiora Cecilia

s, en el caso hubo

Aniatarin de Inc
delost s,

MR e Aara la me

Gémez, ora la propistaria
una “venta de cosa ajena establecida como vdlida por
nuestro Cédigo Civil” y se cita el Art. 1754 de este Codigo

Sustantivo en materia Civil.

Que, en el proceso también se demostré que el tiempo de la
prescripeién ordinario de UNYSIS S.A que es de cinco afios
jamas ha sido interrumpido; mds sin embargo de manera
inexplicable los Ministros Jueces de la Segunda Sala de lo
Civil de la Corte Superior de Guayaquil entendieron lo
contrario, y asi lo exponen en el considerando cuarto de la
sentencia impugnada, en el cual afirman que sobre los
terrenos en disputa, estuvo siempre vigente una prohibicion
de enajenar ordenada por el Ministerio de Obras Publicas;
Jos legitimados activos seflalan que “Lo lamentable de esta
maliciosa afirmacion, es que a lo largo de los nueve o diez
cuerpos que contiene dicho proceso no existe constancia
algithd de” iRSGrRpcTon en €l Registro™de la Propiedad de
Guayaquil de la tal supuesta prohibicion de enajenar, en
flagrante contravencion a lo dispuesto-en el Art. 25 de la
Ley de Registro.” por lo cual concluyen que “la referida
prohibicidn de enajenar y/o afectacidén jamds fue inscrita
en el Registro de la Propiedad, y en consecuencia nunca
surtio efectos legales.”.

Los legitimados activos concluyen que, todo lo
argumentado demuestra las “flagrantes violaciones a las
normas sustantivas establecidas claramente en los articulos

ignoradas” en’ la" ‘sentencia .

lii.lli'dédc:s; que 'adoleciéﬁ: éste jiiicio,, Ia ;
 compaiifa UNYSIS S.A. dlegé como excepeidn principal a .

Establecen ‘como’ pretension el “reparar los derechos
vulnerados” y €l "dejar sin efecto la sentencia dictada el
25 de octubre del 2007, a las 16h00, por la Segunda Sala
de lo Civil de la Corte Superior de Justicia de Guayaquil,
dentro del proceso No. 493-04, ejecutoriada a las 24h00
del dia 29 de Octubre del 2008.”". :

De la Contestacién y sus argumentos '~

“Dando- cumplimiento a lo dispuesto por, ta Segunda Sala de

la Corte Constitucional del Ecuador, para el periodo de
transicion, mediante providencia de fecha 17 de febrero de
2009 los sefiores Jorge Jaramillo Jaramillo, Inés Rizza
Pastor y Zoilo Lépez Rebolledo, Jueces de la Segunda Sala
de lo Civil y Mercantil de la Corte Provincial de Justicia del
Guayas, dan contestacién a la demanda formulada en su
contra y emiten su informe de descargo gor la accién
extraordinaria de proteccion presentada el 05 de diciembre
del 2008 por la Corporacién Financiera Nacional y Unysis
S.A.; los jueces antes citados presentan su escrito de
contestacion a la accion antes mencionada, sefialando en la
especie: que los accionantes Corporacién Financiera
Nacional y Unysis S.A. impugnan mediante la accion
extraordinaria de proteccién la sentencia emitida por la
Segunda Sala de lo Civil y Mercaniil de la cual son
titulares. Que esta sentencia fue notificada el 30 de octubre
del 2007, interponiendo Unysis S. A un recurso de
ampliacion, mismo que fue negado mediante providencia de
30 de noviembre del 2007, y notificada el 4 de diciembre
del mismo afio, mencionando que en consecuencia la
referida sentencia se ejecutorié el 7 de diciembre del 2007,
surtiendo  los  efectos de  cosa juzgada segan los
contestatarios antes de entrar en vigencia la nueva
Constitucién Politica del Estado. Adicionalmente Unysis
3.A inierpune i recursu caitavidinativ de casacion ci 11 de
diciembre del 2007; manifestando una vez mas que la
sentencia se encontraba ejecutoriada, siendo este recurso
rechazado mediante auto de 10 de abril del 2008, a lo cual
Unysis impugné solicitando-la revocatoria de la resolucion,
peticion que fue rechazada por improcedente; se solicitd la
ampliacién de esta resolucién, la cual también fue negada
mediante auto de 24 de octubre del 2008; afiymando los
accionantes que recién el 24 de octubre del 2008 se
ejecutorié la sentencia expedida el 25 de octubre del 2007.
En su exposicién los ministros de la Segunda Sala de lo
Civil y Mercantil de la Corte Provincial de Justicia del
Guayas afirman que en la sentencia emitida por esta Sala el
25 de octubre del 2007, “los accionantes preétenden hacer
creer a la Corte Constitucional que la Sentencia fue emitida
con esta fecha” cuando segin los Ministros de la Segunda
Sala de lo Civil y Mercantil la sentencia data del 2007, por
fo que no se deberfan aplicar ias normas consiitucionaies
vigentes desde el 20 de octubre del 2008, alegando que
resulta absurdo que los Ministros conozean y apliquen las
normas constitucionales un afio antes de que se expidiera la
actual Constitucion, sefialando que la accién extraordinaria
de proteccién no puede ser aplicada porque no estaba
vigente a la fecha de expedicién y ejecutoriedad de la
sentencia impugnada. A criterio de los ministros las normas
constitucionales que los accionantes afirman han sido
violados carecen de fundamentacién; asi respecto al
numeral 9 del articulo 11 de Ia Constitucién de la Repablica
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ccionantes’, mencionan, la. respansablhdad del ‘Estado
4. inadecuada” administracion -de. justicia.’. yipor la
violaciona la-tut€la judicial efectiva.:sin.que expliquen fas
razpnes:per las cuales se harviolado la-norma constitucional;
élarticulo 75 1bidem—qur: trata-del -acceso a la-justicia y a'la
tutela jurisdiccional; y el articulo 76 que contempla el
derecho al debido proceso, en especial el numeral 7, literal
a) que habla del derecho a la defensa, argumentando que
- :- han quedado en indefensién los accionates al mencionar que

"+ se-debié incluir al Notario como responsable ya que aquel

" autorizd la escritura publica cuya falsedad ideolégica fue

de. lo. Civil y Mercantil dc la Corte

no era de forina sino de contenido —falsedad ideologica-, y
que en tal sentido no existe indefension, puesto que el
Notario nada tuvo que ver, en este sentido no habria
indefension, puesto que nada tenfa que defender o ‘aportar
este fedatario dentro del proceso, puesto que no se esta
discutiendo sobre la falta de formalidades del instrumento,
sino sobre la falsedad de las afirmaciones contenidas en el
mismo. EI articulo. 76, numeral 1 de la Constitucién que
establece que toda autoridad administrativa o judicial debe
garantizar el cumplimiento de las normas y los derechos de
las partes; y el numeral 3 que contempla el principio de
legalidad, manifestando que lo mencionado por los
accionantes carcce de fundamento en cuanto a que la
sentencia impugnada fue emitida por la Segunda Sala de lo
Civil, Mercantil e Inquilinato de la Corte Superior de
Justicia de Guayaquil, y no la resolucion del Tribunal de
Casaci6n, aunque segin los accionantes aquello afectd a la
ejecutoria de la sentencia, a la que califican de ilegal;
respecto al sefialamiento de los accionantes en cuanto a que
-ha existido viclacién al tramite propio del procedimiento en
el juicio, a criterio de los jueces de la Segunda Sala de lo
Civil y Mercantil dentro del proceso se cumplié con el
tramite respectivo ‘de la causa, sosteniendo que los
accionantes se equivocan cuando expresan que el trimite es
el de una demanda de_falsedad material. pues el libelo
indica que lo demandado fue la falsedad ideolégica, sobre
lo cual se emitié el fallo respectivo. El articulo 82 invocado
por los accionantes establece el derecho a la seguridad
juridica, manifestando que segin la Corporacion Financiera
y Unysis S.A, que existe una falta de motivacion en la
resolucion; y finalmente respecto al articulo 169 que ea lo

“ medular menciona la importancia.del sistema procesal.como
un medio para la realizacién de la justicia y su apego a los
principios de  simplificacién, uniformidad, eficacia,
inmediacion, celeridad y economia procesal asi como al
respeto de las garantias del debido proceso destacan que los
accionantes se limitan solo a enunciar el articulo sin que
haya una fundamentacion del mismo. Ante estas
circunstancias los Ministros de la Segunda Sala de lo Civil

-y -Mercantil- solicitan--que se-declare sin-lugar la accion
planteada por carecer de fundamentos.

De los argumentos de otros accionados,
con interés en el caso
De conformidad con lo sefialado en las “Reglas de
Procedimiento para el Ejercicio de las Competencias de la
Corte Constitucional para el Perfodo de Transicién”,
publicadas en el R. O. No. 466 de 13 de noviembre de

2008, en'el Titulo II “Procesos Constitucionales™; Capftulo -

VI “Las Garantias Jurisdiccionales de los Derechos”;

.declarada en la sentencia; respecto a este topico los jueces.

del Guayas manifiestan que: no era
“necesario que sea demandado el Notario, porque la falsedad

Seccion [ “Accion Extraordinaria de Proteccion”;
54 “Leg1t1macnon Acuva ; se establece que son
activos . en. est; ; 3
intervinieron eh’el
auto definitivo se lmpugnaJ

Por su parte ¢l articulo 56 ibidem al tratar sobre ¢l tramite
de esta accidn sefiala que, la Sala de Sustanciacion en el
auto inicial avocard conocimiento y dispondr4, literal b "La
comunicacion a la contraparte del accionante para que de
considerarlo pertinente, se pronuncie en el plazo de quince
dias, exclusivamente respecto de la presunta vulneracidn en
el proceso de juzgamiento de los derechos reconocidos en
la Constitucion.”

En el presente caso, la sciiora Cecilia Gomez de Parcja al
haber sido Ia actora en el juicio civil ordinario por falsedad
(nulidad) de escritura, que culmind. con la sentencia que
ahora se impugna, fue comunicada con la presente accién
extraordinaria de proteccion; en virtud de aquello con fecha
18 de febrero del 2009, de conformidad a lo establecido en
el literal “b” del articulo 56 de las Reglas de Procedimiento
para el Ejercicio de las Competencids de la Corte
Constitucional para el Perfodo de Transicion.

Acorde a la norma que queda sefialada conté con el plazo de
15 dias, esto es hasta el 5 de marzo de! 2009 para
pronunciarse, de considerarlo necesario, de manera
exclusiva respecto de la supuesta violacion de derechos
constitucionales en el juicio que fuera parte procesal.

Cecilia Gomez Iturralde Vda. de Pareja, presenta tres
escritos de fechas 6 de imarzo, dos, y uno de fecha 10 de
marzo del 2009; escritos extemporaneos obrantes a fs. 1241,
1243-1251, y 1258-1260, en los cuales, en términos
generales seiiala:

- Que, reconoce de modo expreso los derechos que la
Corporacién Financiera Nacional mantiene sobre los bienes
detalladns en la demanda, v que su disputa no incluyd on

ningiin momento dichos bienes.

- Que, los intereses de las legitimados pasivos (C.F.M. y
UNYSIS S.A.) son dos intereses incongruentes € inconexos;
pues la primera defiende el derecho sobre 6 lotes de terreno,
adquirido en una plblica subasta realizada por la misma
institucion en la que se adjudicaron dichas lotes; vy, la
segunda defiende derechos que aduce tener de una supuesta
condicion de posesionario.

- Que, respecto de la situacién de incompetencia y de falta
de citacion al notario, que seiialan los legitimados pasivos,
precisa que la verdad en lo que respecta en cuanto a que la
Sala de Conjueces de la Segunda Sala de lo Civil y
Mercantil de la Corie Suprema de justicia, en donde se
sefiala que se radico la competencia de manera inexplicable,
es que nor actuaciones y accicnes de! mismo representante
UNYSIS S.A. quien impugnd a la Sala Principal que estaba
en conocimiento del caso, y por su pedido se trasladé el
caso a la Sala de Conjueces; adjunta piezas procesales del
juicio en este sentido. En lo que ticne que ver a la
afirmacién de que el juicio es nulo por cuanto no se cito al
notario, sefiala que su demanda versé dé manera expresa
contra clausulas de compra-venta contenidas dentro de la
escritura y no contra la escritura; que se demando en todo
momento la falsedad ideolégica "en™ la escritura, mas no la
falsedad material “de” la escritura.

5 Articylo
leglliifiadbs_'
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isn-presenitador por: los
Tegitimados - activos. “ddolecs wHé chrenéia e sindéresis
| procesal’,: ya' i tie. estarconstituye: ‘en- una. biena- parte de.
Diétrivia’ R g set sustenta.: v estruciura
Juridica-del pafs, perc - dentra:de  la. especie, ina: tignen
aplicabilidad por cuanto todas éllas contienen principios
de orden general”y seflala que “Este es un conocido
recurso que se emplea en nuestro medio, cuando,
careciendo de razén legal, se desea \impresionar y obtener
acogida de-los Jueces.”".

- Que, le sorprende. que la C.F.N. esté integrada en esta
démandd por fio tener-la calidad de tercérista excluyente y
ya no ‘ser” posible~legal- y-procesalmente .- p_resentafsc“en
calidad de tercero perjudicado; que de su parte nunca s¢ ha
litigado contra ellos” y -séfiala “sobre.los derechos que
reclaman, si les interesé de-manera seria ejercerlos,
debieron haber esgrimido.-antes de. la sentencia. y no
después” (sic) “expresan en su defensa, indefensiin,
cuando Procel (se refiere al representante de UNYSIS S.A)
estuvo presente en todas las instancias, en su indeclinable
labor obstructiva y presente también en actos irrégulares
como hemos relatado.” )

- Que, en lo que respecta a lo manifestado por los
legitimados activos de la “existencia de indefension™ a favor
del Notario Ab. Eugenio Ramirez ante quien se otorgaron
las escrituras cuya clausula de compra-venta, fueron el
motivo de su impugnacién, sefiala que “EI tenor de la
eldusula de compra-venta, es redactado y estipulado por
quien otorga la-escritura y no por el Notario, no siendo
éste responsable de dicho tenor, no podia ser parte de la
pretension de Falsedad Ideoldgica, tanto asf que, el respeto
del contenido de dichas escrituras, por haber sido actuado
con apego a la Ley, es auténtico y absolutamente legal, por
lo que esta expresion de supuesta indefension del Notario,
no constituye otra cosa mds, que otro sofisma enire los
tantos gue colman el libelo que nos ocupa.”.

-Que, el representante de UNYSIS S.A., alega de modo
primordial la prescripcién a su favar; pero, sefiala que, s¢
olvida de precisar la forma en que basa sus aspiraciones, no
precisa desde cuando se dio, entre qué fiechas se encontrd.en
posesién pacifica ¢ ininterrumpida con énimo de sefior y
duefio; y dice que- “tales precisiones le son imposibles. de
“determinar, 'S S.; por cuanto esta afirmacidn, no es oira
cosa; gue parte de sy patrafia” - - T T

-Que, respecto de la alegacién de que la prohibicion de
‘enajenar dispuesta por el Acuerdo Ministerial No. 57
publicada en el R. O. No. 256 de 3 de junio de 1982, nunca
fue inscrita en el Registro-de la Propiedad; sefiala que, esta
afirmacion es “un nuevo sofisma” ya que esta disposicion al
estar publicada en el Registro Oficial adquiere la calidad de
ley-siendo por.ende de.acatamiento obligatorio e incluso se
sefiala que en su Art. 5 estd la sancién por su desacato;
__sefiala_ademas que por_este hecho el Registrador de la
Propiedad luego del proceso correspondiente el Consejo
Nacional de la Judicatura sanciond a dicho funcionario,
adjunta la sentencia correspondiente; dice ademas que “ef
mencionado funcionario régisiral, era a la vez, abogado de
los demandados Unysis y otros, representados por Procel, y
autor  intelectual de las  falsedades  ideoldgicas
demandadas.”

-Que, las excepciones planteadas en contra de su demanda
ordinaria no fueron planteadas de modo oportuno, fueron

ssécientemente:todo’los

s grave que la

se sustancie ‘dentro de un proceso las excepciones que se
oponen a la demanda fuera del término legal y es ésta, una
situacion existente dentro del juicio principal en el cual
habiendo quedado sin excepciones el consoreio Juridico
pasivo de proceso, - en razén de la presentacion
extempordnea de las excepciones, se procedié a sustanciar
el proceso a pesar de ello,  debiendo "a las notables
influencias judiciales- que se ejercieron en dichd épocd..
Situacién sobre la cual, eh nada se pronuncia el Ec. Procel,
quien subestimando vuestros “elevados conocimientos 'y
elevada . preparacion, intenta  hablar _de nulidades,
indefensién y violaciones legales imaginarias, cuando
siempre estuvo presente en las cuatro instancias que ha
transitado este proceso y en las que nunca blandié los
argumentos de nulidades con los que ahora se presenta.”

ninghina podria

-Que, se intenta alegar “una hipotética situacién” cuando
se dice que son “aproximadamente cien Jamilias™
(refiriéndose a quienes habitan en la Ciudadela Parque de
Lo Ceibos™) cifra que sefiala es "fuera de la realidad,
elevada por los ya conocidos afanes de impresionismo, que
dicho Ec. Procel, viene utilizando, pues los solares que
tiene dicha urbanizacion, son en total cincuenta y cinco y
estin vendidos menos, y las familias que viven en ella,
solamente alcanzan el nimero de diecinueve, es decir,
Procel, infenta a través de otra mentira, obtener réditos de
cualquier forma y no duda en incluir hasta el interés
social”; manifiesta que, con los presuntos propietarios
determinara la forma de legitimar sus posesiones, que no
entrard en disputas con aquellas personas y familias con
algunas de las cuales ya han tenido acercamientos, que ha
dado seguridades respecto de su derechos, que se respetaran
de-la misma manera que hace respetar |os suyos.

A Ao mnem mm veibeed Ao Ta mermremobo 1o o anmeidara
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la documentacién que ajunta, la demanda (se refiere a la
presente accién extraordinaria de proteccion) sea remitida al

archivo.

Finalmente, en lo fundamental sefiala que “No se han
agotado todos los medios procesales de impugnacién
previstos en la jurisdiccién ordinaria, pues jamas se ha
ejercido la accién de nulidad de la sentencia ejecutoriada;
concluye que “en esencia, ni la exposicion  del
representante de la C.F.N. ni el de la empresa Unysis S.A.,
pudieron en ningin'momento, como fué piiblico y notorio,
demostrar la existencia de violaciones de orden inherente a
la Carta Magna, sus expresiones generalizadas, nunca
concretaron de modo preciso ninguna violacidn, ni
disposicién constitucional alguna ni menos ain a las
normas del debido proceso, tanto mds cuanto gue, al
expresar a nombre de la C.F.N. que defendian sus derechos
en calidad de terceros perjudicados, nunca en ningun
momento dentro del expediente cuya sentencia se impugna,
estuvieron presentes en dicha calidad procesal y en cambio
los defensores de Unysis S.A., han esiado presentes en
todas las instancias que el juicio de la referencia ha debido
de transitar, ejerciendo derechos, recursos y realizando
gestiones, en conformidad con la Ley, y jamds se les nego
dichos derechos, sino con los debidos respaldos de la

"

Ley.”.
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11 ’ANALISIS CONSTITUCIONAL DE LA
ACCION. EXTRAORDINARIA: DE
PROTECCION

De las Generalidades de esta accion

" En -un - Estado. Constitucional de Derechos, como el
- adoptado . por nuestro pais con la Constitucién de ia
Repiiblica del Ecuador del 2008, la persona humana debe
.ser el objetivo primigenio, donde la misma aplicacion e
iterpretacion de la ley sélo sea posible en la medida que
"esta-- normativa " s€ - ajuste. y no contradiga la Carta
“Fiindaiiental y~la”~ Carta “Intemnacional de” los Dereclios
*Humanos. = ‘ : )

En este marco, la Corte Constitucional estd llamada a
cumplir - dos objetivos fundamentales: salvaguardar y
defender e! principio- de la supremacia constitucional; y,
proteger los derechos, garantias y libertades publicas.

En los Estados de Derecho més consolidados, estd funcién
de garantia del orden juridico la cumple una Corte o
“Tribunal Especial que tiene como funcién primordial,
garantizar el principio de la supremacia de la Constitucion.
La Corte Constitucional es la consecuencia légica de la
evolucién histérica def Control Constitucional en el
Ecuador.

Con el surgimiento del neoconstitucionalismo y de
conformidad con la realidad ecuatoriana, es preciso ¢
ineludible, consolidar el control, la jurisdiccion
constitucional como una magistratura especializada capaz
de poner limites a los poderes facticos locales o externos,
como formula primigenia para - garantizar los derechos
fundamentales de las personas, los colectivos y del entorno
ambiental, como un 6rgano especializado que coadyuva a
que nazca, crezca y se consolide el Estado Social y
Democritico de los Derechos, donde se reconoce la
_upicidad, universalidad e interdependencia de todos los
derechos: - individuales, econdmicos, sociales, culturales,
colectivos y ambientales para que todos los derechos sean
para todas las personas.

La Corte Constitucional se encarga de la tutela de todos los
derechos* humanos y garantiza su efectiva vigencia y
‘practica;. ‘simplemente porque . sin derechos . humanos,

efectivamente protegidos, no existe democracia y tampoco.

puede existir constitucionalidad moderna. Norberto Bobio
sostenfa que el problema de fondo no es tanta fundamentar
los derechos humanos cuanto protegerlos.

La-Corte Constitucional, es un 6rgano garante fundamental
del respeto a la Carta Politica y a la vez catalizadora, para
- hacerpesibles y ciertos; los-derechos subjetivos ciudadanos,
hasta ahora denominados derechos imposibles, como las
_libertades, - potestades, -inmunidades. .y.. los . derechos de
proteccion a la persona en o referente a su vida, su libertad,
a su igualdad y no discriminacién, a su participacion

politica y social, a su promocién, a su seguridad o a’

cualquier 6tro aspecto fundamental que afecte la libre
eleccion de sus planes de vida.

La Corte Constitucional debe ser fuente de jurisprudencia
para definir los contenidos de los derechos constitucionales
de los ecuatorianos, debe ser ¢l medio para. crear una
jurisprudencia constitucional y democratica, que pacifique
conflictos y ordene el sistema juridico.

La. Corte’ Constitucional "(citando . & Catlos - Gavifia) “estd

llamada a logtar avances significativos tanto, eni la ‘defensa
de'fos chos . ndividuales v de Tas liberfades’ piblicas, |
como-en la-materializacién'—en lo posible- del Estado social

de derecho™; la Corte, debe sacar partido de algo que en la

Constitucién se muestra, la proteccién de la dignidad

humana.

'Si el fundamento del Estado que explica y justifica su razén

de ser, es la proteccién de la dignidad humana, la Corte
debe ir claborando de manera creativa muchas
jurisprudencias, muchas doctrinas-entormo, a la proteccion
de la dignidad ‘humana. Evidentemente, como sefiala
Roberto Viciano Pastor, se trata de un proceso en
construccién - de un nuevo constitucionalismo que dé
respuesta adecuada a los problemas generados por el

constitucionalismo tradicional.

El constitucionalismo surge como mecanismo de la
ciudadania para la sujecion y control del poder politico que
los gobierna; no se puede autolimitar a manejar las viejas
soluciones, que ya han demostrade que nb han resuelto los
problemas de legitimidad del sistema de control de
constitucionalidad. Si se las reproduce, inexorablemente, se
estar4 con la condena a reproducir las fallas que ya se han
detectado.

El juez constitucional en su labor hermenéutica tiene
mandatos definidos entre los cuales destaca la decidida
proteccion de los derechos fundamentales. Al juez
constitucional le resulta imposible, para cumplir su funcién,
mantenerse en el plano de mera aplicacion silogistica de la
norma, puesto que en estas normas, y en particular los
derechos, son siempre amplios, abiertos a la definicion de
sus contenidos.

_El juez constitucional debe esforzarse por hallar las

interpretaciones que mejor sirvan a la mejor defensa de los
derechos fundamentales. La legitimidad de una Corte
Constitucional depende fuertemente de la capacidad de
argumentar su interpretacion de la Constitucion, y apelar
mediante tal interpretacion a las opciones y valores
ciudadanos, como bien lo dice Robert Alexy los jueces
constitucionales ejercen una “representacion
argumentativa”.

Es en este escenario, de un Estado Constitucional de
Derechos y Justicia Social, democratico, soberano,
independiente, unitario, intercultural, plurinacional y laico
como el nuestro, conforme lo sefiala el articulo 1 de la
Constitucién de la Reptblica del Ecuador, que la Accion
Extraordinaria de Proteccién establecida en el Art. 94 de la
Norma Suprema, edifica una multiple garantia de proteccion
a favor de la victima de viclacién de derechos
constitucionales o del debido proceso, bien sea por la
accién 1 omision en sentencias o autos definitivos dictados
por un érgano de la Funcidn Judicial; por ende, cuando se
refiera a un derecho constitucional violado por accion u
omisién, su reclamo de tutela, debe plantearse ante una
instancia diferente de la que expidi6 el fallo presuntamente
infractor; esto es, que en el caso de sentencias judiciales, la
instancia distinta a la funcion Judicial, la competente es la
Corte Constitucional.

La Constitucién de la Replblica del Ecuador, adoptada a
partir del 20 de octubre del 2008 consagra para aquellas
controversias sobre violacién de derechos constitucionales
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por.-parte;
* doble. instancia judicid !
isién de fallos. (sentencias o autos definiitivos)

via protecciéii ‘constitucional extraordinaria por parte
Corte Constitucional; vale decir que la accion extraordinaria
de proteccion se configura como un verdadero derecho
" ‘constitucional -para reclamar y/o exigir una conducta de
obediencia y . acatamiento estricto. 'a los. "derechos
constitucionales - de los- ciudadanos,. de - parte de “las
‘autoridades judiciales.

- El-articulo-94 e 1a Carta Magna; sefiala la-procedencia de

“esta accion; y no exceptiia a autoridad juridica alguna, de.

aquella posibilidad de que se ejercite en su contra por parte
del interesado la accién extraordinaria de proteccion, en
aras de reclamar su derechos constitucionales de manera
inmediata. )

Por su parte el articulo 11 de la Constituci6n determina que
todas las autoridades deben, en sus actuaciones, respetar las
normas constitucionales de manera especial aquellas que
consagran los derechos constitucionales de las personas;
mas atn cuando la Norma Suprema contempla garantias y
sanciones para defender estos derechos. En este marco, no
cabe que autoridades judiciales, ni juez alguno, viole
derechos constitucionales en sus fallos, ¥ que no se los
pueda impugnar; pues lo contrario seria considerar que los
jueces son entes supremos y no sujetos a la Constitucién; y
en un estado constitucional de derechos, todos los
ciudadanos, todas las autoridades publicas, incluidas las
judiciales tienen poderes limitados, no ilimitados; el control
que tienen las autoridades, el limite que tienen aquellas es la
Constitucién de la Repiiblica.

Bajo _estos aspectos, si un fallo judicial (sentencia o auto
definitivo) puede romper los limites de la Constituci6n; éste
tendria el poder de alterar el alcance y contenido de aquella,
1o cun! ne eg concebible. El control constitucional de leyes,
actos administrativos y, en este caso sentencias judiciales,
persigue que ninguna de las ramas o funciones del poder
publico mediante sus actos ordinarios puedan modificarla o

afectarla.

_Citando al Dr. José Garcia Falconi, "“la accidn
éxtraordinaria’ de proteccion permite a la socledad
ecuatoriana que  ha depositado su confianza en las
autoridades piiblicas, la garantin de que mediante esta
accidn constitucional ademds de otras, puede controlar la
fidelidad con que aquellos han cumplido el juramento
empefiade de sujetarse a la Constitucidn o no lo hicieron.”

Por_otro lado, la_accién extraordinaria “de proteccion,
también conocida doctrinariamente como “tutela contra
sentencias”, “doctrina de la arbitrariedad™ y en otros paises
“como “amparo-casacion™; como bien 10 seflalan los autores
Mauricio Garcia Villegas y Rodrigo Uprimny Yepes, esta
en el centro del actual debate politico por el llamado
“choque de trenes” entre la Corte Constitucional y la Corte
Suprema; més aGn cuando por esta accién, que por su
caracteristica y trascendencia tan profundas, afecta
directamente a aquellos principios tan sdlidos sobre los
cuales se erige no solo la seguridad juridica, sino hasta
sistemas completos como el positivismo, legalismo; esto es
aquello de la sentencia ejecutoriada, la cosa juzgada, el
debido proceso, la imprescriptibilidad; etc; asi como otros
referentes a los derechos fundamentales, al humanismo,

como ¢l constitucionalisme,

sobre 10s cuales s& erigen.0lros comu !
uales ‘seran: abardadgs:en

oconstijucionaljsmo;..:1o
plintds posteriores.

A manera de corolario, en esta parte, cabe sefialar que la
accién extraordinaria de proteccién nace y existe para
proveer que. la supremacia de la Constitucion sea segura;
para garantizar y resguardar el debido proceso en tanto y en
cuantn a su- efectividad y resultados concretos, €l respeto a
los derechos constitucionales; para- procurar la justicia;
amplidndese asi el.marco de! control constitucional. Es por.
ende una accién constitucional para proteger, precautelar, -
tutelar, amparar los derechos constitucionales que han sido.
violados ¢ aféctados. por la accién u omisién en un fallo
judicial (sentencia o auto definitivo) dictado por un juez.

En el marco del derecho comparado, encontramos que en
Colombia existe este procedimiento, en el cual bajo la
denominacién de “tutela” procede ésta cuando se produce
una via de hecho en la medida que se viola el derecho al
debido proceso. Con este tipo de acciones se logra que el
poder judicial ejerza sus competencias y atribuciones dentro
de los limites de la Constitucion, esté inspirado en sus
valares y principios; y sobre todo, respete en toda instancia
los derechos y garantias fundamentales de los seres

humanos.

De la Sentencia Ejecutoriada.-

El Tratadista Hernando Davis Echandia define a la
sentencia como un juicio légico que hace un Juez para de
esta forma declarar la voluntad del Estado, que a su vez
contiene el precepto legal aplicando al caso concreto.

En nuestro ordenamiento juridico, el Cédigo Procesal Civil,
nos dice: “Sentencia es la decision del juez acerca del
asunto o asuntos principales del juicio” (Art. 269).

Asi concebida y entendida la sentencia, es el acto procesal
de mayor importancia del proceso, pues mediante ella se
realiza la voluntad completa del legislador, voluntad que se
hatlaba abstracta en el precepto legal; por ende la sentencia
como es la resolucién que dicta el juez de acuerdo con la
ley y sobre el punto en cuestién que ha sido puesta en
conocimiento y que ante €] se controvierte.

Este acto procesal de importancia relevante en el proceso, se
considera definitivo, esto es se habla de ‘“sentencia
definitiva” cuando pone fin a la instancia resolviendo la
cuestién o asunto que ha sido objeto del juicio; de alli
deviene que al reunir los requisitos de: 1) poner fin a la
instancia, y 2) resolver el asunto o cuestién del juicio, se
dice que ia sentencia judicial esta revestida de los caracteres
de ser una sentencia definitiva.

Cuando se han agotado la via de los recursos y cuando ha
terminado el periodo del procedimiento, vale decir del
juicio, cuando la sentencia ha entrado en un estado de
firmeza, suele denominarse ejecutoria; en este estado la
sentencia gjecutoriada no admite reclamacién ni recurso de
ninguna especie, y ni el mismo 6érgano judicial que la
expidié puede cambiar su texto, asi haya diferencia entre
este y el pensamiento del juzgador. La gjecutoria proviene
como lo sefiala el tratadista José Alfonso Troya Cevallos
“de que se han agotado los recursos franqueados por la



ejecutoriada, ‘comienza a surtir efectos en el proceso y
también en el derecho, el sentido que se dé a esto altimo
depende de la solucion al problema que se plantea para
resolver si la sentencia es meramente declarativa del
derecho. .0 si la funcién judicial produce normas juridicas
nuevas.

=+ Lia teorfa. ha llegado a ponerse de acuerdo en que el fallo

" (sentencia o auto” definitivo) es ‘resultado ' de” una
individualizacion, vale decir, de la reduccion de io abstracto
a o concreto, citando al maesiro Couture “de lo

indeterminado a lo determinado” es la aplicacion al caso

concreto de la prevision general del legisiador. Esa misma

teoria no es unanime en cuanto se atribuye también a la

sentencia la creacion de una norma auténoma desprendida
de la ley.

El problema depende también de desentraiiar la esencia de

la jurisdiccion de la accién, y de la cosa juzgada respecto de .

lo cual se profundizara en el punto siguiente,

Cabe aclarar que el tema de la sentencia ejecutoriada se lo
debe analizar mediante la clasificacion de las sentencias en
declarativas, de condena y constitutivas; los efectos de las
primeras tienen retroactividad total en cuanto a la
declaracién; en las de condena se acepta generalmente su
efecto retroactivo hasta la fecha de citacion de la demanda;
finalmente los efectos de las sentencia constitutivas se
proyectan hacia el futuro a partir de la fecha de la sentencia

y de su ejecutoria.

De otro lado, si se considera que la excepcion hecha de la
sentencia de mera declaracion, destinada a salir de estados
de duda antes que a renarar o declarar un derecho; cabe
sefialar que toda sentencia tiene algo de declarativa y algo
de condena, y a veces también algin elemento constitutivo.
Comun es encontrar sentencias declarativas y constitutivas a
la vez. Algunos tratadistas como Alsina, Bartoloni Ferro y
Benavente sefialan respecto a que en la sentencia
cicrtamente actia la ley vigente al tiempo del fallo, con lo
que muchos autores, y en un sistema legalista estan de
acuerdo; pero cabe también inclinarse a creer que constituye
a la vez una norma nueva que no es el mismo derecho
anterior, si no un resultado del ejercicio de la jurisdiccién
sin mas valor que el necesario para ligar y vincular, salve
excepciones expresas, solo a quienes litigaron; pero
resultado distinto y a veces contrario de la ley vigente, sin
que falten sentencias fundadas en principios de justicia y no
~en-normas jurfdicas preexistentes.

--Si-la-seniencia-fuera-siempre selo la declaracion fundada en
el derecho vigente, no se concibe como pueden existir fallos
contradictorios; y no solamente que existen estos fallos sin
que haya cambiado la ley, si no que eso obedece a lo
humano, y la administracién de justicia al ser obra humana
por tanto puede estar sujeta a errores.

- -
El efecto principal de la sentencia ejecutoriada sobre el
proceso, proviene de la energia juridica de la que esta
revestida, en virtud de la ley, y que la convierte en una
norma inmutable y coercible que da fin a la relacién juridica

En esle marcn cuando  una senten(:]a se encuemra

Esta energfa juridica es la cosa juzgada, cuyos atributos son

como queda dicho la inmutabilidad y la coercibilidad,
atributos entre los cuales la sentencia c¢jecutoriada, en el
primer caso, es inimpugnable; y, en virtud del segundo
tomada como tltu[o es eJcLutab]e

Cuando estos atributos concurren a plenitud en la sentencia
ejecutoriada se dice que hay cosa juzgada, en virtud de la
cual la sentencia no es revisable ni en-el mismo proceso, en
el que, por hecho de la ejecuteria, sobreviene una
preclusion total y absoluta; ni en otro proceso, vale decir en
un proceso distinto.

Para oponerse a que se vuelva al debate judicial
encontramos la excepcién de la cosa juzgada, excepcion
perentoria que, una vez aceptada, destruye la posibilidad de
aceptar la pretension. .

Respecto de la cosa juzgada, se profundizard en el siguicnte
punto; mas sin embargo se puede adelantar que esta registra
sus antecedentes en el Cédigo Napolednico que establecié,
siguiendo la doctrina de Pothier, que la cosa juzgada era
una presuncién necesitada, para ser apreciada, de tres
entidades: Ja misma persona, la misma cosa, la misma causa,
En lugar de la presuncion de verdad, se atribuyé a la cosa
juzgada, por parte de autores como Savigni, ¢l valor de
ficcion de verdad; y sobre las ideas de Pothier y de Savigni
se crearon muchas teorias para explicar la cosa juzgada.

A manera de corolario se puede sefialar que el caricter de
ejecutoria de este acto procesal (sentencia), para asi hablar
de sentencias ejecutoriadas o firmes, se debe entender como
aquellas que pueden cumplirse, ya sea porque no procede
recursos en contra de ellas, bien sea porque los recursos
proceden y han sido fallades, o también sea porque los
recursos proceden, pero han pasado todos los plazos
concedidos por el Codigo de Precedimiento Civil para su
interposicion, sin que las partes los hayan hecho valer.

Empero  mediante la  incorporacion de la accion
extraordinaria de proteccion dentro del texto constitucional
no se pretende echar al piso la instituciéon de la cosa
juzgada; sino que enmarcindose dentro del paradigma
constitucionalista del Estado Constitucional de Derechos y
Justicia, se busca tutelar de manera amplia los derechos que
les asisten a las personas con el objeto de no sacrificar un
derecho por el simple hecho de que se haya ejecutoriado
una resolucién; en esta nueva vision se amplia el rol
proteccionista del Estado ecuatoriano pretendiendo
mediante esta accion conseguir la tan anhelada justicia.

Al resolver esta accién el deber de la Corte Constitucional
no es volver a revisar la causa, sino identificar en la especie
dos aspectos dentro de la resolucion que se impugna como
son, si se incurrié o no en violacién ya sea del debido
proceso o de un derecho reconocido por la Constitucion; y,
de comprobarse tales violaciones el ¢rgano constitucional
procederd a la reparacién; con este criterio se deja de lado el
interés particular, no es que continiia trabada una litis en la
Corte Constitucional, sino que se pretende identificar si ha
existido violacién de derechos o normas del debido proceso
y proceder a su reparacién.
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be,!a Cosa Juzgada.

La costquzgada €5 el etecto queproducert:las” sentencias
" firmes. en-virtud: del ciial'no puede volver a discutirse entre
las partes la cuestién que ha sido objeto del fallo; se trata de
un efecto propio de la ‘sentencias ejecutoriadas o firmes,
requiriéndose -para que estos fallos -produzca la excepcidn
de -cosa .- juzgada, que: los- mismos _ se encuentren
gjecutoriados, efecto a partir del cual no puede discutirse, ni
pretenderse- la - declaracién  de. un- nuevo fallo entre las

mismas :partes- y.Tespecto- de- la misma materia_que fuera

_ objeto del-fallo-anterior,

Histéricamenie “la*cosa  juzgada “aparece el el -derecho
romano primitivo, en dondé debido a influencia religiosa
que se imputaba a la divinidad del poder de hacer leyes y
de decidir los litigios; es por ello que en aquella época
quien se atrevia a ofender a los jucces, formulando dos
veces la misma cuestion, se entendia que faltaba el respeto a
-esos Dioses. '

Posteriormente, al avanzar el Derecho Romano, a la cosa
juzgada le da una presuncién de verdad, es asi que se dice
“res ludica pro veritale accipitur”, es decir la cosa juzgada
es admitida como “verdad”, y se la considera asi para dar
certeza al derecho y mantener la paz social.

Los vocablos cosa juzgada, proviene del latin “res
iudicata” que significa lo que ha sido juzgado o resuelto,
como nos ensefia el tratadista Azula Camacho.

Eduardo Couture, nos dice que “la cosa juzgada es el fin
" del procesa”. ' ) '

El tratadista Ugo Rocco sefiala “Por cosa juzgada
entendemos -la cuestion que ha constituido objeto de un
Juicio ldgico por parte de los drganos jurisdiccionales, esto
s 1nd cueston acerca de lacual ha ienidv lugur iii juicic
que la resuelva mediante la aplicacién de la norma general
al caso concreto y que precisamente por que ha constituido
objeto de un juicio logico, se llama juzgada”.

Existen estudios de la cosa juzgada que la consideran como
- “ficcién”, ~vale -decir en donde el estado supone-que el
contenido de los fallos y/o sentencias, corresponden a la
verdad, independientemente sea que ésta sea 0 no cierta,
més sin embargo, sefialan que no es un derecho inherente a
la persona, si no més bien un derecho procesal del estado.

La cosa juzgada hace .referencia o se relaciona con la
intangibilidad de la sentencia, sentencia esta que sufriria un
-quebranto -de ~aceptarse -0 - demostrase que a través de la
accion extraordinaria de proteccién, aquella ha vulnerado
derechos constitucionales.

Doclrinariamente se dice que una sentencia tiene la fuerza
de cosa juzgada cuando esta se torna inmutable, definitiva y
no puede ser revisada o modificada por ninglin medio
juridico ordinario "o extraordinario dentro o fuera del
proceso en el que se produjo dicho fallo.

La existencia de la cosa juzgada, como lo sefiala Carnelutti
se debe a que los procesos judiciales no pueden durar
eternamente y por lo tanto se necesita que estos lleguen a
concluir.

ue: la~gosa. juzgada. representa. aquel: gfecto: ...
as’ fallos (sentencias - definitivos’
aln uiEde i rentre®.
! que ha:sido objeto del fallo; es decirla’
sosa juzgada es uno de los efectos juridicos de las
resoluciones judiciales, pero no’ de lodas ellas, sino
Gnicamente de las sentencias y autos definitivos firmes 0
ejecutoriados.

Como queda indicado el fundamento, como razon de ser, de
la cosa juzgada estribd en la necesidad de que los juicios
tengari fin~ y de_que las cosas no estén constantemente
inciertas “tendiendo " a evitar que se.’ produzcan faltos
contradictorios.

Asi concebida la cosa juzgada se erige como dice el Dr.
Garcia Falconi “sobre la precariedad objetiva y subjetiva
de la tarea secular de administrar justicia y se hace cargo
de tal precariedad inmunizando las decisiones judiciales
que la ley determina contra los ataques e impugnaciones
posteriores que contra ella se dirijan " continda este autor
sefialando que “asi la cosa juzgada es ung Jormula de
compromiso quizds sea imperfecta pero en todo caso es
prdctica, entre las exigencias de justicia y paz y la certeza
Juridica y agilidad en la administracién de justicia.”

La naturaleza de la cosa juzgada es una exigencia politica y
no propiamente juridica, es decir, es de exigencia practica,
no es de razén natural, ya que la actividad judicial se orienta
al principio “pro justicia”, vale decir el favorecimiento de la
justicia material, razon por la cual la cosa juzgada debe en
aras de la seguridad juridica sacrificdrsela lo menos posible.

Las caracterfsticas bésicas de la cosa juzgada son a saber: 1)
Ser Irrevocable; esto es que las sentencias ejecutoriadas no
pueden ser modificadas, alteradas de manera alguna, con la
sola excepcion del recurso de revisién sefialado en el
derecho civil, asl como los delitos de lesa humanidad como
lo sefiala el Estatuto de Roma. 2) Ser Relativa; esto es que
el fallo se refiere exclusivamente a la relacion juridica inter
partes del juicio, esta caracteristica consiste en que la
presuncién de verdad que el fallo envuelve, rige solamente
para las partes que han intervenido en el juicio, razén por la
cual entre las partes no puede volver a discutirse la cuestion
que ha sido objeto del pleito; los tratadistas Alessandri y
Somarriba sefiala que la relatividad de la cosa juzgada
consiste en que la presuncién de verdad que esta envuelve
rige solamente para las partes que hayan intervenido
juridicamente en el litigio, de tal forma que los efectos de la
cosa juzgada no son generales si no relativos, pues las
sentencia judiciales no producen cosa juzgada sino respecto
a las personas que han participado en el juicio; asi lo recoge
nuestra legislacion en el Art. 286 del Codigo de
Procedimienta Civil. 2) Ser Renunciable; esta cs una
caracteristica bastante interesante, en tanto y en cuanto si la
parte interesada no opone la excepcion de la cosa juzgada
en el juicio se entiende que renuncia a ella, y los jueces no
pueden declararla de oficio atin cuando exista constancia de
eso en el proceso, ya que para su procedencia se requiere
peticién de parte; y, 4) Ser Imprescriptible; esto es que, no
obstante el decurso del tiempo puede hacerse valer en
cualquier tiempo con el dnico requisito de que la sentencia
se halle ejecutoriada. '

Para entender de mejor forma esta transcendental institucion
de la cosa juzgada, cabe protundizar, en los limites de esta,
asi como en las diferencia que existen entre cosa juzgada




-

Suplemento -~ Registro Oficial N° 637 -~ Tmnes 20 de Julio del 2009

eferciciota lapso de-la jurisdiceion, menos.
. esis, " prosperar.a-la-hizide: las
garantias;constitucionalesy!.

Otfas objeciones  resultin toino las’ planteadas por el Dr.

Fabién Coral en su articulo: ¢Equivocado o Intencional? al -

referirse” al sistema abierto de revocatoria, por la Corte
Constitucional, de:las sentencias ejeLutorladas de la Corte

Suprcma de Justicia,. dice este articulista que “por error o

por " intencion;: las sentencias de ld Corte” Suprema de
Justicia quedaran sometidas a criterio o al interés politico
de: -ciglquier.... persana, comumdad organizacicn -no
gubernamental-oicorporac ue-alegue, que errel trdmite
que ‘no es. parte, :se ‘ha'violado' por -accién. u omigion, el
debido proceso.u “otros- ‘derechos: reconoadas en la
Constitiicion,”

Ante situaciones bastante delicadas y anémalas que pueden.

y/o podrian proponerse ante la Corte Constitucional por esta
accién, buscande la anillacién de la decisién judicial, cabe
precisarse ciertos limites y/o pardmetros que debe observar
la accion extraordinaria de proteccion.

Justamente en aquella distincién de entre las causas que son
susceptibles de accidn extraordinaria de proteccion es en
donde radica la importancia del rol que cumple la Corte
Constitucional; puesto que mediante un ejercicio valorativo
este drgano constitucional debe revisar para su admisién si
se cumple con dos requisitos a saber:

1) Que se trate de fallos, vale decir sentencias, autos y
resoluciones firmes y ejecutoriadas; y,

2) Que el acc:lonante demuestre que en el juzgamiento, ya
sea por accién u omisién, se ha violado el debido
proceso u otros derechos reconocidos en la
Constitucién. -

“En fo que ifene que vera ia procedencia de esia accion, se
deben observar los mgmcntcs TunETIlTlIEntOs

1} Que exista una violacién contra un derecho -
constitucional, ya sea por accidn u omisién; en este caso de

aquellos que tienen por destinatario al juez en su funcion de
interpretar y.aplicar .el..derecho.y.que .a.su vez.generan
" obligdciories “yd ~ §éd de” “hacer "o no hacer, cuyo
incumplimiento no puede carecer de vias de exigibilidad en
un estado constitucional de derechos y justicia social como
el nuesiro. Cabe sefialar que la accién extraordinaria de
proteccion tiene su fundamento, ademds, en la Convencion
Americana de Derechos Humanos, articulos 43, 44 y 63.

. 2) Que la violacién contra un derecho constitucional, ya
sea por accion u omisién, se produzca en la parte resolutiva
de la sentencia, sin que exista otro mecanismo idéneo para

““reclamar [a prevaléncia dél derecho constiticional violado. -

3) Que la violacién contra un derecho constitucional, ya sea
por accién u omision, pueda ser reducida de manera clara y
directa, manifiesta, ostensible y evidente.

4) Que la violacion contra un derecho constitucional, ya sea
por accién u omisién, por via negativa queda excluida la
posibilidad de practicar pruebas, a fin de determinar el
contenido y alcance de Ja presunta violacién a un derecho
constitucicnal, y,

prédicarse la meiiatez y eficacia para la‘proteccion
cfectwa idénea'y real del derechio constitucional violado,

En sintesis se puede decir que la accién extraordinaria de
proteccién procede cuando -haya intervenido un érgano
}udlmal cuando dicha intervencién haya tenido lugar en el

.. juicio; cuando en el juicio se haya resuelto una cuestion.

justiciable mediante sentencia-o auto definitivo; cuando el

- fallo cause: agravm cuando en €l fallo se hayan. violado, por- -

dccidn u omision dérechos reconocidosen la Constitucion o
Tratados Internacionales vigentes en' el pafs, referentes a
derechos humanos o a las reglas del debido proceso; cuando
esta accion se haya propuesto una vez que se han agotado
los recursos ordinarios y extraordinarios que se puedan
proponer dentro del término legal, a no ser que la falta de
interposicién de estos recursos no puede ser atribuible a la
‘negligencia del titular del derecho constitucional violado;
cuanda_estos requisitos subsistan al momento en que la
Corte Constitucional resuelva; y, cuando el,fallo o auto
impugnado, sea una sentencia o auto definitivo de iguales
caracteristicas, vale decir definitivo; esto es, que la
violacién por accién u omisién de derechos reconocidos en
la Constitucién, en la sentencia o auto definitivo, sea
consecuencia directa de dicha sentencia o auto expedido por
un érgano de la funcién judicial, violacion que se deduzca
manifiesta y directamente de la parte resolutoria de la
sentencia, ya que esto es lo que realmente vincula y produce
efectos reales.

La accién extraordinaria de proteccil‘:on sélo puede alegarse
contra sentencias o autos expedidos por 6rganos de la
Funcién Judicial que pongan fin al proceso.

Cabe sefialar que la violacién de un derecho constitucional
puede consistir en un acto u omisién del juez al dictar la
sentencia o un auto definitivo; v esta aceidn 0 omision debe
violar derechos constitucionales, reglas del debido proceso
o derechos constantes en los Tratados Internacionales sobre
Derechos Humanos; insistiéndose en que dicha violacién
debe ser manifiestamente ilegal o arbitraria en el caso
concreto y por ello resultaria innecesario someter la
controversia a un marco més amplio de debate o prueba;
razén por la cual, esta accion que como su nombre lo sefiala
es “extraordinaria” de proteccion no procederia en aquellas
cuestiones dudosas o incompletas en la administracion de
Jjusticia.

Para decidir si cabe o no la accién extraordinaria de
proteccion, parafraseando al Dr. Luis Cueva Carridn, y
aplicando a este tema, hay que investigar si el acto del
juzgador viola o viold derechos constitucionales y si se han
respetado o no las normas del debido proceso.

A manera de corolario, en este apartado y citando al Dr.
Garcia Falconi cabe sefialar que en materia constitucional
exclusivamente, la que suscita la accién de proteccion
constitucional extraordinaria y su definicién e impugnacién
trata de que la Corte Constitucional Ginicamente examine la
conformidad de la sentencia con los derechos
constitucionales consagrados en la Constitucién Politica,
pues la violacién a un derecho constitucional le corresponde
conocer a la Corte Constitucionai en forma exclusiva
actualmente.
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-la Coﬁe Conshtucmnal conozea- de ‘una ‘acéion
i, debe xammarse 51 ex]st[an o

i basa Ia .démanda.y el
alcancedes dcrtft:hbs o‘“g‘,‘ar fas constitucionales violados y
si” resultan debidamente incluidos todos los aspeetos
relevantes para la proteccién inmediata, eficaz y completa
del derecho o garantia constitucional violado. en el aspecto
probatorio. y el. de decisién -del ‘mecanismo alterno de
defensa; pues de no ser asi, cualquier aspecto del derecho
constitucional del actor, no puede ser dictaminado por la
Corte - Constitucional .a . través de.. los.. procedimientos.
previstos . para’’la_ proteccion,  puesto._.que. cualquier otra
garantia que se reconozca careceria de sentido si no existe la
posibilidad de ejercerlo.

De los derechos fundamentales

Bajo el nuevo paradigma del Estado ecuatoriano como un
Estado Constitucional de Derechos y Justicia, “cambia,
sobre todo, la naturaleza misma de la democracia. La
" constitucionalizacion rigida de los derechos fundamentales
~imponiendo obligaciones y prohibiciones a los poderes
piblicos- ja en efecto insertado en la democracia una
dimensién ‘sustancial’, que se agrega a la tradicional
dimensi6n ‘politica’, meramente formal o procedimental™'.

“Las normas constitucionales sustanciales no son otra cosa
que los derechos fundamentales, ellas pertenecen a todos
nosotros, que somos los titulares de los derechos
fundamentales. Es en esta titularidad comiin, seglin’creo en
donde reside el sentido de al democracia y de la soberania

pcq:out::u'"2

En el Estado Constitucional, los actores judiciales tienen la
obligacion de hacer respetar las normas constitucionales
sustanciales, las mismas que no son otra-cosa que los
derechos fundamentales, siendo todos nosotros titulares de
aquellos derechos, radicando en esa titularidad la verdadera
esencia de la democracia y de Ia soberania popular y no en
ficciones como la representatividad legislativa.’

Pefia Freire menciona que “[...] frente al imperio de la ley,
surge ahora el imperio de la justicia como una forma de
compaginar la ley y la praxis juridico con los principios y
valores constitucionales”.

“Son ‘derechos fundamentales’ todos aguellos derechos
subjetivos que corresponden universalmente a todos los
seres humanos en cuanto dotados del status de personas,
citidadanos o personas con capacidad de obrar; entendiendo
por ‘derecho subjetivo’ cualquier expectativa positiva (de

" prestaciones) o negativa (de no suffir lesiones) adscrita a un
“sujeto por una norma juridica; y por status la condicién de

‘ un sujéto, prevista asl mismo por und norma juridica’
positiva, como presupuesto de su idoneidad para ser titular
de situaciones juridicas y/o autor de los actos que son
_ejercicio de éstas™

Tradicionalmente desde el estado liberal francés se asocia a
" Ia nocién de derechos fundamentales con los tradicionales
“derechos civiles y politicos, sin embargo dentro de Ia
dinamia que caracteriza al Derecho y en especial a los
- Derechos Humanos, aquellos se hacen extensivos a otros
derechos como los Econémicos, Seciales y Culturales o de

fos. detechos .de’ dltima . generacmn que.en’. 5u  conjunto
constltuyen‘ una amalgama de: derechios  que deben ser
pror.egndas pon,]us Jueces consmucwnalés;

La Constitucién vigente en su Art. 94 determina que la
accion extraordinaria de proteccion procederi contra
sentencias o autos definitivos en los que se haya violado por
accion u omisién derechos reconocidos en la Constitucién
(...); aquello evidencia el espiritu garantista que la actual
Carta Constitucional, la misma que consagra como el mas
alto deber del-Estado ecuatoriano la proteccion de los
derechos que. nos asisten a todas las- personas; bajo esta
dindmica cabe destacar que’el texto constitucional habla de
derechos constitucionales lo cual comprende un universo
muche mds amplioc - catcgorfa  deicchios
fundamentales, - empleada en el Art. 52, literal b) de las
reglas de procedimiento para el ejercicio de las
competencias de la Corte Constitucional para el periodo de
transicion, en donde como requisito de procedibilidad se
determina que el recurrente demuestre que en el
juzgamiento se ha violado por accion u omision, el debido
proceso u otros derechos fundamentales; por ende y
aplicando un criterio de jerarquizacion normativa la Corte
ha de entender que lo que prima es la disposicion
constitucional y su espiritu garantista ante lo cual esta
accion extraordinaria de proteccién se hace exiensiva a la
violacion de derechos constitucionales.

que  la

Otra cuestion que debe establecerse es respecto a si solo
opera en resoluciones de funcionarios judiciales; al respecto
mencionaremos que el texto constitucional habla de autos y
sentencias definitivas, lo cual evidencia que mediante una
accidn extraordinaria  de proteccion se dirige hacia
resoluciones emitidas por funcionarios que ostentan un
poder jurisdiccional;, y precisamente ahi radica la
trascendencia de la institucién juridica en andlisis puesto
que se pretende revisar las resoluciones judiciales
definitivos.

La natuialéza exirauvidinaia de osiv revursu vbiiga a que su
procedencia se dé exclusivamente cuando se hayan agotado
los recursos ordinarios o extraordinarios, lo cual coloca a la
accion extraordinaria de proteccién como una medida
excepcional . a ser invocada exclusivamente ante el
agotamiento de la via jurisdiccional en todas sus fases; solo
ahi la Corte Constitucional y exclusivamente respecto a una
resolucion definitiva en donde se hayan violado derechos
constitucionales o normas del debido proceso podra actuar,
situacién parecida a lo que acontece en el Sistema
Interamericano de Derechos Humanos.

' Luigi Ferrajoli, “La Democracia Constitucional”..... pp. 262.
2 Ibidem, pp. 263.
*  Luigi Ferrajoli, “La democracia constitucional”. pp. 263.

*  Antonio Pefia Freire, “La garantia en ¢l estado constitucional
de derecho”, Editorial Trotta, Madrid, 1997, pég. 233.

5 Luigi Ferrajoli, “Derechos Fundamentales”, pp.19 en Los
fundamentos de los derechos fundamentales.
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garantfa- de esta accion extraordinaria se hace; extensiva
‘ acciones sina también; a: omisionies, entendiendo

I déjarde- haver algo eniendo: 14 obligacion
juridica’ de-hicerioy-lo--cual-‘aplicado ‘a.-1a.institucién; en
estudio’ armoniza la. obligatoriedad de todo funcionario
pliblico.y de los particulares a respetar la Constitucion y las
normas contenidas en ella, en donde se incorporan tanto las
normas deb debido’ proceso como los derechos que nos

asisten a las personas.

En fin la accién . extraordinaria de _protcccién pretende

amparar. los derechos  que -nos asisfen a’ las  personas,

derechos  que --enana visi6n ~-amplia=no - se - limitan
exclusivamente: a - derechos fundamentales, sino que en
concordancia con las - tendencias. . modernas . del
constitucionalismo lejos de competir unos derechos con
otros-siguiendo-una suerte de “darwinismo juridico”, lo que
se pretende es que todos los derechos constitucionales sean
protegidos por esta accion.

Del debido proceso

Es menester ‘sefialar que - debemos entender por debido
proceso;, para-tener una nocién de-'lo que ello significa
sefialaremos lo que al respecto dice el Dr. Jorge Zavala
Baquerizo en su obra “El debido proceso penal”, quien
manifiesta: “...entendemos por debido proceso el que se
inicia, se desarrolla, y concluye respetando y haciendo
efectivos los presupuestos; los principios y las normas
constitucionales, legales ¢ internacionales aprobadas
previamente, asi. como los _principios generales que
informan el Derecho Procesal Penal, con la finalidad de
alcanzar una justa administracién de la Justicia; que le
asegure la libertad y la seguridad juridica, la racionalidad y
la fundamentacién de las resoluciones judiciales conforme a
Derecho”. } '

Desde este punto de vista el debido proceso es el “axioma
madre”, el generador del cual se desprenden todos y cada
uno de los principios y garaniias que el Estado ecuatoriano
se encuentra obligado a tutelar.

Al respecto es menester destacar lo que sefiala el capitulo
-octavo, -del Titulo 11 de la Constitucién de la repiblica que
consagra en su Art. 76 las garantias basicas del debido
proceso;

“Art. 76.- En todo proceso en el que se determinen derechos
y obligaciones de cualquier orden, se asegurard el derecho
al debido proceso que ‘incluird las siguientes garantias
bésicas: {...)". :

Determinando a folargo de los siete numerales de este
articulo garantias afines.a todo proceso en el pais.

En la especie direcccionando el debido proceso a la accién
extraordinaria de proteccién debemos manifestar que siendo
este el eje articulador de la calidez procesal, la vulneracién
de sus garantias constituye un atentado grave no solo a los
derecho de las personas en una causa sino que representa
una vulneracion al Estado y a su seguridad juridica, puesto
que precisamente estas normas del debido proceso son las
que establecen log lineamientos que aseguran que una causa
se ventile en apego al respeto de derechos constitucionales y
a méximas garantistas como el acceso a los drganos
jurisdiccionales, y el respeto a los principios y garantias
constitucionales.

De ahi.-la ‘importancia;.de” la’ accion ‘extraordinaria’ de.
proteccion, ya que ésta.prétende revisar i &n una resolucion,
no} e lia +violentadd ‘ormas.  procesales; ¢ -que
Gonstituyen la gacantia:para que el sistema procesal sea uno
de los medios idéneo para’ alcanzar la realizacion de’la
justicia.

IIi.- CONSIDERACIONES EN EL ANALISIS
o " DEL CASO - :

PRIMERO.~ De * conformidad -con lo- dispuesto en- ¢l.
artfculo 436,'nun'1'érzil 6 de 1a'Constitucion. Politica la Corte
Constitucional es cnmpt_:tenté para expedir sentencias que
constifuirdn jurisprudencia vinculante respecto de  las
acciones de proteccién. i

SEGUNDO.- Mediante auto del 04 de febrero de 2009, a
las 16h25, la Corte Constitucional de conformidad con lo
establecido en el Art. 6 primer inciso, de las Reglas de
Procedimiento para el ejercicio de las competencias de la
Corte Constitucional para el periodo de transigion, en virtud
que la accién extraordinaria de proteccién, cumple con los
requisitos establecidos en la Constitucion de la Repiiblica
del Ecuador y en las Reglas de Procedimiento para el
ejercicio de las competencias de la Corte Constitucional,
para el periodo de transicién admite a tramite la mencionada

demanda;

TERCERO.- La Segunda Sala de Sustanciacion de la Corte
Constitucional, mediante providencia de 6 de marzo del
2009 dispuso, al amparo del Art. 87 de la Constitucién de la
Repiiblica, como medida cautelar que el Registro de la
Propiedad del cantén Guayaquil, se abstenga de inscribir o
registrar escritura publica de compraventa, cesion de
derechos u otra cualesquiera, asi como gravamen O
limitacién alguna de dominio o propiedad, respecto del bien
inmueble sefialado en la sentencia dictada por la Segunda
Sala de lo Civil, Mercantil e Inquilinato de la Corte
Superior de Justicia de Guayaquil, de fecha 25 de octubre
de 2007, dentro del juicio ordinario No. 493-04; hasta que
la Corte Constitucional emita su sentencia, medida cautelar
que con la presente sentencia queda sin efecto.

CUARTO.- La Segunda Sala de Sustanciacidn de la Coste
Constitucional - -repara en lo manifestado por la otra
accionada con interés en el caso, sefiora Cecilia Gémez de
Pareja, quien reconoce de modo expreso los derechos que la
Corporacién Financiera Nacional mantiene sobre los seis
bienes detallados en la demanda, y que su disputa no se
incluyd en ninguna instancia del proceso. Que con los
presuntos propietarios, determinard la forma de legitimar
sus derechos; que no entrara en disputas con ellos, y, que
los respetard de la misma manera que hace respetar los
suyos; aspecto que al fratarse de un asunto eminentemente
patrimonial, la Corte no entra a analizar.

QUINTO.- Una vez analizada la resolucién impugnada ha
observado que, el hecho de que la referida sentencia se haya
ejecutoriado el 7 de diciembre del 2007, no constituye el
punto central que debe entrar a analizar la Corte
Constitucional, toda vez que la accion extraordinaria de
proteccidn procede precisamente en contra de sentencias o
autos en firme o ejecutoriados; en esencia la Corte solo se
pronunciard respecto a dos cuestiones principales como son
la violacién de derechos constitucionales o la violacion de
normas de! debido proceso; por lo que ha de entenderse que



ANEXO #5

Sentencia No. 0001-09-SIS-CC dictada el 19 de mayo de 2009

Publicada en el Suplemento del Registro No. 602 del 01 junio de 2009, por la que
la Corte Constitucional para el periodo de transicién, declaré el incumplimiento
de resolucion dictada por el Tribunal Constitucional en torno a la inscripcion de

un auto de adjudicacién de un inmueble.

(Citado en pagina 80)
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f.) Dr. Arturo Larrea Jijén, Secretario General. de conformidad con Ja Resolucién del 20 de octubre
publicada en ¢l Suplemento Registro Oficial N.° 451 del 22
de octubre del 2008 y en base a las Reglas de Procedimiento

Razén: Siento por tal, que la Sentencia que antecede fue para el Ejercicio de Competencias de la Corte
aprobada por el Pleno de ia Corte Constitucional, para ¢l Constitucional para el Periodo de Transicidn, consideré
periodo de transicién, con ocho votos a favor de los principalmente: “La via procesal idénea para tramitar la
doctores Roberto Bhrunis Lemarie, Patricio Herrera solicitud de los demandantes no es la accidn de
Betancourt, Alfonso Luz Yunes, Hemando Morales incumplimiento”, en los términos del numeral 5 del articulo
Vinueza, Dicgo Pazmifio Holguin, Nina Pacari Vega, 436 de la Constitucién. La aplicacién de Ia competencia
Manuel Viteri Olvera y Patricio Pazmifio Freire, sin contar prevista en los numerales S y 9 del Art. 436 de la
con la presencia del doctor Edgar Zérate Zérate, en sesién Constitucién de ia Repiblica del Ecuador, puede llevar a
del dia jueves catorce de mayo de dos mil nueve- Lo una confusiébn; en tal virtud, estz Sala, aplicando el
certifico, principio de prevalencia de lo sustancial sobre lo procesal,

dispone “Admitir” a teémite la accidn y darle ¢l trdmite de
f.) Dr. Arturo Larrea Jijén, Secretario General. “ACCION DE INCUMPLIMIENTO DE SENTENCIAS

CONSTITUCIONALES”, es decir, el previsto en el
numeral 9 del articulo 436 ibidem.
CORTE CONSTITUCIONAL.- Es ficl copia del original.-
Revisado por ......- £} Ilegible.- Quito, a 22 de mayo del El 26 de febrero del 2009 se realizé el sorteo de rigor, tal
2009.- £.) E} Secretario General. como lo establece el Art. 8 de las Reglas de Procedimiento
para el Ejercicio de las Competencias de la Corte
Constitucional para ¢l Periodo de Transicién, consecuencia
de lo cual se radicé el caso en la Segunda Sala de
Sustanciacién de la Corte Constitucional para el Periodo de
Transicién, sicndo designade como Juez Constitucional
Sustanciador, luego del sorteo correspondiente, ¢l Dr.
Roberto Bhrunis Lemarie.

Quito D. M., 19 de mayo del 2009

mplimiento de {a sentencia comstitucional cuyo

SENTENCIA N° 0001-03-SIS-CC iento se solicita

Tnbunal Constitucional del Ecuador'
--Caso No. 29-98-RA

7 de mayo de 1998, 09HOO

ASQO N°

LA CORTE CONSTITUCIONA “Revocar lo resuelto por el inferior, por carecer de

para el perfodo de transicidn Jundamento y por implicar un desconocimiento de lo

que es la Constitucion y de las facultades del

JUEZ SUSTANCIADOR: doctor Roberto Bhrunis Tribunal Constitucional, coma mdximo érgano de
Lemarie control  constitucional. Consecuentemente debe
cumplirse y sin dilacion alguna, 30 pena de desacato,

L.- ANTECEDENTES la resolucién No. 180-95-CP, debiendo el Presidente

de la Primera Sala de la Corte Superior de Justicia

Abg. Fadua Aucar Dacchach, por sus propios derechos, de Guayaquil, devolver de inmediato el juicio 190-87,
formula acci6én constitucional por incumplimiento el 17 de al juzgado Séptimo de lo Civil de Guayas, a fin de
noviembre del 2008; solicita a la Corte Constitucional para que el Juez, cumpla y haga cumplir lo resuelto por el
¢l Periodo de Transicién que proceda a dar paso a la superior sobre la base que fueron declarados
declaratoria de “Incumplimiento por parte del Registrador inconstitucionales los actos de 5 de mayo de 1992 y
de la Propiedad de Guayaquil de una resolucion del 11 de octubre de 1994, acto este siltimo que no causa
Tribunal Constitucional”. En tal virtud, se procede con lo efecto juridico alguno; y, consecuentemente no tiene
establecido en el articulo 436, numeral 9 de la Constitucién valor la providencia que‘anuld el proceso desde fojas
vigente y articulos 82, 83 y 84, de las Reglas del 603, por carecer de competencia. De conformidad

Procedimiento para el Ejercicio de las Competencias de la
Corte Constitucional para e Periodo de Transicién.

La Secretaria General de la Corte Constitucional para el
Periodo de Transicién, de conformidad con lo establecido

en el articulo 7 de las Reglas de Procedimiento para ¢l U Tribunad - Constitucional o Corte - Constitucional son
Ejercicio de las Competencias _de la Corte Constitucional practicamente oquivalentes.-La-nuova Constitucién adopta la
para ¢l Periodo de Transicién, certificé que !a accién de denominacién Cortc p:: ‘enfatizer- jos e?mm mma;e:l
incumplimiento N.° 0003-08-AN, respecto de la demanda quec introduce, eatre los que destaca ¢l fortalecimieato de
de accién de incumplimiento, no ha sido presentada carboter  jurisdiccional. - del . Tribunal  Constitucional”.

i Comtmo, dado por el Dr. Aglmip Grijalva, Véase en pic de

anteriormente con identidad de sujeto, objeto y accibn.

A pegina de Petspectum y-Desaflos de La Corte Constitucional
Igualmente, la Sala de Admisién eonfonnada por el Dr. de Agustin Grijalva, pég. 258. En Avila Ramiro, Rubén
Patricio Pazmifio, Dr. Roberto Bhrunis Lemaric y Dra Mortinez, Agustin Grijalva, Desaflas Contitacionales,

Ruth-Seni Pinargoti, ¢l 20 de enero del 2009 a las 15H10, Ministerio de Justicia y Derechos Humarias, Quito, 2009.
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con los considerdndoos anteriores, por intermedio de
la Presidencia del Tribunal Constitucional, dirfjanse
sendos y atentos oficios a los seftores: Presidente de
la Corte Suprema de Justicia y Ministro Fiscal
General, acompafiando copia certificada de esta
resolucion para los fines consignados”

Al respecto, €s necesario tener presente lo estipulado por la
Segunda Sala, ¢l 6 de enero de 1999 a las 09H00:

“EL Registrador no debe ignorar cual es el campo de
sus deberes y atribuciones, ni olvidar que segin la
Carta Politica y la Ley, el Tribunai Constitucional es
el supremo organo de control y justicia
constitucionales. Sus  resoluciones no son
susceptibles de recurso alguno y deben ser cumplidas
por todos los funcionarios del Estado, los Organos
del Poder Piblico y por las personas naturales y
Jjuridicas, por tanto el Registrador de la Propiedad
debié cumplir sin comentario ni pretexto alguno lo
dispuesto por la Jueza Séptima de lo Civil del
Guayas, en su providencia de 11 de agosto de 1998, a
las 9:15H00 y con ia cual fue notificada el 26 de los
mismos mes y aflo. La Constitucidn y la justicia
constitucional estdn sobre cualquier otra norma o
disposicion. Por ultima vez se requiere al Registrador
de la Propiedad del Canton Guayaquil para que en el
término de tres dias proceda a inscribir el auto en
mencidn y bajo prevenciones de Ley”

La Resoluciéon N.° 180.95.CP emitida por el T
Garantias Constitucionales, a la cual se hace
dice:

sienta el cr:lerw de que esta resolucién nos
con la independencia de Funcidn Judicia,

impugnados no son propiamente’ j
sino administrativos y que no tendrdn valor alguno
los actos que estén en contradiccion con la
Constitucion, que su efecto se retroirae a las fechas
en que fueron realizados los actos impugnados, esto
es el acto de 5 de mayo de 1992 por el que se ordend
la remision del proceso a ia Sala de Conjueces y el
acto de 11 de octubre de 1994, que nulito el proceso
desde fojas 603 ordenando la cancelacién de la
inscripcion del auto de adjudicacion.[..] Se ordene a
la Primera Sala de la Corte Superior de Guayaquil,
{a devolucién del expediente del juicio No. 190-87 al
Juzgado Séptimo de lo Cwvil del Guayas, la
suspension definitiva de los efectos del acto de 5 de
mayo de 1992y de 11 de octubre de 1994.(...]"*

Descripcién del Caso

La peticidn de la Abg. FADUA AUCAR DACCACH se
basa en que el 7 de junio de 1991 las 09HOO, a través de la
Jueza Séptima de lo Civil de Guayaquil, obtuvo auto
definitive de adjudicacién y que consta de fojas 10, 11 y
vuelta y que se lo protocolizé ¢l 15 de junio de 1992 ante fa
Notaria Vigésima Novena de Guayaquil, mismo que se
ejecutorié el dia 18 de diciembre de 1991 a las 17H50
dentro del expediente N.° 0603-87; y, ¢l auto de inscripcion
del 20 de julio de 1992 a las Q9H10 dictado por el Juez

Sexto de lo Civil de Guayaquil en el expediente N.° 623-92
(juicio de negativa de inscripcién) ¢! cual se lo inscribi6 el
05 de agosto de 1992 en ¢l Registro de la Propiedad de
Guayaquil, de los siguientes inmuebles situados en
Guayaquil;

{.- Un cdificio situado en la Avenida 9 de Octubre N°® 1315
y Avenida Quito hasta la calle Hurtado.

2.- Una casa ubicada en la calle Lorenzo de Garaycoa N°
1009 y calle Vélez

Inmuebles que fueron adquiridos en juicio de remate de
prenda N.° 603-87, mediante resolucion del Juez Séptimo
subrogante del Jugado Segundo de lo Civil de Guayaquil.

El Tribunal de Garantias Constitucionales, al respecto, en su
resolucion N.° 180-95-CP, establece la inconstitucionalidad
de arrogacitn de funciones constante en el acto del 05 de
mayo de 1992; y, cancelacién de la inscripcién del auto de
adjudicacién por parte de los conjueces de dicha Sala, de
fecha 11 de octubre de 1994,

La Segunda Sala de la Corte Constitucional {ex Tribunai
Constitucional) avoca conocimiento del recurso de
apelacion de lo resuelto por la Cuarta Sala de la Corte
Superior de Justicia de Guayaquil, que niega el recurso de
amparo  constitucional planteado por la accionante
oncerniente a la proteccién del derecho a la propiedad y al
aroceso. Segunda Sala que resuelve favorablemente
tensiones del accionante.

, tema en relacién, la Abg. FADUA AUCAR
""" SACH solicita a la Corte Constitucional:

isponer al funcionario demandado proceda a
dar cumplimiento en forma irrestricta y sin evasivas o
dilatorias lo que fue materia de las indicadas resoluciones;

2.- Considerarlo como reo de incumplimiento de las
aludidas disposiciones o resoluciones para los fines legales
pertinentes;

3.- Imponer la sancién de destitucion por desacato y
rebeldia maliciosa y temeraria a las normas de derecho
publico;

4.- Disponer que un Registrador Alterno se
encargue de cumplir con las referidas resoluciones, dejando
sin efecto la ilegal y arbitraria cancelacion de inscripcion
del registro inmobiliario de los mencionados inmuebles y
proceder con la inscripeién de la adjudicacion del remate
referido; y,

5.- Condenar al funcionario el pago de las
indemnizaciones por dafios y perjuicios ocasionados a la
actora asi como ¢l pago de los honorarios de sus respectivos
abogados patrocinadores.

2 Resolucion que se establece que se cumpla por parte de la

Secgunda Sala del Tribunal Constitucional de Ecuador (Corte
Constitucional) en Sentencia No. 29,98.RA,
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II. CONSIDERACIONES Y FUNDAMENTOS DE Bloque de Constitucionalidad
LA CORTE CONSTITUCIONAL PARA EL
PERIODC DE TRANSICION Los preceptos constitucionales buscan un raciocinio entre

los derechos constitucionales y los Derechos Humanos
inherentes en €l contorno intemacional, relacionados en el
bloque de constitucionalidad. “Una constitucién puede ser
normativamente algo mds que el propio lexto
constitucional, esto es, que las normas constitucionales, o
al menos supralegales, pueden ser mds numerosas que
aquellas que pueden encontrarse en el articulado de la

Competencia

E! Pleno de la Corte Constitucional es competente para
conocer y pronunciarse sobre las ACCIONES DE
INCUMPLIMIENTO DE SENTENCIAS CONSTI-

TUCIONALES, en éste caso, contenida en el articulo 436, constitucién escrita™. El bloque de constitucionalidad nos
numeral 9 de la Constitucién de la Republica y articulos 82, permite interpretar las normas constitucionales, pero
83 y 84 de las Reglas de Procedimiento para el Ejercicio de ademés, los tratados de derechos hurmanos orientan al Juez
las Competencias de 1a Corte Constitucional para °l Periodo constitucional a identificar elementos esencnales que definan
de Transicion publicadas en el Registro Oficial N.° 466 del 1a fisonomfa insustituible de la Constitucién®. En tal virtud,
13 de noviembre del 2008, pues la Corte Constitucional para resolver un prob]cma Jur‘d.co no sélo se¢ debe tener
debe pronunciarse, a peticibn de parte, sobre el presente a la Constitucién, ya que otras disposiciones y
INCUMPLIMIENTO DE SENTENCIAS CONSTITU- principios’ pueden tener relevancia para decidir esos
CIONALES. asuntos.

La Convencién Americana de Derechos Humanos, en el
Art. 25°% seflala: “Gue se reconoce ¢l derecho de toda
personas a un “recurso sencillo y répido o a cualquier otro
recurso efectivo ante los jueces y tribunales competentes”.
De igual manera, ¢l articulo 1.1 de la misma Convencién
establece:

Supremacia Constitucional

El Ecuador es un Estado Constitucional de Derechos
conforme al Art. | de su texto. Un Estado que garantiza los
derechos fundamentales; un Estado que procura el
progresivo afianzamiento de los Derechos Humanos y un
portador del interés general. La Sala Constitucional, al
poner en relacion Ja Constitucién de la Rephblica,
{principios y normas) con la Ley y con los hechos,:hace:
de su discrecionalidad interpretativa (méxima in
interpretacién de la Constitucién), delimitand
sentido meramente politico de los textos consti
En consecuencia, la legislacion y la decisién ]
procesos de creacion del derecho.—

“Los Estados Partes en esta Convencion se
mprometen a respetar los derechos y libertades
onocidos en ella y a garantizar su libre y pleno
‘ejerciclo a toda persoma que esté sujeta a su
Wiydiccion, sin discriminacidn alguna por motivos
raza, color, sexo, idioma, religién, opiniones
liticas o de cualquier otra indole, origen nacional
ocial, posicién econdmica, nacimiento o cualguier
condicién social”.

“El Estado no tiene Constitucién, es Constitucii
cualquier Estado obviamente” (Carl Schmitt, 1985,
Constitucién de la Repliblica del Ecuador,

i la Corte Interamericana, en sentencias
configura y ordena poderes del Estado previamente por ella

tes, ha determinado una jurisprudencia sobre la

construidos, limita el ejercicio del poder, asi como los necesidad de garantizar la eficacia de Jas sentencias,
objetivos positivos que ¢} poder debe cumplir a favor de la seflalando que a més de la existencia formal de los recursos,
sociedad. Nuestro ordenamiento jurfdico: la Constitucién, éstos deben tener cfectividad, es decir, sc deben dar
lo ratifica al considerarla como norma suprema, al resultados o respucstas a las violaciones de derechos
prevalecer sobre cualquier otra del ordenamiento juridico. contemplados en la Convencién’.

Norma suprema por ser la primera de las normas del .

ordenamiento juridico (fex superior). Norma suprema La Corte Interamericana resalta: “los Estados tienen la
porque define ¢l sistema de fuentes formales del derecho. responsabilidad de consagrar normativamente y de
Norma suprema porque tiene una pretensién de asegurar la debida aplicacion de los recursos efectivosy
permanencia.

Determinaciéon de los problemas juridicos a ser

examinados 3 UPRIMNY Rodrigo, “Bloque de Consiitucionalidad,

L . Derechos Humanos ", Profesor de la Facultad de Derecho de 1a
Corresponde al Pleno de 1a Corte Constitucional determinar Universidad Nacional y Director de Centro de Estudios de
los problemas juridicos constitucionales y legales, cuyo Derecho, Justicia y Sociedad, Colombia, 2001, p. 2

entendimiento es necesario para ¢! pronunciamiento en

derecho en el presente caso. Igualmente, es menester Corte Constitucional Colombia Sentencias. No. C-1040-2005,

determinar: E] Profesor Manuel Atienza dice: “para que una En un cstudio dc derecho comparado, realizado por
decision juridica sea racional, o por lo menos razonable, s ESCUDERO Jhoel. En Cambio de Cultura Juridica en la
requiere: a) que no exista posibilidad de tomar una decisién Interpretacidn Constitucional, Quito, 2009, P. 12. Inédito

a partir de una operacién l6gica deductiva; b) que logre un S Ibidem, b3

equilibrio adecuado entre las distintas exigencias que :

plantea la decisién; y, c) que logre un mayor nivel de & waniculo 25. Protoccion Judicial, C. 160 Ameticana de Desect
consenso social posible [...]". De acuerdo con estos Humanos

criterios, se procede a realizar el andlisis de la presente

accién. Sentencia de 1a Corte Interamericana
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las garantias del debido proceso legal ante las autoridades
competentes, que amparen a todas las personas bajo su
Jurisdiccién contra actos que violen sus derechos
Sfundamentales o que conlleven a la determinacion de los
derechos y obligaciones de éstas™. Sin embargo, hay que
tener presente que la responsabilidad cstatal no iermina
cuando las autoridades competentes emiten la decisién o
sentencia. Lo que sc pretende ¢s, ademds, que el Estado
garantice los medios para ejecutar dichas decisiones
definitivas.

“La efectividad de las sentencias depende de su ejecucion.
El proceso debe tender a la materializacion de la
proteccién del derecho reconocido en el pronunciamiento
Judicial medmme la aplicacién idonea de dicho
pronunczamwnm

La ejecucion de las sentencias debe ser considerada como
parte integrante del derecho “de acceso gratuitc a la
Justicia y a la tutela efectiva, imparcial y expedita de sus
derechos e intereses, con sujecién a los principios de
inmedincion y celeridad; en ningin caso quedard en
indefension. El incumplimiento de las resoluciones
Jjudiciales serd sancionado por la Ley™™, abarcando
también ¢l cumplimiento pleno de la decision respectiva.
Lo contrario supone la negacion misma de este derecho.

Los procesos constitucionales tienen una doble perspectiva:
una subjetiva brindando una proteccién de

constitucionales; y, otra objetiva, ¢n la medida
procesos constitucionales constituyen una defen
supremacia normativa de la Constitucién. En relg
¢l caso que nos ocupa, El Estado cumpie con su
proteger los derechos de las personas; deber pri
Estado. La Corte Constitucional no solo llege a/d
los posibles obsticulos en un inicie, sino ta
posteriores, aquellos presenmdos por un
desaflo.

Principio de Legalidad

Es evidente que la Constitucién ecuatoriana vigente,
respetuosa de todas las dimensiones de la dignidad
individual y colectiva, identifica al Ecuador como un Estado
Constituciona! de Derechos y de Justicia, Social,
Democritico, respetuoso de la soberanfa que radica en el
pueblo, cuya voluntad se fifda en la autoridad que se ejerce
a través de los 6rganos del poder publico: “Las instituciones
del Estado, sus organismos y dependencias y los servidores
o servidoras piblicas y las personas que achien en virtud
de una polestad estatal efercerdn solamente las
compeiencias y facultades que le sean atribuidas en la
Constitucion y la Loy’ (negnlhs nuestras).  Esta
disposicion legal es el reflejo del principio de limitacion
positiva de las competencias, que debe ser cumplido por los
funcionarios piblicos, en beneficio de los administrados.
En [a norma transcrita, no sélo se limita ¢l legislador a
sefialar que el funcionario pfiblico estd. oﬁllgado a cumplir
----- 1o que le manda Ia Constitucién y fa Ley, sinio que llega més
lejos en su alcance y dispone que los organismos del Estado
tienen el' deber de coordinar” sus scciones para la
consccucion del bien coman. En o medular, el | Registrador
de la Propicdad de Guayaquil, Abg. Carlos Fernando
Tamayo Rigail, no acata las disposiciones emanadas en
primer lugar por ¢l Juzgado Sexto de lo Civil, concemiente
al auto de inscripcion de adjudicacidn de) 20 i_i'e' de julio de
1992, posteriormente a la resolucién eman#da por el ex

derechos:

Tribunal Constitucional €1 07 de mayo de 1998 2 las 09H00,
Caso N.° 29-98-RA, esto es, a que se dé fiel cumplimiento a
lo resuelto por la Sala Constitucional. El Registrador no
tiene presente lo estipulado en la Ley de Registro, Art. 53.-
El Registrador no cancelard la inscripcidn sino a
solicitud de parte o por orden judicial; pero en las
inscripciones anteriores estard obligado a poner de oficio
una nota de referencia a las posteriores que versen sobre el
mismo inmucble. Pese a todo lo estipulado, ¢l Registrador
emite la Resoluciéon N.° 0007993 con antecedentes de la
matriculs inmobiliaria'', irrespetando el Art. 11 de la Ley de
Registro que dice: Son deberes y atribuciones del
Registrador: @) Inscribir en el Registro corvespondiente
los documentos cuya inscripcion exige o permite la Ley.

Propiedad Privada

La propicdad ¢s un derecho reconocido no solo por nuestra
constitucién, sino también por los sistemas juridicos
internacionales, asi el caso de la Convencion Internacional
de los derechos Humanos consagra el derecho y la vez la
garantia de¢ quec ninguna persona serd privada de su
propicdad arbitrariamente, “Por eso, siempre que alguien
saca alguna cosa del estado en que la naturaleza la
produjo y la dej6, ha puesto en esa cosa algo de su
esfuerzo, le ha agregado algo que es suyo; y por ello, la ha
convertido en propiedad suya. Habiendo sido él quien la ha
apartado de la condicion comin en que la naturaleza
gégiexa cosa, ha agregado a esta, mediante su esfuerzo,
e.xcluye de elia el derecho comiin de los demds. "

manm, la Declaracién sobre el derecho al
o adoptd medidas en las que los Estados miembros
1" 1as diféréntes formas legales de propiedad, entre
ivada. La propicdad debe acatar los parimetros de
moral y social, sin tener que ser abusada por
3 plblicos el extremo de tener que abusar de clla,

¥ sin. obgervary de ninguna manera, los derechos ajenos

afectados con su proceder, fuente de desordenes sociales.”

En ¢l presente caso, s¢ evidencia violacion de este derecho
al existir una ilegal y arbitraria cancelacion de inscripcién
del Registro inmobiliario de los inmuebles en cuestién, por
parte del Registrador de la Propicdad de Guayaquil, Abg.
Carlos Fernande Tamayo Rigail.

Sentencia de Is Corte Interamericana . Sentencia de 31 de
agosto de 2001, .

Sentencia de 1a Corte Interémericana‘en el Caso Bacna Ricardo
y otros. Competencia, supra nota 7, pam. 73. Citada por
Sentencia de fecha 7 de febrero de 2006 expedida por la:Corte
lnmammmachaedewms,melC-oAmedo
Jaramillo y otros, pamr. 217.

Art. 75 de la Constitucién de la Repiblica det Ecusdor.
Matricula inmobiliaria es a descripcion fisica y catastral de
los predios con sus respectivos linderos, cuenu con el detalle
]uridlco g

LOCKE John,. Two Treatises of Governmt. Capitulo 5,
Cambridge, 1967 .

MORO Thomas, en William Leguizamon Acosta, Derecho
Constituctonal Econémico, 2000, Colombia, p. 67
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En este sentido, la resolucién expedida por el ex Tribunal
Constitucional Caso N.° 29-98-RA del 07 de mayo de 1998
a las 09HO00, debe ser cumplida en su integridad por el
inferior. En tal virtud, se debe exigir el cumplimiento del
ordenamiento constitucional acorde a los preceptos
constitucionales del Art. 86 numeral 4, que sefiala: “Si /a
sentencia o resolucién no se cumple por parte de los
servidores o servidoras publicas, la jueza o juez ordenard
su_destitucién del cargo o empleo, sin perjuicio de la
responsabilidad civil o penal a que haya lugar [... .

Es importante tener presente que la Corte Constitucional es
el mdximo drgano de control, interpretacién constitucional
y de administracion de justicia en esta materia; ejerce
jurisdiccion nacional. En tal virtud, cambia el paradigma de
resolucion {acto mediante el cual se resuelven las peticiones
de las partes, 0 s¢ autoriza u ordena el cumplimiento de

- determinadas medidas) a sentencia (acto que emana de un
juez que pone fin al proceso o a una ctapa del mismo, la
cual tiene como objetive reconocer, modificar o extinguir
una situacién juridica asf como formular 6rdencs y
prohibiciones). Sin embargo, ¢l ex Tribunal Constitucional
emitia resoluciones jurisdiccionales de caricter obligatorio,
como lo son ahora las sentencias.

El articulo 86, numeral 4 de la Constitucion establece que
“Si la sentencia o resolucion no se cumple por parte de
servidoras o servidores publicos, la jueza o juez ordenard
su destitucion del cargo o empleo, sin perjuic; \
responsabilidad civil o penal a que haya lugar.
sea un particular quien incumpla la sentencia o
se hard efectiva la responsabilidad determinada

IIL DECISION

Repiiblica det Ecuador, ¢l Pleno de la Corte Constitucionial,
para el petiodo de transicién expide la siguiente

SENTENCIA:

1. Aceptar parcialmente la demanda propuesta por la
Abogads Fadua Aucar Daccach declarando el
incumpliendo de la Resolucién Constitucional N.° 29-
98-RA del 07 de mayo de 1998 a las 09HO0, por parte
del sefior Registrador de la Propiedad de Guayaquil.

2. Ordenar que el Registrador de la Propiedad del cantén
Guayaquil, Abogado Carles Fernando Tamayo Rigail,
en el término de tres dias contados a partir de la
publicacién -de la presente sentencia en ¢l Registro
Oficial, cumpla con lo dispuesto por el Ex Tribunal
Constitucional mediante Resolucién N.° 29-98-RA del 7
de mayo de 1998, ¢ informe a este organismo de dicho
cumplimiento una vez fenecido el términe concedido,
bajo prevencién de destitucién conforme a lo prescrito
en el numeral 4 del articulo 86 de la Constitucién de la
Repiiblica del Ecvador.-

3. Natificar al Consejo de la Judicatura con la presente
sentencia para los efectos sefialados en ¢l numeral que
antecede.- -

4. Notifiquese, publiquese y cimplase.

f.) Dr. Patricio Pazmifio Freire, Presidente.

£) Dr. Arturo Larrea Jijén, Secretario General.

Razén: Siento por tal, que la Sentencia que antecede fue
aprobada por el Pleno de {a Corte Constitucional para el
Perfodo de Transicién, con siete votos a favor de los
doctores Roberto Bhrunis Lemarie, Patricio Herrera
Betancourt, Hernando Morales Vinueza, Ruth Seni
Pinoargote, Nina Pacari Vega, Edgar Zirate Zérate y
Patricio Pazmifio Freire, sin contar con la presencia de los
doctores Alfonso Luz Yunes y Manuel Viteri Olvera, en
sesién del dfa martes diecinueve de mayo de dos mil nueve.-
Lo certifico,

f) Dr. Anum Larrea Jijon, Secretario General.
CORTE CONSTITUCIONAL.- Es fiel copia del original.-

Revisado por ...... - £.) llegible.- Quito, a 21 de mayo del
2009.- £.) El Secretario General.

M., 14 de mayo del 2009.
-S

N°_0003-08-IN

LA CORTE CONSTITUCIONAL,
para el Perfodo de Transicién

JUEZ SUSTANCIADOR: Dr; Roberto Bhrunis Lemarie
1. ANTECEDENTES

El Doctor Alex Canelos Velasco, abogado en libre ejercicio
profesional, = mediante accion ptiblica de
inconstitucionalidad presentada el 27 de noviembre del
2008, solicitd a la Corte Constitucional para el Periodo de
Transicién “declarar la inconstitucionalidad parcial por el
Jondo y por la forma varios articulos de, la Ley para
Reprimir el’ Lavado de Activos™. En tal virtud, se procede
con lo establecido en el articulo 436.2 de la Constitucién
vigente y artlculos 26, 27 y 2 de las Reglas del
Procedimiento para la Ejecucién de las Compewnclas gela
Corte_ Consutucwnnl paracl Penodo de Transicion.

La Secretaria General de la Corte Constitucional para el
Periodo de Transicién, de conformidad con lo establecido
en el articulo 7 de las Reglas de Procedimiento para ef
ejercicio de las Competencias de la Corte Constitucional,
certifict que la accién de inconstitucionalidad N.° 0003-08-
IN que contiene la ‘demanda de inconstitucionalidad de
varios ‘articulos de la Ley para Reprimir ¢l Lavado de
Activos, certificé que no se ha presentado anteriormente



ANEXO # 6

Sentencia No. 029-11-SEP-CC dictada el 21 de septiembre de 2011

Publicada en el Suplemento del Registro Oficial No. 597 del 15 diciembre de
2011. La Corte Constitucional para el periodo de transicion, aceptd la accién
extraordinaria de proteccion y se declararon vulnerados derechos constitucionales

a la tutela judicial efectiva, a la motivacion, seguridad juridica y propiedad.

(Citado en pagina 80)
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SENTENCIA

1. Declarar que el inciso cuarto, ultima parte del articulo
440 del Cédigo del Trabajo, no contradice ni vulnera
norma constitucional alguna, en tanto se lo interprete al
tenor literal, es decir, sin incluir como posibles
legitimados activos a los empleadores.

~

Notifiquese, publiquese y cumplase.

f.) Dr. Patricib Pazmifio Freire, Presidente.

f.) Dr. Jaime Pozo Chamorro, Secretario General (e).

Razén: Siento por tal, que la Sentencia que antecede fue
aprobada por el Pleno de la Corte Constitucional, para el
periodo de transicion, con siete votos de los doctores: Luis
Jaramillo Gavilanes, Alfonso Luz Yunes, Ruth Seni
Pinoargote, Nina Pacari Vega, Manuel Viteri Olvera,
Miguel Angel Naranjo y Patricio Pazmifio Freire, sin contar
con la presencia de los doctores Patricio Herrera Betancourt
y Hemando Morales Vinueza, en sesion del dia jueves
veinticuatro de noviembre del dos mil once. Lo certifico.

f.) Dr. Jaime Pozo Chamorro, Secretario General ().
CORTE CONSTITUCIONAL.; Es fiel copia del original.-

Revisado por f) llegible.- £) llegible.- Quito, a 9 de
diciembre del 2011.- £.) llegible.- Secretaria General.

Quito. D. M., 21 de septiembre del 2011

SENTENCIA N.” 029-11-SEP-CC

CASO N." 0551-10-EP

CORTE QONSTITUCIONAL .
PARA EL PERIODO DE TRANSICION

Juez Constitucional Ponente: Dr. Patricio Herrera
Betancourt

I. ANTECEDENTES
Resumen de admisibilidad
La Secretaria General de la Corte Constitucional. para el
periodo de transicion, en virtud de lo dispuesto en el

articulo 437 de la Constitucion y articulo 7 de las Reglas de
Procedimiento para el Ejercicio de las Competencias de fa

Corte Constitucional, para el periodo de transicion recibié
el dia jueves 6 de mayo del 2010 la demanda de accién
extraordinaria de proteccién presentada por la sefiora Inés
Carmelita Lopez Martinez, signada con el N.° 0551-10-EP,
mediante la cual impugna la. Resolucion del 4 de marzo del
2010, dictada por la Sala de lo Civil de la Corte Provincial
de Justicia de Tungurahua, dentro del juicio de inscripcion
de escritura signado con el N.° 070-2009, de Primera
Instancia, y 0591-2009 de Segunda Instancia.

La Sala de Admisién de la Corte Constitucional, para el
periodo de transicion, conformada por los seiiores Jueces
Dr. Patricio Herrera Betancourt, Dr. Alfonso Luz Yunes y
Manuel Viteri Olvera, el 12 de agosto del 2010 avoca
conocimiento de esta causa, y luego de la revision
exhaustiva de la accion propuesta y de las piezas procesales
adjuntas, la admite a tramite. El Secretario General de la
Corte Constitucional, el 6 de mayo del 2010, certifica que
no se ha presentado otra demanda con identidad de sujeto,
objeto y accion.

En virtud del sorteo de rigor, la sustanciacion de la causa
correspondi6 al sefior Juez Dr. Patricio Herrera Betancourt,
quien mediante providencia del 13 de septiembre del 2010 a
las 08h30, avocé conocimiento, ordenando que se haga
saber el contenido de la demanda y providencia a los
sefiores Jueces que .integran la Sala de lo Civil de la Corte
Provincial de Justicia de Tungurahua, a fin de que presenten
un informe’ debidamente motivado de descargo sobre los
argumentos que fundamenta la demanda en el plazo de
quince dias. Asimismo, se hizo saber el contenido de la
demanda y providencia a los sefiores Vicente Isidoro Pefia
Méndez y Blanca Delia Lara Alvarez y al seiior Registrador
de la Propiedad del Cantén Ambato. Se seiiald el dia
miércoles 29 de septiembre del 2010 a las 10h00, para que
tenga lugar la Audiencia Publica, tal como se establece en
el articulo 86 numcral 3 de la Constitucion,

Historial de dominio del predio ubicado en la calle
Maldonado

El 3 de agosto de 1943, los conyuges Carlos Abelardo
Guamanquispe (quien posteriormente rectitica su nombre a
Carlos Abelardo Freire) y Flor Maria Neira Lopez,
mediante escritura publica celebrada ante el Notario Pablico
Isafas Toro Ruiz. inscrita el 16 de agosto del mismo afio en
el Registro de la Propiedad del cantén Ambato, adquirieron
un-lote de terreno de nueve metros de frente, por dieciséis
metros de fondo, ubicado en la calle Maldonado, parroquia
La Merced, cantén Ambato, provincia de Tungurahua.

Posteriormente, la sefora Flor Maria Neira Lopez, mediante
Testamento Cerrado, protocolizado en la Notaria Segunda
del caton Ambato, inscrito en el Registro de la Propiedad
con fecha 21 de enero de 1991, adjudica a su hijo Celsio
Washington Freire Neira, la propiedad descrita en el
siguiente literal del testamento: “¢) una casa de tres pisos y
sitio que la sustenta, de construccion de bahareque, de lua
extension de nueve metros de ancho por treinta metros de
[argo mds o menos, situada en la calle Maldonado™. C elsio
Freire heredo el 50% del terreno mencionado.

Al fallecimiento de Celsio Washington Freire Neira se
inscribe la posesion efectiva el dia 2 de mayo del 2005, a
favor de sus dos hijos: Washington Javier Freire Chivez y
Rita Cecilia Freire Vinueza, quienes cn calidad de
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herederos adquieren la propiedad del terreno de la calle
Maldonado en la parte que le correspondia a su padre, es
decir en su 50%.

Washington Javier Freire Chdvez y Rita Cecilia Freire
Vinueza, el 30 de enero del 2006, venden' a la seifora Inés
Carmelita Lépez Martinez el terreno ubicado en la calle
Maldonado como cuerpo cierto, razon por la cual el sefior
Carlos Abelardo Freire, en un primer momento, interpone
un juicio de nulidad contra la venta realizada por sus nietos,
no obstante en un segundo momento desiste del juicio y
ratitica la compraventa, por lo que ¢l Juzgado Séptimo de lo
Civil de Tungurahua, en sentencia del 10 de julio del 2010,
dentro del juicio de nulidad N.* 0924-2007. sefala lo
siguiente: “De tal suerte que, con esta ratificacion quedu
legalmente convalidado el contrato de compra venia
efectuado  a  favor de INES CARMELITA LOPEZ
MARTINEZ, a favor de quien queda consolideudo el dominio
absoluto v posesion regular del bien adguirido y dentra del
drea de CIENTO SESENTA Y UN METRO CUADRADOS y
con los linderos™ que se especifican en la referida escritura
piiblica”. Esta ratificacion consta al margen de la escritura
plblica de compraventa inscrita por el Registrador de la
Propiedad el 11 de septiembre del 2008.

Previo a la sentencia del Juzgado Séptimo de lo Civil de
Tungurahua, el 9 de julio del 2008 comparece Carlos
Abelardo Freire y dos testigos, ante el Notario Quinto de
Ambato, doctor Hernan Santamaria Sancho, para dejar la
siguiente constancia: “recibo en dinero en efectivo, de
manos e la sefiora  INES  CARMELITA LOPEZ
MARTINEZ, la suma de CATORCE MIL DOLARES DE
LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA, cantidacd por la
cual queda plenamente ratificada v convalidada la venta
efectnada por Rita Cecilia Freire v otro a fuvor de la
ceiiora  Inés  Carmelita  Lopez Martinez  del  inmueble
whicado en lu calle Maldonado ™.

En ¢l momento de la venta a Inés Carmelita Lopez
Martinez, estaba pendiente un litigio sobre el bien inmueble
de la calle Maldonado. por existir una venta previa’; sin
embargo, este contrato fue anulado mediante sentencia de la
Corte Suprema de Justicia cf 23 de abril det 2007, quedando
como propietarios del inmueble el sefior Carlos Abelardo
Freire del 50%, y su hijo Celsio Freire del otro 50% (quien
al momento del fallo habia fallecido  heredando  sus
derechos Washington y Rita Freire).

Ratificada la venta a favor de Inés Carmelita Lopez
Martinez., ella constituye dos hipotecas sobre su propiedad
ubicada en la calle Maldonado; la primera hipoteca se da a
favor de la Cooperativa de Ahorro y Crédito “San
Francisco” Lida., el 6 de septiembre del 2007, por la
jotalidad del terreno de superficie de 161 metros cuadrados,
en el cual se ha construido un edificio de cuatro pisos. y la
seuunda  hipoteca  se  concede a  favor dJel Banco
PROCREDIT Sociedad Anénima, por medio de escritura
celebrada ¢l 22 de abril del 2010, hipoteca que se realiza
por la totalidad del inmueble de 161 metros cuadrados.

lHistorial de dominio del predio ubicado en la calle
Cevallos

1512 de marzo de 1944, los conyuges Carlos Abelardo
Giuamanguispe (quien posteriormente rectifica su nombre a

Carlos Abelardo Freire) y Flor Maria Neira Lopez,
mediante escritura pablica celebrada ante el Notario Pablico
Juan Aurelio Sanchez del cantén Ambato, inscrita en el
Registro de la Propiedad del mismo- cantén el 9 de marzo
del mismo afio, adquirieron por compra y venta otro lote de
terreno de ocho metros de frente por veinte metros de
fondo, ubicado en la Av. Cevallos, parroquia La Merced,
canton Ambato, provincia de Tungurahua.

Posteriormente, la sefiora Flor Maria Neira Lopez; mediante
Testamento Cerrado, protocolizado en la Notarfa Segunda
del cantén Ambato, inscrita en el Registro de la Propiedad
con fecha 21 de enero de 1991, adjudica a su hija, Norma
Béatriz Freire Neira, la mitad que le correspondia de la
propiedad, singularizado en el literal d del testamento: “una
casa de dos pisos y sitio que la sustenta de construccion de
bahareque, de diez metros de ancho por treinta metros de
largo mas o menos, situada en la calle Cevallos .

Los conyuges Vicente Isidoro Pefia Méndez y Blanca Delia
Lara Alvarez se encontraban en posesion material del
terreno ubicado en /a calle Cevallos, desde el 14 de abril de
1992, por lo que comparecen y conjuntamente con Carlos
Abelardo Freire, por medio de su apoderado, celebran un
coritrato de compra y venta el 13 de octubre del 2008, venta
del 50% del inmueble ubicado en la calle Maldonado y 50%
del terreno ubicado en’ la Av. Cevallos, identificindolos

Cadigo Civil art. 1751: Si la cosa es comin de dos o mas
personas proindiviso, entre las cuales no intervenga contrato de
sociedad, cada una de ellas podra vender su cuota, adn sin ¢l
consentimiento de lus otras.

En la escritura de compra y venla entre Washington Javier
Freire Chivez 'y Rita Cecilia Feeire Vinueza a favor de la
sefiora Inés Carmelita Lopez Martinez {accionante), celebrada
¢l 30 de enero del 2006 se-establece ¢l objeto de la venta en el
considerando DOS.CUATRO.- "{...] Bien raiz de la superficie
actual  de  CIENTO  SESENTA Y UN  METROS
CUADRADOS, comprendidos dentro de  los  siguientes
linderos v medidas actuales: Por ol Norte, con diceisiete
metros. propiedad de Segundo  Bejuano; Por el Sur, con
cle metros. eincuenta centimetros, propicdad de Nectario
Civevara: Por el Este cinen
centimetros, propicdad de Elena Sanchez; y. Por el Oeste. con
nueve metros diez centimetros, calle Maldonado.” (negrillas v
CUISIVAS son nuestras)

Con nueve  melros o sesenta v

El 14 de ubril de 1992, Carlos Abelardo Freire Freire vende a
los conyuges Vicente Isidoro Pena y Blunca Lara Alvarez del
terreno de la calle Maldonado. A lo que Celsio Washington
Freire Neira, inicia un juicio de nulidad de compra v venta
seialada, conocida en primera instancia por el Juzgado Primero
de To Civil de la ciudad de Ambato resolvieido declarar sin
Tugar o demena: en segunda instaneia la Segunda Sala de la
Corte Superior de Tunguiahba resuclve aceptar el recurso y
declarar la nulidad del contrato: declarindo que “Carlos Freire
se excedio en su derecho de dominio, sin respetar los derechos
y acciones asignadas al actor en ¢l lestamento™ posteriormente
se interpone un recursu de casacion en el que la Sala de
Conjueces Permanentes del Area Civil y Mercantl de Ta Corte
suprema de Justicia el § de marzo del 2007 no casa el Tallo,
Por lo anto queda nale o compra y venta realizada entre
Carlos Abelardo Freird Freire y los conyuges Vicente Isidoro
Peiin v Blanea Lara Alvarezen 19927
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como un solo terreno en forma de L. Al respecto, el
Registrador de la Propiedad del canton Ambato, doctor Luis
Torres, el dia 20 de enero del 2009 sienta razon, negindose
a inscribir el titulo de compra y venta mencionado en el
péarrafo anterior, por la siguiente razon: “[..J] De los
antecedentes expuestos se determina claramente que se
trata de dos inmuebles lotalmente diferentes y bien
definidos; y que tiene como antecedentes diferentes titulos
de propiedad [...] POR LO EXPUESTO, y facultado en el
art. 11 de la Ley de Registro se niega la inscripcion del
presente contrato de compray venta [...]".

Ante la negativa del Registrador de la Propiedad, los
conyuges Vicente Isidoro Pefla Méndez y Blanca Delia
Lara Alvarez recurren, y la accién recae en el Juzgado
Cuarto de lo Civil de Tungurahua, que resuelve desechar la
demanda. por improcedente. Esta decision se impugna ante
la Corte Provincial, y la competencia cae en la Sala de lo
Civil, la que al momento de resolver sefiala que el
Registrador de la Propiedad era competente Gnicamente
para conocer la forma de los titulos a inscribir y que su
negativa es inmotivada, por lo que acepta el recurso de
apelacion, revoca lo venido en grado y ordena que el
Registrador de la Propiedad del canton Ambato proceda a
inscribir la escritura piblica de compra y venta celebrada el
13 de octubre del 2008, entre Carlos Abelardo Freire y los
conyuges Vicente Isidoro Pefia Méndez y Blanca Delia
Lara Alvarez. El sefior Registrador de la Propiedad ha
cumplido con la sentencia y actualmente se encuentra
registrada la venta.

Fundamentos del legitimado activo

La legitimada activa, sefiora Inés Carmelita Lopez
Martinez, present6 la accion extraordinaria de proteccion en
contra de la resolucion emitida por la Sala de lo Civil de la
Corte Provincial de Justicia de Tungurahua, el dia 4 de
marzo del 2010, y del auto de aclaracion dictado con fecha
23 de marzo del 2010, en el juicio de inscripcion de
escritura signado con el N.° 0070-2009 ‘de Primera
Instancia, y 591-2009 de Segunda [nstancia. Sefiala asi que
se han agotado todos los recursos por disposicion expresa
del articulo 11, literal a numeral 6, incisos quinto y séptimo
de la Ley de Registro de Inscripciones, que textualmente
dice: “Si el Juez negare la inscripcion, el interesado podra
interponer el recurso de apelacién para ante la Corte
Superior correspondiente, de cuya resolucion no habra
recurso alguno . .

La accionante alega que la Sala de lo Civil de la Corte
Provincial de Justicia de Tungurahua, al momento de emitir
la resolucién que manda a inscribir una escritura con todos
los vicios que lo invalidan, violenta sus derechos, ya que se
basa en que el sefior Registrador de la Propiedad no
especificd causal alguna, cuando sf lo hizo con respecto al
articulo 11 de la Ley de Registro; asimismo, seilala la Sala
que por la naturaleza especial de la causa, carece de
competencia para analizar el fondo de los instrumentos
piiblicos a los que hace referencia el titular del Registro de
la Propiedad.

Inés Carmelita Lépez Martinez indica que se violo el
derecho al debido proceso cuando la Sala de lo Civil de la
Corte Provincial de Justicia de Tungurahua, al resolver la

demanda de inscripcion de escritura, desestimada en
Primera Instancia, considerd a la Razén de Negativa del
Sefior Registrador de la Propiedad, como elucubraciones
que no le competen, aduciendo que tiene competencia
Unicamente para analizar la forma del instrumento y no
tiene competencia para analizar el fondo, cuando el articulo
11, literal @, numeral 4, le faculta a determinar los vicios o
defectos que hagan nulo el instrumento que se trata de
inscribir, precisamente facultado por la Ley de la materia;
asimismo, alega que se esti violando el derecho a la
propiedad privada que le asiste, mediante titulo legalmente
obtenido y debidamente inscrito.

Pretensién

Con estos antecedentes y fundamentos se presenta la accion
extraordinaria de proteccion, a fin de que se declare la
nulidad de la Resolucion emitida por la Sala de lo Civil de
la Corte Provincial de Justicia de Tungurahua, integrada por
la Doctora Marianita Dias y Doctores Edwin Quinga
Ramoén y Rail Gomez Roquera, por haber violado derechos
fundamentales de la reeurrente; y que los Sefiores
Magistrados de la Corte Constitucional dicten una nueva
Resolucion, aplicando el principio de imparcialidad,
derecho inobservado por los sefiores Jueces de la Sala de lo
Civil de la Corte Provincial de Justicia de Tungurahua.

Derechos constitucionales que se consideran vulneraldos
por los fallos judiciales impugnados

A juicio de la accionante, la sentencia cuestionada vulnera
los siguientes preceptos constitucionales: articulo 75;
articulo 76, numerales 4 y 7, literales a, /i y {; articulo 82 y
articulo 321 de la Constitucién de la Repiblica.

Contestacion a la demanda

Dando cumplimiento al auto dictado el 13 de septiembre del
2010, los legitimados pasivos, sefiores Jueces de la Sala de
lo Civil de la Corte Provincial de Justicia de Tungurahua,
en lo principal, informan que la Sala, en efecto, resolvio
ordenar que el Registrador ‘de la Propiedad del Canton
Ambato proceda a inscribir en el registro correspondiente,
la escritura publica de compraventa celebrada en el Notaria
Séptima del Cantéon Ambato, a cargo del Dr. Rodrigo
Naranjo Garcés, el 13 de octubre del afio 2008, entre Carlos
Abelardo Freire, en calidad de vendedor, y los conyuges
Vicente Isidoro Pefia Méndez y Blanca Delia Lara Aivarez,
dejando a salvo el derecho que crea le asiste a Inés
Carmelita Lopez Martinez o cualquier ofro interesado, para
que lo hagan valer dentro de la accion pertinente.

Agregan los sefiores Jueces que la referida peticion de los
conyuges Vicente Isidoro Pefia Méndez y Blanca Delia
Lara Alvarez, planteada por la negativa de inscribir su
escritura publica de compraventa referida, se ha tramitado
en el procedimiento sumarisimo previsto en el inciso
segundo del numeral 6 del articulo 11 de la Ley de
Registro; no es ni puede ser legalmente una accion de
conocimiento y, por tanto, declarativa de derecho.

El sefior Registrador de la Propiedad, Dr. Luis Torres
Carrasco, al sentar la razon de negativa de inscripcion del
contrato de compraventa contenido en la escritura publica
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celebrada el dia 13 de octubre del 2008, analiza, deduce y
concluye, segin €l de forma clara, que se trata de dos
inmuebles totalmente diferentes y bien definidos y que
tienen como antecedentes diferentes titulos de propiedad;
que la venta realizada mediante escritura piblica celebrada
el 13 de octubre del 2008, ante el Dr. Rodrigo Naranjo
Garcés, Notario Séptimo del Canton Ambato, entre Carlos
Abelardo Freire como vendedor, y los conyuges Vicente
Isidro Pefia Méndez y Blanca Delia Lara Alvarez, como -
compradores, debe ser : “como acciones y derechos
equivalentes al cincuenta por ciento, pero (nicamente del
bien raiz ubicado en la avenida Cevallos; en primer lugar
sin especificar en la RAZON causal alguna por la que niega
la inscripcion del contrato de compraventa contenido en la
referida escritura, y en segundo lugar, analizando el fondo
del instrumento”. De acuerdo al articulo 11 de la Ley de
Registro, le compete al sefior Registrador de la Propiedad
analizar la forma del instrumento y no el fondo, lo cual sin
duda corresponde al juez competente deritro una accidn
pertinente.

Para llegar a las conclusiones a las que ha llegado el seftor
Registrador como argumentos para su negativa, se requiere
necesariamente que ésta problematica se haya planteado a
través de la accion prevista por la ley y que la controversia
sea resuelta por el Juez competente y no por el Registrador
de la Propiedad.

Por estas razones juridicas, esta Sala ordend al Registrador
que inscriba la escritura publica tantas veces referida,
considerando que su negativa no se encuadra en ninguna de
la causales previstas taxativamente por el articulo 11 de la
Ley de Registro y ademés porque no es competencia ni de
la Sala ni del Registrador analizar la eficacia o no de la
escritura publica, sino del Juez competente y dentro de una
accidn declarativa de derecho.

Por estos motivos, consideran que en la resolucién objeto de
la accion exiraordinaria de proteccién no se ha violentado el
debido proceso ni ningin derecho constitucional de Inés
Carmelita Lépez Martinez, pues ésta puede hacer valer sus
derechos utilizando las vias pertinentes que franquea la ley,
y no dentro de un trémite sumarisimo, en el que no se
discute ningin derecho.

IL. CONSIDERACIONES Y FUNDAMENTOS DE
LA CORTE CONSTITUCIONAL

PRIMERQ.- El Pleno de la Corte Constitucional, segiin las
atribuciones establecidas en los articulos 94 y 437 de la
Constitucién y articulo 35 del Reglamento de Sustanciacion
de Procesos de Competencia de la Corte Constitucional,
para el periodo de transicién, publicadas en el Registro
Oficial N.° 127 del 10 de febrero del 2010, es competente
para conocer y pronunciarse sobre la accion extraordinaria
de proteccion N.° 0551-10-EP, con el fin de establecer si la
sentencia dictada el 4 de marzo del 2010 a las 10h57, por la
Sala de lo Civil de la Corte Provincial de Justicia de
Tungurahua, ha violado o no derechos Constitucionales.
Por otra parte, esta accion es tramitada de conformidad con
¢l ordenamiento constitucional y legal vigente, por lo que se
declara su validez.

SEGUNDO.- La accién extraordinaria de proteccion s¢
sustenta en la necesidad de abrir causes que permitan

materializar el ideal de justicia acogido por el constituyente
de Montecristi, cuando plasmé en el articulo | de la
Constitucion del 2008 que el Ecuador es un Estado
constitucional de derechos y justicia ; se considera como un
mecanismo idoneo para la constitucionalizacion de las
decisiones judiciales, enfatizado en su caracter excepcional,
con miras a evitar un uso indiscriminado e injustificado por
parte de la ciudadania. Es una accion que protege posibles
violaciones: por acciones u omisiones de derechos
reconocidos en la Constitucion, en las que hubieren
incurrido los jueces ordinarios en el dmbito de la justicia
ordinaria. Por lo tanto, no se trata de una instancia
sobrepuesta a las ya existentes, ni tiene como propésito
deslegitimar la actuacion de juezas y jueces, sino, por lo
contrario, permite emerger un sistema de justicia
caracterizado por el respeto y la obediencia a las normas y
principios constitucionales. De alli que la Corte
Constitucional ecuatoriana, cuando conoce una accién
extraordinaria de proteccién, no hace las veces de un
tribunal de alzada; por el contrario, interviene siempre que
se verifique indicios de violaciones a derechos reconocidos
por la Constitucion de la Republica. En otras palabras, la
Corte Constitucional ejerce un control especial en la
actividad juzgadora de los operadores de la justicia
ordinaria, pues fiscaliza sus sentencias y autos definitivos
en los que se hayan violado las reglas que gobierna el
debido proceso y derechos reconocidos en la Constitucién,
sin que ello signifique intromision en la independencia del
juez. Por tanto, la finalidad de esta accién extraordinaria de
proteccion se justifica por la necesidad de parantizar la
validez de la Constitucion como norma suprema del
ordenamiento juridico y por ejercer una verdadera justicia
constitucional, cuya misién principal consiste en
comprobar, custodiar, preservar o restablecer cualquier
derecho constitucional vulnerado de la persona.

TERCERO.- Analizados los hechos antes descritos, la
Corte Constitucional establece los siguientes aspectos y
problemas juridicos a examinarse en el presente caso:

1. ;Fue legitima la negativa del Registrador de la
Propiedad, de inscribir el titulo de compraventa
celebrado entre Carlos Abelardo Freire y los
conyuges Vicente Isidoro Peiia Méndez y Blanca
Delia Lara Alvarez?

El articulo 1732 del Cédigo Civil menciona que la
compraventa es un contrato en que una de las partes se
obliga a dar una cosa, y la otra a pagarle en dinero. El que
contrae la obligacion de dar la cosa se [lama vendedor, y el
que contrae la de pagar en dinero, comprador.

Los contratos tienen sus elementos de la esencia, de la
naturaleza y accidentales. Los de la esencia son los
elementos que constituyen la razén de ser del contrato,
como por ejemplo el precio. Los elementos de la naturaleza
son aquellos elementos que sin ser esenciales en él, se
entienden pertenecerle, sin necesidad de una clausula
especial, aquellos que las partes pueden excluirlas
expresamente; asi sucede en la compraventa con relacion a
la obligacion del vendedor de responder por los vicios
ocultos de la cosa vendida, los contratantes pueden
perfectamente prescindir de este elemento pactando que el
vendedor no rtesponda por-tales vicios. Los elementos
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accidentales son aquellos que las partes agregan por medio
de clausulas especiales, por ejemplo el tiempo en el que se
daré la tradicion.

La compraventa es solemne por excepcion, es decir, en
ciertos casos no es suficiente que las partes convengan en la
cosa y en el precio para que el contrato se repute perfecto,
sino que serd necesario, ademds, que se cumpla con las
solémnidades o requisitos de forma que la ley prescribe’.
Cuando se trata de bienes inmuebles se debe realizar a
través de la escritura pablica, y la tradicion debe verificarse
por la inscripcion en el Registro de la Propiedad del cantdn
donde esté ubicado el inmueble.

La Ley de Registro, en su articulo 1 establece que el
registro tiene como objetivo: a) Servir de medio de
tradicién del dominio de bienes raices y de los otros
derechos reales constituidos en ellos; b) Dar publicidad a
los contratos y actos que trasladan el dominio de los
mismos bienes raices o imponen gravamenes o limitaciones
a dicho dominio; y, c) Garantizar la autenticidad y
seguridad- de los fitulos, instrumentos piblicos y
documentos que deben registrarse.

puede near a
iffstancias

Por lo tanto, el Registrador de la Propiedad,
inscribir los titulos en las siguientes\ ci
sefialadas en el articulo L1 de la Ley de Registro:

I.- Si la inscripcion es legalmente inadmisible, como
en el caso de no ser auténtico el titulo que se
presente o no estar conferida la copia en el p'lpel del
sello correspondiente:

2.~ Si los impuestos que causan la celebracion del
acto o contrato o su inscripeion no han sido pagados
de acuerdo con la Ley;

3.- Si el inmuehle a gue se refiere el acto, contrato o
mandato judicial que debe inscribirse no esté situado
dentro del Canton;

1.- 8i el titule @ decumento que se trata de inscribic
tiene algtin vicio o defecte que lo haga nulo;

5.- Si el title o _decwnento _no _contiene los

requisitos legales para lu inscripeidn; y,

6.- Si no se ha dado al piblico el aviso que
previamente a la inscripcion de un titulo o
docymento prescribe la Ley.

Del articulo citado se identifica que_los numerales 4 y 3 no
son solo requisitos formales, sino estan relacionados con los

clementos esenciales del contrato. Si se identifica vicio

alguno que lo convieria al titulo en nulo, como puede ser

identificacion (el _objeto” del contrato, ¢l Registrador de la
p lagrpG se a inseribirn -
Propiedagpliedg ne inseribir

AN

S ———

'n la venta realizada por Carlos Abelardo Frewe y los

conviiges Vicente lsidoro Pefin Méndez y Blanca Delia

lara Alvarez. se intentd engadar sobre la identidad del
. —

nhjeto del bien  vendida. al querer identificar dos inmuebles

-h\nnmq como si [uera uno solo en torma de L, porlo que la

‘m Lh. nulidad o

compraventa sefialada podria tener un vi
—

casusas de 1nup_cnlb1hdad lo cual debe ser resuvelto por la
Corte Provincial.

2. (Es competente la Sala de lo Civil de la Corte
"~ Provincial de Justicia de Tungurahua para resolver
el fondo de una negativa de inscripciéon?

La negativa del Registrador de la Propiedad se resuelve en
un procedimiento sumarisimo, lo cual no-implica que no sea
de conocimiento y se a analice el fondo del element

generd la nggativa, como pudo ser | 't Ta nulidad del til
~m‘f€f€11Jﬁ'?'lstmr. Como por ¢l ejemplo, la declaracién
dé union dé hiecha e realiza a través de un procedlm:ento
sumarisimo y en el mismo se reconoce derechos; sin
embargo, los jueces de la Corte Provincial determinan que
por la naturaleza especial de la causa carecen de
competencia para analizar el fondo de los instrumentos
pubhcos a los que hace referencm el titular del Re;,lstro de

El derecho a acceder a una tutela judicial efectiva, imparcial
y expedita ha sido adoptado procesalmente como una de las
garantias [‘undamema[es con las que cuental (individuos.

Esta facultad conocida procesalmente como derecho de
peticion comporta una serie de obligaciones por or parte del
ente estatal; E_Lu!l‘!il@“ requiere la existencia de un 6rgano
jurisdiccional y de jueces y juezas, quienes investidos de
potestad jurisdiccional deben velar por el cumplimiento de
la Constitucion y la ley, aplicindolos a un caso concreto
para lograr de este modo la tan anhelada justicia. EI
contenido constitucional del mencionado derecho a la tutela
judicial efectiva se manifiesta no solamente en el derecho
de acceso a la jurisdiccion y en el derecho a la ejecucion de
las  resoluciones  judiciales. sino__ que también,
csencialmente, del derecho. a _obtener una _resoluc
fundada juri |dlcamente

Empero, aquel acceso a los organos jurisdiccionales no es
suficiente para que se tutelen los derechos de los individuos.
sino que una vez ejercitada la aceidn respectiva se requiere
que los operadores judiciales realicen una labor diligente en
donde se plasme fa defensa de los derechos. sin evidenciar
sespos o prerrogativas a favor de ninguna de las parte
procesales, manteniéndose de este modo un justo equilibrio
que a su vez garantiza la confianza de las personas de
acudir a estos organos jurisdiccionales para hacer valer sus
ierechos.

Echandia:  “fu
evigen  fu

En  polabras  de  Hernando  Devis
imparcialidad e una de Tas razones  que
independencia del drgano jucdicial [...]. Pero con ellu se
comempla, uadenids, o ausencia de todo interes en su
devision, distinto del de la recia aplicacion de la justicia. Al
Jues e esid vedido cunocer v resolver asuntos en que sty
intereses  personales se  hallen  en conflicto con su
ablicacion de aplicar rigurosamente el derecho. No se

Oswalda Espinosa Prado, Principales Contratos ea ol Conligo

Civil Je! Eeuador. Editorial Juridica del Ecuador. Quito, 2001,
pilg. 8N, '
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puede ser juez y parte a un mismo tiempo . Esta
imparcialidad también debe verse plasmada en proporcionar
condiciones igualitarias a las partes que intervienen dentro
de un proceso.

De lo expuesto, la Sala de lo Civil de la Corte Provincial
debe conocer el fondo de lo controvertido y resolver el
asunto por el cual se dio la negativa de inscripcion en el
Registro de la Propiedad.

3. (Se afect6 la seguridad juridica de Inés Carmelita
Lépez Martinez?

Esta Corte en varias ocasiones se ha pronunciado sobre el
alcance de la seguridad jurfdica establecido en el articulo 82
de la Constitucion de la Repuiblica del Ecuador: “EI
derecho a la seguridad juridica se fundamenta en el respeto
a la Constitucidn y en la existencia de normas juridicas
previas, claras, piblicas’y aplicadas por las autoridades
compefentes”. Este derecho se encuentra _bajo__la
regponsabilidad de Tas autoridades quie representan al poder
el Estado. E -

Todos estos presupuestos deben ser observados por las
autoridades competentes, quienes en la presente causa,
investidas de potestad jurisdiccional, deben dar fiel
cumplimiento a lo que dispone la Constitucion de la
Republica, respetando y haciendo respetar los derechos que
se consagran alrededor del texto constitucional. ’

Mediante un ejercicio de interpretacion integral del texto
constitucional se determina que el derecho a la seguridad
juridica es el pilar sobre el cual se asienta la confianza
ciudadana en cuanto a las actuaciones de los distintos
poderes ‘piiblicos. En tal virtud,. los actos emanados de
dichas autoridades piblicas deben contener una adecuada
argumentacion respecto al tema puesto en su conocimiento,
debiendo ademés ser claros y precisos, sujetandose a las
atribuciones que le compele a cada érgano.

Este derecho a la seguridad juridica de igual manera se halla
reconocido en el articulo 11, numeral_9 de la Constitucion,

que determina que es el mm&ber del Estado respetar y
hacer respetar los derechos consagrados en [a Constitucton.

El derecho a la seguridad juridica es una reaccion a la
arbitrariedad  judicial  anterior, 'y las  garantias
constitucionales son los medios de proteccion para esta
prerrogativa. Los frecuentes casos que afectan a la
seguridad juridica son cuando se deja de aplicar la
Constitucion y la ley, aunque no son los Gnicos: este hecho
crea una desconfianza y el sentimiento de falta de
proteccion frente al poder publico. .

111. DECISION
En mérito de lo expuesto, administrando justicia
constitucional y por mandato de la Constitucion de la

Repablica del Ecuador, el Pleno de la Corte Constitucional,
para el periodo de transicion, expide la siguiente:

SENTENCIA

1. Declarar vulnerados los derechos constitucionales a la
wtela judicial efectiva. a la motivacion. seguridad

juridica y propiedad, previstos en los articulos 75; 76,
numeral 7 literal Z; 82 y 321 de la Constitucién de la
Republica.

2. Aceptar la accién extraordinaria de proteccién
planteada por Inés Carmelita Lopez Martinez y, en
consecuencia, se deja sin efecto la sentencia dictada por
la Sala de lo Civil de la Corte Provincial de
Tungurahua, del 4 de marzo del 2010, dentro del juicio
de inscripcion de escritura signado con el N.* 070-2009,
debiendo el Registrador de la Propiedad del cantén
Ambato marginar esta sentencia al pie de la inscripcion
realizada el 21 de julio del 2010.

3. Dejar sin efecto la inscripcion realizada el 21 de julio
“del 2010, bajo Ia partida N.° 4648 del Registro de
Propiedad, mediante la cual el sefior Carlos. Abelardo
Freire, representado por el sefior José Gilberto Espin,
vende a favor de Vicente Pefla Méndez y Blanca Delia
Lara Alvarez, el lote de terreno ubicado en la calle
Maldonado y Av. Cevallos, para lo cual se le concede
el plazo de ocho (8) dias a partir de notificada la:
presente sentencia, luego de lo cual se remitird a esta
Corte su informe documentado sobre el cumplimiento
de esta disposicion.

4. Notifiquese, publiquese camplase.

f.) Dr. Patricio Pazmiiio Freire, Presidente.

f.) Dra. Marcia Ramos Benalcazar, Secretaria Qeneral.

Razén: Siento por tal, que la sentencia que antecede fue
aprobada por el Pleno de la Corte Constitucional, para el
periodo de transicién, con siete votos de los doctores:
Roberto Bhrunis Lemarie, Patricio Herrera Betancourt,
Alfonso Luz Yunes, Hemmando Morales Vinueza, Fabiin
Sancho Lobato, Edgar Zirate Zéarate y Patricio Pazmifio
Freire, y la excusa de la doctora.Ruth Seni Pinargote, sin
contar con la presencia del doctor Manuel Viteri Olvera, en
sesion extraordinaria del dia miércoles veintiuno de
septiembre del dos mil once. Lo certifico.

f.) Dra. Marcia Ramos Benalciizar, Secretaria General.

CORTE CONSTITUCIONAL.- Es fiel copia del original.-
Revisado por f) ilegible.- £) llegible.- Quito, a & de
diciembre del 201 1.- 1) llegible.- Secretaria General.

CASO N° 0551-10-EP

Razén: Siento por tal, que la excusa obligatoria planteada
por la doctora Ruth Seni Pinargote obedece al dictamen
emitido dentro de la causa N°® 070-2009, el 05 de marzo del
2007 a las 10h30, en su calidad de Jueza permanente del

_Area Civil y Mercantil de la ex Corte Suprema de Justicia,

(fojas 14 al 17). El fallo en mepcion se refiere a uno de los

Hemando Devis Echandia; “Teoria General del Proceso™,
editorial Universidad, segunda edicion, Buenos Aires, 1997,
pig. 56.
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bienes que forman parte de la presente causa, por lo que de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 175 numeral 3
de la Ley Orgdnica de Garantias Jurisdiccionales y Control
Constitucional, dicha excusa fue aprobada por el Pleno de
la Corte Constitucional, para el perfodo de transicién, con
siete votos de los doctores: Roberto Bhrunis Lemarie,
Patricio Herrera Betancourt, Alfonso Luz Yunes, Hernando
Morales Vinueza, Fabian Sancho Lobato, Edgar Zarate
Zarate y Patricio Pazmifio Freire, sin contar con la
presencia del doctor Manuel Viteri Olvera, en sesion
extraordinaria del dia miércoles veintiuno de septiembre
del dos mil once. Lo certifico. ’ )

f.) Dra. Marcia Ramos Benalcdzar, Secretaria General,

CORTE CONSTITUCIONAL.- Es fiel copia del original.-
Revisado por f) llegible- f.) [legible.- Quito, a 8§ de
diciembre del 2011.- £.) llegible.- Secretarfa General.

CAUSA N° 0551-10-EP

Razén: Siento por tal, que la sentencia que antecede fue
suscrita por el doctor Patricio Pazmifio Freire, Presidente
de la Corte Constitucional, el dia lunes diez de octubre del
dos mil once, a las diez horas cincuenta y ocho minutos.-
Lo certifico.

f.} Dra. Marcia Ramos Benalcézar, Secretaria General.

CORTE CONSTITUCIONAL.- Es fiel copia del original.-
Revisado por f) llegible.- f.) llegible.- Quito, a 8 de
diciembre del 2011.- f.) llegible.- Secretaria General.

PLENO DE LA CORTE CONSTITUCIONAL, PARA
EL PERIODO DE TRANSICION.- Quito D. M., 29 de
noviembre de 2011, las 14H30.- En referencia al
Memorando No.647-85-SG remitido por el Doctor Jaime
Pozo, Secretario General (E), al Juez Sustanciador Doctor
Patricio Herrera Betancourt, recibido el dia 20 de octubre de
2011, respecto al caso No. 0551-10-EP se dispone lo
siguiente: PRIMERO: Agréguese al proceso el escrito
presentado por los sefiores Vicente Isidoro Pefia Méndez y
Blanca Delia Lara Alvarez, terceros interesados en la accion
extraordinaria de proteccion, el 14 de octubre de 2011,
mediante el cual solicitan aclaracién, de la sentencia
constitucional N.° 029-11-SEP-CC. Entre los puntos que
solicita que sean aclarados se encuentran los siguientes: |.
Que se aclare la situacion juridica de la sentencia de la Sala
de lo Civil de la Corte de Justicia de Ambato que dio lugar
a la nulidad; 2. Que se aclare la situacién juridica del
contrato de compraventa celebrada entre Carlos Abelardo
Freire y los conyuges Vicente I[sidoro Pefia Méndez y
Blanca Delia Lara Alvarez; 3. Que se aclare si la sentencia
de la Sala de lo Civil de la Corte Superior dentro del juicio
de nulidad queda anulada o qued6 anulada por la compra
venta realizada por la demandante; y 4. Que se aclare que la
sentencia de la Sala de lo Civil de la Corte Superior de
Justicia de Ambato, fue la que declaré la nulidad dei
contrato de compraventa y no fue la hoy Corte Nacional de

Justicia. Al respecto, esta Magistratura Constitucional
realiza las siguientes consideraciones:

El Art. 29 del Reglamento de sustanciacion de procesos de
competencia de la Corte Constitucional, determina que:

“De la sentencia y dictdmenes adoptados por el
Pleno de la Corte Constitucional se podrd solicitar
aclaracion y/o ampliacion, en el término de tres dias
contados a partir de su notificacién. Cuando se
presentare un pedido de aclaracion v/o ampliacion,
la jueza o juez que sustancio la causa elaborard el
proyecto de providencia, en un (érmino no mayor a
cinco dias, para conocimiento y resolucion del
Pleno ™.

La finalidad del recurso horizontal de aclaracién ylo
ampliacion de una sentencia es el de obtener de la Corte las
deficiencias materiales o conceptuales que contiene la
sentencia, misma que genere dudas razonables en la
adopcion de la decision final del fallo. La aclaracion de una
sentencia no puede llegar a modificar el alcance o contenido
de la decision; debe limitarse a desvanecer las dudas que se
produzcan en los conceptos o frases contenidos en ella, y
precisar el sentido que se quiso dar al redactaria.

En el presente caso, en cuanto a la peticién de aclaracion
presentada con respecto a lo consultado en los numerales 1,
3 y 4, estas se refieren a la sentencia de la Sala de lo Civil
de la Corte Superior de Justicia de Ambato, hoy Primera
Sala de lo Civil y Mercantil de la Corte Provinciai de
Justicia- de Tungurahua, referente al juicio de nulidad, la
cual no fue impugnada en la presente accién extraordinaria
de proteccion, tnicamente se la menciond dentro de los
“Antecedentes”, basado en los documentos adjuntos de los
expediente,” en el subtitulo Historial de dominio del
predio ubicado en la calle Maldonado de la siguiente
manera:

El 14 de abril de 1992, Carlos Abelardo Freire
Freire vende a los conyuges Vicente Isidoro Pefia y
Blanca Lara Alvarez del terreno de la calle
Maldonado. A lo que Celsio Washington Freire
Neira, inicia un juicio de nulidad de compra y venta
sefialada, conocida en primera instancia por el
Juzgado Primero de lo Civil de la ciudad de
Ambato, el 22 de julio de 1995 (fs. 2-6 del
expediente del Juzgado Cuarto de Tungurahua), que
resolvié declarar sin lugar la demanda; en segunda
instancia la Segunda Sala de la Corte Superior de
Tungurahua resuelve, en sentencia de 3 de
septiembre de 1997 (fs. 183-189 del expediente
constitucional), aceptar el recurso y declarar la
nulidad del contrato; declarando que “Carlos Freire
se excedio en su derecho de dominio, sin respetar
los derechos y acciones asignadas al actor en el
testamento™; posteriormente se interpone un recurso
de casacion en el que la Sala de Conjueces
Permanentes del Area Civil y Mercantil de la Corte
Suprema de Justicia, el 5 de marzo del 2007 (fs. 14-
17 wvta. del expediente del Juzgado Cuarto de
Tungurahua), no casa el fallo. Por lo tanto queda
nulo la compra y venta realizada entre Carlos
Abelardo Freire Freire y los conyuges Vicente
Isidoro Pefia y Blanca Lara Alvarez en 1992,
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En caso de existir dudas referentes al juicio de nulidad,
éstas debieron ser dilucidadas mediante los recursos
correspondientes ante las autoridades que emitieron la
sentencia. La presente accién extraordinaria de proteccion
No. 0551-10-EP, propuesta por Inés Carmelita Lopez
Martinez, fue impugnada contra la sentencia dada dentro
del juicio de inscripcion de escritura No. 070-2009, 0591-
2010, por lo tanto los pedidos de aclaracion referentes al
juicio de nulidad no tienen relacion con la presente accion
constitucional.

Respecto al pedido de aclaracion planteado en el numeral
2, cabe sefialar que la Corte - Constitucional se ha
pronunciado en la parte resolutiva de la sentencia No. 029-
11-SEP-CC punto 3:

“Dejar sin efecto la inscripcion realizada el 21 de
Jjulio del 2010, bajo la partida No. 4648 del Registro
de Propiedad, mediante la cual el seiior Carlos
Abelardo Freire, representado por el sefior José
Gilberto Espin; vende a favor de Vicente Pefia
Méndez vy Blanca Delia Larq Alvarez, el lote de
terreno ubicado en la calle Maldonado y Av.
Cevallos ... " )

Por lo antes seﬁalagio. en el pr caso, la es
clara y ha decidido todos los puntos sometidos a
conocimiento de la Corte Constitucional.

Cabe sefialar ademds, que la Sala de lo Civil de la Corte
Provincial de Tungurahua dentro del juicio de inscripcion
de escritura signado con el No. 070-2009,
competencia para resolver la negativa de inscripcion, es
decir que, dentro del juicio sefialado debia pronunciarse
sobre el fondo del asunto; no obstante de lo cual la Corte
Constitucional en atencién al principio de celeridad para
evitar dilaciones innecesarias de los jueces, tom¢ la
decision correctiva, en base a lo sefialado por el articulo 4
namero 6 y nimero 11 literal b) y articulo 62.8 de la Ley
de Garantias Jurisdiccionales y Control Constitucional, que
permiten mediante la accién extraordinaria de proteccion
solventar una violacién grave de derechos, corregir y
sentenciar' asuntos de relevancia; en tal virtud el Pleno de
la Corte Constitucional mediante sentencia No. 029-11-
SEP-CC ordend dejar sin efecto la inscripcion de 21 de
julio de 2010.

SEGUNDO: Agréguese al proceso los siguientes
documentos: 1. Oficio RMP-11-0048 presentado por el
Doctor Herndn Salazar Arias, Registrador Municipal de la
Propiedad del cantén Ambato, ingresado el 25 de octubre
de 2011, en el que informa a la Corte Constitucional de la
marginacién de la partida No. 4648 de 2010 de la escritura
de compra y venta, celebrada entre Carlos Abelardo Freire
Freire y los conyuges ‘Vicente Isidoro Pefla Méndez y
Blanca Delia Lara Alvarez; 2. Escrito presentado por Inés
Carmelita Lopez Martinez, ingresado el 25 de octubre de
2011, en el que solicita que esta Corte: “...se digne
ordenar al sefior Doctor Herndn Salazar Arias,
Registrador Municipal de la Propiedad del cantén Ambato
a fin de que AMPLIE Y ACLARE el informe en
referencia...”.- Con respecto al pedido de aclaracion y

tenia .

ampliacién solicitado por Inés Carmelita Lépez Martinez,
no corresponde a esta Corte solicitar la ampliacién y/o
aclaracién del informe correspondiente, méds ain que la
sentencia No. 029-11-SEP-CC es clara.

TERCERO.- Por otra parte, el informe del Registrador
Municipal de la Propiedad del cantén Ambato, esta Corte
Constitucional observa que dicho documento no se
encuentra acompailado de los certificados correspondientes
de gravamen y de titularidad de dominio que comprueben
el cumplimiento integral y adecvado de lo ordenado en
sentencia.

CUARTO.- En este Sentido se atiende el pedido de
aclaracion formulado por los comparecientes. Se dispone al
Registrador Municipal de la Propiedad del canton Ambato,
remita a esta Corte Constitucional una copia certificada de
la marginacién de la sentencia No. 029-11-SEP-CC en la’
inscripcion de 21 de julio de 2010

f.) Dr. Patricio Pazmiifio Freire, Presidente.

RAZON.- Razén: Siento por tal, que la providencia que
antecede fue aprobada por el Pleno de la Corte
Constitucional, para el periodo de transicion, con ocho
votos de los doctores: Roberto Bhrunis Lemarie, Patricio
Herrera Betancourt, Alfonso Luz Yunes, Hemando Morales
Vinueza, Ruth Seni Pinoargote, Nina Pacari Vega, Manuel
Viteri Olvera, y Patricio Pazmifio Freire, sin contar con la
presencia del doctor Miguel Angel Naranjo, en sesion del
dia martes veintinueve noviembre: de dos mil once.- Lo
certifico.

f.) Dr. Jaime Pozo Chamorro, Secretario General (e).

CORTE CONSTITUCIONAL.- Es fiel copia del original.-
Revisado por f) llegible.- f.) llegible.- Quito, a 8 de
diciembre del 201 1.- f.) [legible.- Secretaria General.

Conforme se ha pronunciado anteriormente esta Corte en la
sentencia No. 0031-09-SEP-CC de 24 de noviembre de 2009,
publicada en el Registro Oficial Suplemento No. 98 de 30 de
diciembre de 2009, como en el caso no procedia la accién de
proteccién y sin ser necesario el envio al drgano judicial esta
Corte decidié que: * ...como consecuencia de la reparacién
integral que debe realizar respecto a los derechos
constitucionales que han sido vulnerados por parte del Juez
Constitucional de instancia, deja sin efecto todas las
providencias emitidas por el juez constitucional en la fase de

plimiento de la ia de proteccion...” y dispuso: “1.
Aceptar la accion extraordinaria de profeccion interpuesta
por el sefior Dr. G Vega Delgado, Presidente del
Consejo Nacional de Educacion Superior (CONESUP), en
contra de la sentencia pronunciada el dia 05 de junio del
2009, por el sefor Juez Tercero de Garantius Penales de
Esmeraldas, Dr. Benjamin Guevara Morillo, dentro de la
accion de proteccion N.ro. 087-2009. Como consecuencia, se
deja sin efecto todo el proceso de accién de proteccion
ventilado por dicho juez”.
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DECLARACION DE LIMA

Reunidos en la ciudad de Lima, Republica del Perq,
representantes y expertos de los sistemas registrales de
Argentina, Brasil, Chile, Costa Rica, Ecuador, Espafa, Estados
Unidos de América, El Salvador, Honduras, Mexico,
Paraguay, Perd y Venezuela, formulamos la presente

DECLARACION:

El Estado moderno consagra el principio constitucional de
seguridad juridica. El trafico inmobiliario exige dotar al
ordenamiento juridico de los mecanismos que permitan a los
ciudadanos adoptar sus decisiones en un marco de juridicidad
plena.

El Registro de la Propiedad es la institucion de la que el
Estado se vale para proporcionar seguridad y certeza juridicas
a las transacciones inmobiliarias.

Por todo ello, un Registro de la Propiedad del siglo XXI
debe responder a las exigencias de celeridad y eficiencia que la
sociedad le reclama. En consecuencia, entendemos que los
presupuestos gque un moderno sistema registral debe reunir

SOon.

I.- LINEAMIENTOS Y CARACTERISTICAS DE LOS MODERNOS
SISTEMAS REGISTRALES

1.- Un sistema registral moderno, eficaz, agil y flexible debe
contar con los siguientes presupuestos basicos:

A- La utilizacion del documento publico como continente de los
actos destinados a inscribirse en el Registro, de manera tal
que sélo accedan al mismo documentos notariales, judiciales
y administrativos por la fe publica que emana de los mismos.
| a autenticidad de los documentos publicos coadyuva a la
seguridad juridica de los Registros.

B- La necesidad de que el sistema registral adopte la técnica del
folio real, la cual permite el mejor ordenamiento del Registro y
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la individualizacién de los contenidos registrables. El Registro
debe garantizar que los derechos que publica, existen y
pertenecen a su titular. La inscripcion exclusivamente de
aquellos aspectos que son relevantes para terceros hace
innecesario el depdsito o archivo de los documentos.

C-La técnica del folio real hace posible la aplicacion de los
principios registrales y la calificacion rigurosa del titulo. Su
ejercicio no debe ser un obstaculo para el normal
desenvolvimiento del tréfico juridico.

D- Si bien puede existir el folio real sin base grafica, y de hecho
asi nacieron la mayoria de nuestros sistemas registrales, un
sistema eficiente tiene que estar completado por una
adecuada base grafica. La identificacion grafica puede ser
proporcionada por el Catastro pero, dadas las particularidades
y fines propios tanto del Registro como del Catastro, ambas
instituciones o funciones deben conservar su autonomia sin
perjuicio de su permanente colaboracion.

2.- El Registro, como instrumento dinamizador del trafico juridico,
debe otorgar maxima proteccion a los titulares registrales y a los
terceros, lo cual implica:

a) Dicha proteccién comporta la necesaria declaracion de que
los derechos inscritos constituyen la verdad oficial de las
titularidades publicadas y que lo no inscrito no afecta a los terceros.

b) La proteccion plena se logra a partir del cumplimiento de
determinados presupuestos que permiten sentar las bases de un
Registro eficiente. Los mismos son, entre otros, el caracter publico
del documento que accede al Registro, el respeto a la técnica del
folio real, la aplicacion de los principios registrales, la capacitacion
permanente de los registradores, y un sistema en que los fondos
provenientes de la actividad registral se destinen a la misma. Dichos

presupuestos deben estar recogidos por las leyes.
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3- La proteccion plena no debe confundirse con una
proteccion ilimitada, pues el sistema registral no puede amparar la
mala fe ni el dolo. Corresponde a cada sistema determinar cuales
son las soluciones aplicables.

4- Asi concebido el sistema registral, la proteccion al
adquirente no requiere del seguro de titulos ni de ningun otro
mecanismo de seguridad econdmica.

5- El sistema registral debe gozar de autonomia financiera
para servir adecuadamente a sus fines. El ordenamiento debe
garantizar que los fondos provenientes de la actividad registral no
se destinen a fines distintos.

6- Para lograr la plena eficacia del sistema de Registro se
requiere que en cada uno de los paises se establezcan politicas de
Estado en materia registral, las que deben gozar de continuidad,
permitiéndose asi el acceso de todos los ciudadanos al servicio

registral.

- MODELOS DE GESTION Y ORGANIZACION DE LOS
SISTEMAS REGISTRALES

Un sistema registral moderno agil y eficiente debe tener las
siguientes caracteristicas:

1. Con independencia del sistema que cada Estado determine
para la organizacion registral  (drganos unipersonales,
pluripersonales u otros), la persona individual que lleva a cabo la
labor de calificacion, decisién juridica de dar acceso o no al Registro
a un determinado derecho, es en cualquier caso el Registrador y
por tanto solo de él se predican las caracteristicas que constan a
continuacion. El Registrador, en tanto constituye el recurso humano
fundamental y el principal soporte del sistema registral, debe estar
investido de determinadas caracteristicas que garanticen la
adecuada prestacion del servicio de calificacion e inscripcion:
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a) El Registrador debe ser un profesional del derecho,
dado que la evaluacion que debe realizar para decidir el acceso del
derecho al Registro es una labor eminentemente juridica. La
actividad del Registrador debe constituir una carrera profesional que
le garantice el necesario estimulo en su ejercicio mediante la
formacion de escalafones de antigledad u otros sistemas. Aun
cuando sea un organismo el que tenga atribuido la organizacion del
servicio, los Registradores que en él prestan su actividad de
calificacion, deben pertenecer a la carrera profesional de

Registrador.

b) El acceso al cargo debe ser mediante un proceso de
seleccion pablica, objetiva y al alcance de todos los que reunan los
requisitos previamente establecidos de modo que se cumpla con el
principio de idoneidad. El sistema debe proveer la capacitacion
continua del Registrador. El derecho registral debe formar parte de
la ensefianza universitaria.

c) El Registrador lleva a cabo su funcion con
independencia e imparcialidad. El ejercicio de la labor de
calificacion se lleva a cabo teniendo como Unico parametro el
ordenamiento vigente. La imparcialidad debe entenderse como la
falta de sujeciéon o vinculacion con las partes y la independencia
como la falta de sujecion a mandato de superior jerarquico o
cualquier tercero que afecte a la libre decision en el ambito de la
calificacion, sin perjuicio de las revocaciones derivadas de
procedimientos de recurso. El ordenamiento juridico debe garantizar
la imparcialidad del Registrador impidiendo las situaciones de
conflicto de intereses. El sistema debe garantizar la transparencia
de la actuacion del Registrador.

d)  El Registrador debe disfrutar de estabilidad en el cargo,
lo que garantiza la especializacién y capacitacion continua;, como
lbgica consecuencia, su remocion solo puede producirse por causas
objetivas y debe estar sujeta a un previo procedimiento
administrativo dotado de las garantias del debido proceso.
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2.  En lo referente al Registro, debe gozar de autonomia
econdmica, lo que implica que el Registro cuente con recursos
propios y que dichos recursos, obtenidos de los honorarios,
derechos o aranceles gue satisfacen los usuarios del sistema, sean
destinados a la prestacion de los servicios registrales de manera
6ptima, esto es, el Registro aplica los recursos con que cuenta para
dotarse de los servicios humanos y materiales necesarios y
especialmente para llevar a cabo la reingenieria de procesos,
aplicacion de Ultimas tecnologias y demas proyectos que propendan
a mejorar y modernizar permanentemente la calidad del servicio

registral.

3. Manejo del Registro con criterios de gestion eficiente, lo que
implica la optimizacion de los recursos, buscando la satisfaccion
méaxima en el usuario del sistema, brindandole un servicio registral
eficaz, para lo que deben implementarse, entre otros, mecanismos
que tiendan a la reduccion de plazos, a la mejora y modernizacion
de la infraestructura y demas herramientas necesarias para el
desempefio dptimo de la funcion registral.

4. Responsabilidad Civil de los Registradores, que dependiendo
del tipo de sistema acogido serd asumida de manera personal por el
Registrador en los sistemas de autogestion o, en aquellos en que el
Registrador es un funcionario publico © forma parte de Ia
administracién, de forma compartida en su caso. El sistema debe
proveer de un seguro de responsabilidad civil, un fondo de garantia
u otro sistema similar que asegure por un lado el normal gjercicio de
la labor registral y sus efectos y, por otro, |a debida satisfaccion del

perjudicado.

5. Cuando los Registradores no se integran en una estructura
administrativa superior y ejercen individualmente su funcion es
conveniente la existencia de un Colegio o Asociacion de caracter
obligatorio que represente sus legitimos intereses y que asegure
que la prestacion del servicio se lleve a cabo de manera
homogénea en todo el Estado, asegurando el ejercicio ético de la
misma. ElI Colegio o Asociacion ha de regirse por el principio
democratico y se financia por las cuotas de sus miembros.
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Cuando el Registrador ejerce su funcidén en el ambito de un érgano
estatal tiene derecho a la asociacion y a la defensa de sus
intereses. En este caso es el érgano estatal el que asume la
responsabilidad de velar por la homogeneidad de la prestacion del
servicio y el ejercicio ético.

6. El Estado, central o federal, como titular de la obligacién_'de
prestar seguridad juridica, deberia dotarse de un 6rgano regulador
(Direccion General, Superintendencia, Subsecretaria o similar) que
ejerza las competencias de vigilancia e inspeccion del sistema a fin
de garantizar en todo momento el debido ejercicio del servicio

publico. /

ill.- SISTEMAS DE GARANTIAS HIPOTECARIAS Y
MOBILIARIAS '

1.- La Hipoteca es el derecho real de garantia por excelencia y
constituye el eje central de los sistemas registrales por lo que el
necesario estudio y continua revision de su normativa legal es
imprescindible para lograr un mercado hipotecario primario y

secundario eficaz.
La hipoteca es la principal fuente de financiacion y permite

garantizar la igualdad de los ciudadanos a través del acceso al
crédito por la mayor parte de la poblacion. Potencia el acceso a la
vivienda incluso al margen de la solvencia personal del deudor.

Un sistema hipotecario eficaz permite que el mercado evolucione
de la escasa demanda de crédito (el particular demanda el credito)
a su oferta masiva (los acreedores ofrecen prestamos hipotecarios

a todo propietario de un inmueble).

2.- La hipoteca es un derecho real con peculiaridades juridicas
importantes cuya correcta formulacion fortalece su expansion y el

acceso universal al crédito:

a) No implica la desposesion del bien por parte del propietario,
con lo cual este mantiene los atributos de la propiedad.
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b) El bien hipotecado se mantiene en el trafico juridico y es
posible tanto su transmisiéon como su gravamen consecutivo, lo que
permite optimizar su valor de cambio.

c) La inscripcién debe individualizar adecuadamente la
obligacién garantizada permitiendo conocer sus elementos
esenciales, especialmente la cuantia y el plazo.

d) En materia de ejecucién judicial debe implementarse
procedimientos expeditivos que garanticen la oportuna recuperacion
del crédito por el acreedor. De esta forma se incentiva el
otorgamiento de créditos en condiciones mas favorables a los
deudores (intereses bajos, plazos mas largos, entre otros).

e) El principio de prioridad debe garantizar la prelacion vy
oponibilidad de la hipoteca sin excepciones, evitando la existencia
de hipotecas ocultas y créditos privilegiados. En un sistema de
garantias solo se conoce su existencia mediante la inscripcion
registral. El sistema debe evitar privilegios ocultos que mermen la
eficacia de los derechos inscritos.

3. Teniendo en cuenta que la consolidacion de un mercado
hipotecario fortifica la economia nacional, los Estados deben
atender los siguientes presupuestos:

a) Debe fortalecer la regulacion de la hipoteca, haciéndola
eficiente a tal punto que resulte innecesario recurrir a mecanismos
alternativos adicionales, con incremento de costes y merma de
eficacia del mercado. La inscripcion de la hipoteca por si sola debe
proporcionar seguridad al acreedor, en cuanto a la recuperacion de
su inversion, al menor costo posible.

b) Incentivar la ejecucion de programas de titulacion y registro
del derecho de dominio a fin de permitir el acceso al crédito

hipotecario a la mayor parte de la poblacion.

c) Impulsar nuevas modalidades de hipoteca que contemplen
la constitucion, inscripcion registral y ejecucién, en el ambito
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supranacional o nacional con reconocimiento internacional, a fin de
facilitar la circulacidn multinacional de capitales respaldados por

garantias hipotecarias.

4.~ Debe prestarse atencion a la importancia de la garantia
mobiliaria, buscando implementar mecanismos que tiendan a su
eficacia tanto en su constitucion, como en su modificacion vy
ejecucion.

Los bienes muebles susceptibles de una correcta identificacion e
individualizacién, constituyen una garantia adecuada permitiendo el
acceso al crédito a un amplio sector de la poblacion, sobre todo a
la pequefia y mediana empresa, que no necesariamente cuenta con
propiedad inmobiliaria. Son idoneos para servir de garantia a
operaciones de microcredito.

Por medio de la inscripcion se asegura la prioridad y oponibilidad
de la garantia mobiliaria.

Los ordenamientos juridicos deben facilitar que los bienes
muebles identificables e individualizables sirvan como garantia
mediante la inscripcion en el Registro evitando enumeraciones
cerradas de bienes aptos.

La especial naturaleza de los bienes muebles permite flexibilizar
los requisitos de documentacion e inscripcion. Corresponde a cada
ordenamiento determinar el grado de flexibilizacién adecuado que
permita estimular el crédito con garantia de bienes muebles sin

merma de la seguridad juridica.

Ciudad de Lima, 24 de mayo de 2007.
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ANEXO # 8

Conclusiones del I Congreso Internacional del CINDER

Realizado en Buenos Aires de 1972 que hacen referencia a los principios juridicos

de publicidad inmobiliaria y técnicas de registracion.

(Citado en pagina 98)



| CONGRESO INTERNACIONAL
Buenos Aires (26 de noviembre - 2 de diciembre de 1972) -

PARTICIPACION

Participaron en el mismo 249 congresistas de los siguientes paises:

Replblica Federal de Alemania, Argentina, Bélgica, Brasil, Canada, Costa Rica,
Ecuador, Espafa, Francia, Grecia, Honduras, Italia, Nicaragua, México, Paraguay,
Per(l, Puerto Rico, Republica Dominicana, Suiza, Uruguay y Venezuela.

TEMARIO
I. Los principios juridicos de la publicidad inmobiliaria.

Il. Técnicas de la registracion.

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES APROBADAS
Carta de Buenos Aires

Considerando: Que en tanto el desarrollo comparativo registral permita formulacion
universal de sus principios, conviene adoptar expresiones que aunque no coincidan
con textos positivos de las legislaciones, sean admitidas por doctrina.

Que la delegacion de Espafia ha contribuido eficazmente en la preparacion del
presente documento, que a su propuesta se llamara “Carta de Buenos Aires”, cuyo
texto ha sido examinado, discutido y aprobado por las demas delegaciones
concurrentes.

Que las delegaciones asistentes, en su mayoria herederas de la estirpe hispana y de
sus valiosas instituciones juridicas, reconocen en ese gesto un nuevo aporte de la
ciencia e hidalguia espanolas.

Por tanto, el Primer Congreso Internacional de Derecho Registral, bajo la
denominacién de “Carta de Buenos Aires”,

DECLARA
| Los principios juridicos de publicidad inmobiliaria

I. El Derecho Registral integra el sistema juridico con normas y principios propios, de
Derecho publico y privado, que coexisten y funcionan armoénicamente, constituyendo
una disciplina independiente, de la cual el Derecho Registral Inmobiliario es una de

sus principales ramas.

Il. Los principios del Derecho Registral son las orientaciones fundamentales que
informan esta disciplina y dan la pauta en la solucion de los problemas juridicos

planteados en el Derecho positivo.

. Los Registros PUblicos Inmobiliarios de caracter juridico, son instituciones
especificas organizadas por el Estado y puestas a su servicio y al de los particulares
para consolidar la seguridad juridica, facilitar el trafico, garantizar el crédito y el
cumplimiento de la funcion social que tiene la propiedad, compatible con la libertad,

el progreso y el desarrollo de los pueblos.



IV. En el estado actual de la ciencia y técnicas juridicas, los Registros Inmobiliarios
constituyen el medio mas eficiente para la publicidad de los derechos reales sobre
inmuebles, los gravamenes que los afectan y las medidas que limiten o condicionen su
libre disponibilidad, sin perjuicio del distinto valor y alcance que se asigne a la
inscripcion dentro de las modalidades de las legislaciones.

V. El principio de inscripcion es comin a todos los sistemas registrales y su base
fundamental, del cual derivan sus efectos, tipificacion y caracteristicas.

VI. La legislacion relativa a la constitucion, adquisicion, transmision, modificacion,
extincién de derechos reales sobre inmuebles o cualquier otra situacion juridica, debe
procurar la proteccion, tanto del interés del titular como la seguridad del trafico
juridico, y, ademas, coadyuvar con la efectiva realizacién de los planes de desarrollo
economico y social, todo ello a tener de la idiosincrasia de cada pais.

VIl. Los medios adecuados para alcanzar la publicidad registral radican en que la
legislacion prevea los siguientes aspectos fundamentales:

Que en todo acto o negocio juridico inscribible intervengan siempre profesionales
especializados, pues su particular preparacion les permitird examinar con espiritu
critico y valoratorio el conjunto inescindible de hechos, actos negocios y titularidades
_que siempre se presentan como necesarios para alcanzar estos resultados.

Que todo acto o negocio inscribible es necesario que se formalice en documento
auténtico, garantizandose de esta manera la legitimidad, legalidad y certeza del

derecho. -

VIIl. La registracion de los derechos y situaciones juridicas sobre bienes inmuebles
debe ser obligatoria.

IX. La proteccion registral que se concede a los titulos previsa calificacion de su
. . . s . P . /——-“ N -
legalidad por el Registrador, quien ejercita una funcion inexcusable.

X. Debe adoptarse como base para la registracion la unidad inmueble y su
manifestacion formal, a través del folio o dicha real, para la aplicacion del principio
de determinacion y la conveniente vinculacion con el régimen catastral.

La utilizacion de la unidad inmueble sustenta la vigencia integra de los principios de

especialidad y tracto sucesivo.

Xl La griprigad de los derechos se determina por su ingreso en el Registro.
El rango de los derecho compatibles, en tanto no afecte el orden publico, puede ser
objeto de negocio juridico, como la reserva, permuta o posposicion.

XIl. Los derechos inscribibles se derivaran del titular inscrito, de modo tal que el
Registro contendra el historial completo de los bienes. El tracto sucesivo puede ser

abreviado o comprimido. “

XIll. Los asientos de los Registros y su publicidad formal deben estar bajo la
salvaguardia de los Tribunales de Justicia.



XIV. El Registro se presume exacto e integro, tanto cuando proclama la existencia de
un derecho como cuando publica su extincion, mientras por sentencia firme inscrita
no se declare lo contrario.

XV. Se presume que el derecho inscrito existe y corresponde a su titular, quien se
halla exonérado de la carga de la prueba. T

XVI. La presuncion legitimadora del Registro para el que adquiera de buena fe y a
titulo oneroso con apoyo en el mismo es incontrovertible.
Ha de asegurarse la debida reparacion del interés legitimo perjudicado.

XVIl. La buena fe del tercero se presume siempre, mientras no se pruebe que conocio
o debid conocer la inexactitud del Registro.

XVIIl. La titularidad y la libertad de cargas o la existencia de gravamenes sobre los
inmuebles se acreditara por certificacion del Registro, expedida conforme a las leyes,
la cual gozara de la virtualidad necesaria en todos los paises, en tanto sea compatible

con las legislaciones nacionales.

XIX. Los Estados deben evitar la sancion o derogar la vigencia de normas que
restrinjan, limiten o demoren la registracion, sin perjuicio de arbitrar los medios
idéneos para garantizar el cumplimiento de sus disposiciones administrativas y

tributarias.

RECOMENDACION

Considerando las exposiciones de los sehores delegados argentinos, dirigidos a
caracterizar la certificacion registral utilizada en su pais, de las cuales resulta:

1°. Que en cuanto a su significacion juridica, la certificacion registral tiene relacion
directa con el negocio de trascendencia real a otorgarse y, desde luego, con el
instrumento publico que {a contendra.

2°. Que dicha certificacion esta provista de efectos propios, que consisten en:

a) Informar a quienes van a realizar ese acto del estado de los asientos tal como
figuran en el Registro, tanto con relacién a los sujetos que transmiten, constituyen o
modifican derechos, como a los inmuebles sobre los cuales versaran tales negocios
(publicidad formal de la certificacion).

b) Conferir a quienes intervengan en la realizacidn de esos actos una proteccion o
garantia especial, de caracter esencialmente preventivo y de plazo limitado, por el
que se les confiere por anticipado (reserva de prioridad indirecta) de que cuando los
formalicen estaran en condiciones de alcanzar en sede registral la produccion de los
efectos propios de ese negocio, o sea transmitir, constituir o modificar un
determinado derecho real, siempre que se cumplan los requisitos y plazos previstos
por la ley.

¢) En cuanto a su instrumentacion, la reserva de prioridad indirecta resultante de la
expedicion de la certificacion se hace efectiva por medio de caracter preventivo,
requerida por el titular inscrito o quien ejerza su representacion.

Por ello, el Primer Congreso Internacional de Derecho Registral

RECOMIENDA



A l;s delegaciones de los paises participantes que promuevan el analisis de este
II'ISt.‘Itl.Jil‘.O a la luz de la experiencia recogida en la Replblica Argentina y consideren la
posibilidad de implantarlo en los regimenes nacionales, en cuanto fuere compatible,

Il Tecnicas de la registracion

I. La mecanizacion -simple medio instrumental- debe estar siempre subordinada a los
principios sustantivos y finalidades esenciales del sistema registral.

il. El grado que precisa alcanzar la mecanizacion esta, ademas, condicionado a las
peculiaridades juridicas y a las circunstancias geopoliticas y socioecondmicas de cada

pais.

lll. Los organismos competentes de cada pais en este particular campo del Derecho
estucliaran e implantaran en los Registros de la Propiedad las modernas técnicas de
racionalizacion del trabajo administrativo y de mecanizacion.

IV. Teniendo en consideracion el caracter juridico de la registracion, su fehaciencia
solo ernana del proceso documental, cuya elaboracién es exclusiva de gquien expide el
documento inscribible, por una parte, y por otra, de quien en ejercicio de la funcion

registral redacta y practica el asiento.

De lo expuesto resulta que no es suficiente, desde el punto de vista de su valor
juridico, el mero almacenamiento de informacion en un soporte material, como es el
cibernético, sino que es indispensable, como contrapartida, la constancia documental

formal, redactada y firmada por el Registrador.

V. La mecanizaciéon no puede limitar el nacimiento de nuevas figuras juridicas que
deban tener acesso al Registro ni obligar a la utilizacién de modelos para la

contratacion.

VI. Debe adoptarse, como base para la registracion, la técnica del folio o ficha real,
porque de esa manera se facilita el uso de procedimientos técnicos compatibles con
la seguridad juridica y la celeridad que reclama el trafico contemporaneo.

VIl. No deben incluirse en el folio real actos o clausulas de contenido puramente
personal 0 que no tengan trascendencia real, sin perjuicio de su correlacion con
asiento que se lleven por separado.

VIIl. Se estima aconsejable la utilizacion de la técnica de ficha u hojas moviles como
elemento soporte de la registracion, en reemplazo de libros encuadernados o

protocolos.

IX. El acceso a la informacion registrada debe facilitarse por medio de indices
auxiliares mecanizados y actualizados de fincas y de personas que permitan
localizarla, tanto por los datos identificatorios del inmueble como por el nombre del

titular del derecho inscrito.

X. Se aconseja el uso de la microfilmacion y, en general, cualquier procedimiento de
seguridad para facilitar la reconstruccion total o parcial del Registro y la conservacion

de los documentos y libros antiguos que deban archivarse.



Xl. La legislacion que regule el funcionamiento de los Registros debe prever los
siguientes aspectos fundamentales: .

a) Requisitos y condiciones personales de los Registradores que aseguren su formacion
ética, juridica y técnica en el ejercicio de sus funciones, incluyendo la exigencia de
titulo universitario habilitante para el desempefio de profesiones juridicas y el acceso
al cargo mediante un adecuado régimen de concursos de antecedentes y oposicion,
mientras dure su buena conducta.

b) Los recursos economicos y financieros de las oficinas del Registro y su
administracion autarquica mediante las tasas, aranceles u honorarios, que posibiliten
el cumplimiento de sus fines especificos, con personal debidamente remunerado.

XIl. Se recomienda la realizacién de cursos y seminarios de Derecho y Técnica
Registral para personal del Registro.

XIil. Es necesario establecer normas legales que regulen la vinculacion ente entre los
Registros inmobiliarios y los organismos catastrales, preserven sus respectivas
autonomias funcionales, ~establezcan su debida coordinacion y eliminen sus
subordinaciones e interdependencias.

XIV. Las modernas técnicas registrales deben usarse como medio de asegurar no solo
los legitimos derechos privados y la seguridad y agilidad del trafico inmobiliario, sino
también la efectiva funcion social de la propiedad y la mejor distribucion de la
riqueza, la factibilidad de los programas masivos de titulacion de tierras, las
estadisticas que proporcionen a los gobiernos el conocimiento de la realidad
inmobiliaria y sean (tiles a las planificacién econdmica y prevean un control adecuado
del cumplimiento de las leyes de interes social referentes a la riqueza inmobiliaria.



ANEXO #9

Conclusiones del 1V Congreso Internacional del CINDER

Realizado en México de 1980, entre las que se destaca la coordinacion entre el
Registro de la Propiedad Inmobiliario y el Catastro fisico oficial.

(Citado en pagina 128)



IV CONGRESO INTERNACIONAL
CIUDAD DE MEXICO (1 - 7 de diciembre de 1980)

PARTICIPACION

angurrieron_al mismo congresistas de la Republica Federal de Alemania, Argentina,
Bélgica, Brasil, Cana}da, Colombia, Costa Rica, Chile, Espafa, Estados Unidos, Francia,

Indonesia, Italia, México, Marruecos, Mozambique, Nicaragua, Per(, Portugal, Puerto
Rico, Republica Dominicana, Repiiblica de El Salvador, Rumania, Suiza y Venezuela.

TEMARIO

. La funcién registral frente a la funcion j
. Registro Inmobiliario y Catastro.

lll. La publicidad inmobiliaria y la planificacién urbanistica.

udicial y a la funcion administrativa.

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES APROBADAS
CARTA DE MEXICO

Considerando:

Que para tipificar debidamente la funcién registral debe recordarse que, segun la
Carta de Buenos Aires, los Registros Juridicos de Bienes son instituciones especificas
organizadas por el Estado y puestas a su servicio y al de los particulares, para
consolidar la seguridad juridica, facilitar el trafico, garantizar el crédito y el
cumplimiento de la funcion social que tiene la propiedad, compatible con la libertad,
el progreso y el desarrollo de los pueblos.

Que de acuerdo con las Declaraciones aprobadas por los Congresos Internacionales de
Derecho Registral de Buenos Aires, Madrid y San Juan de Puerto Rico, el Registrador
encargado de los Registros Juridicos de Bienes se tipifica como profesional del
Derecho con titulo universitario, especializado e independiente en su calificacion
tanto frente a la Autoridad judicial como a la administrativa.

Que la agrupacion de estos profesionales en Colegios, Corporaciones u Organismos es
altamente conveniente para el mejor ejercicio de su actividad.

Por tanto, el IV Congreso Internacional de Derecho Registral, bajo la denominacion de

"Carta de México™

DECLARA

| La funcién registral frente a la funcién judicial y a la funcién administrativa

1. El régimen y la organizacion de los Registros Juridicos de Bienes corresponde al
Estado, mediante Ley de Aplicacion General que determine su estructura y funcion de

dichos Registros.

2. La regulacion de tales Registros se inspirara en el criterio de sometimiento al
Derecho, dentro de un marco organico que garantice una plena autonomia funcional,
indispensable para satisfacer la publicidad vy la seguridad del trafico juridico y la

garantia del credito.
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3. La calificacion de los documentos inscribibles, cualquiera que sea su origen, se
ajustara a las reglas generales del principio de legalidad, atendiéndose a aquellos y a
los asientos del Registro. En caso de calificacion desfavorable, el Registrador habra de
consignar con claridad y precision, la totalidad de los defectos advertidos y las
normas que amparen aquélla.

4. En los litigios que los particulares mantuvieron entre si o con la Administracion,
acerca de la validez y eficacia de los actos inscritos, el Registrador no podra ser
tenido como parte ni emplazado para que mantenga o modifique la calificacion que
causd estado. El Juez o Tribunal rechazara de plano la accion dirigida a aquel fin.
Todo ello sin perjuicio de que se exija la responsabilidad subsidiaria, si la hubiere, en
el juicio correspondiente.

5. Es mision fundamental de los Registros Juridicos de Bienes coadyuvar a la tutela
jurisdiccional de los derechos, mediante la anotacion de las demandas referentes a
bienes inscritos y la de embargos y figuras cautelares analogas, sobre dichos bienes.

6. La seguridad de los derechos que los Registros Juridicos de Bienes proporcionan, se
sustenta en la coordinacion entre la tutela judicial y la registral de aquéllos,
mediante normas que garanticen la actuacion del principio de prioridad registral, la
inoponibilidad del acto no registrado y la ineficacia de la anulacion o resolucion del
derecho del transmitente, todo ello frente al certero de buena fe.

7. EL pleno ejercicio de la funcion registral no debe ser restringido, limitado o
demorado, por normas o procedimientos administrativos o tributarios.

Las autorizaciones administrativas, aun exigidas por Ley, pero cuya falta no implique,
segin ésta, la nulidad del acto, no impediran su inscripcion, si bien debera
consignarse en el asiento tal circunstancia. La obtencion de dichas autorizaciones
debera hacerse constar posteriormente en el Registro.

8. En razon del valor de seguridad a que aspira el Derecho, el Registrador debe luego
de extender el asiento de presentacion, practicar, suspender o denegar la inscripcion

del documento, cualquiera que fuere su origen

Il Registro Inmobiliario y catastro

1. El Registro Inmobiliario y el catastro tienen funciones o actividades diversas que se
diferencian porque el catastro realiza, entre otras, una actividad fundamentalmente
técnica de medicion de parcelas del mapa nacional y el Registro tiene por objeto, una
actividad juridica consistente en dar publicidad a los actos relativos al dominio y
demas derechos reales sobre bienes inmuebles, para dar seguridad juridica al trafico
inmobiliario.

Esas diferencias son perceptibles en aguellos paises en los cuales ambos organismos
han nacido y estructurado separadamente. No asi en aquellos que desde su origen han
evolucionado en forma Unica y conjunta.

Existe, en todo caso, una actividad catastral y una actividad relacionada con la
publicidad de los derechos y sus efectos, directamente vinculada esta ultima al
derecho privado, que delimita las competencias antes sefaladas.

2. El principio registral de determinacion hace deseable la coordinacion entre
catastro y Registro, de modo que:
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- El catastro aporte al Registro los datos descriptivos y gréaficos de los inmuebles,
especialmente medidas lineales, superficiales y linderos, como también los demas
datos que los individualicen dentro de los planos generales.

- A su vez, el Registro Inmobiliario aporte al catastro las modificaciones de las
titularidades de dominio de los inmuebles derivadas de actos de disposicion por
voluntad del titular.

3. La coordinacion exige que a través de los datos catastrales, no ofrezca dudas al
Registrador, como responsable del folio registral, la identidad del inmueble a
coordinar, para lo cual las respectivas legislaciones deberan regular los
procedimientos relativos al tratamiento de los excesos, demasias, faltantes o
reducciones de superficie en esos casos.

4. Para promover y mantener esa coordinacion se debera prever que los documentos
inscribibles en los Registros Inmobiliarios sean auténticos y en ellos conste la
descripcion de los inmuebles conforme al catastro.

5. La carencia de un sistema catastral organizado ni debe ser obstaculo para las
inscripciones y anotaciones registrales de naturaleza juridica.

6. Mientras el catastro no se implante en los respectivos territorios, los documentos
juridicos que acrediten derechos leales sobre inmuebles cumpliran el principio de
determinacion en cuanto a los mismos, describiendose objetivamente por el
procedimiento mas adecuado que se disponga y seglin sus antecedentes.

7. El Catastro es plblico y dara informacion en cuanto a los datos fisicos de las
parcelas a todos los que lo soliciten, salvo las limitaciones que, en su caso, imponga

el interés general.

8. Dado que en gran parte de los paises el catastro no abarca la totalidad del
territorio, es deseable que el Estado proporcione los medios técnicos y recursos
suficientes para su realizacion.

9. Las bases técnicas del catastro deben ser uniformes en todo el territorio,
cualquiera que fuere la organizacion estatal o institucional de cada pais. Su aplicacion
ha de ser progresiva e y no obstaculizar nunca las transacciones inmobiliarias.

10. Las legislaciones regularan los efectos legales de la coordinacion en un doble

espacio:
- En cuanto a los datos fisicos resultantes de ella y la presuncion de exactitud

derivada.
- En cuanto a la coordinacion que, una vez efectuada, implica la conformidad de la

Administracion publica con los datos contenidos en el folio registral. Tales datos
serviran de base para las actuaciones de dicha Administracion, en relacion a los

inmuebles que ya tengan los datos coordinados.

Il La publicidad inmobiliaria y la planificacion urbanistica
1. La planificacion urbana constituye una actividad interdisciplinaria, en la cual deben
intervenir sociologos, arquitectos, economistas, ingenieros, hombres de empresa y
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politicos, sin olvidar la necesaria participacion de los juristas y la intervencion
ciudadana a través de organizaciones de colaboracion.

2. El planeamiento territorial y del uso del suelo constituye el marco delimitador del
contenido normal de la propiedad en funcion de los intereses generales de la
comunidad.

3. El planeamiento urbano, en cuanto decision de los drganos publicos sobre la
capacidad de la superficie terrestre de la implantacion de usos urbanos, debe
contenerse para su obligatoriedad, en actos normativos de caracter general, cuya
vigencia dependera da su publicacion oficial. :

4. Para el conocimiento por cualquier interesado del contenido de los planes y normas
urbanisticas vigentes es recomendable la existencia de oficinas que difundan dicho
contenido respecto de las zonas, poligonos o unidades urbanisticas de que se trate, y
expidan los informes pertinentes.

5. En cuanto la decision planificadora se refiere directamente y mediante
individualizacion precisa, a fincas o parcelas que constituyan unidades registrales, sus
previsiones deben relacionarse en el asiento registral como elemento colaborador del
principio de determinacion o especialidad.

6. La ejecucion del planeamiento en cuanto implique modificacion fisica de los
predios, alteraciones en la titularidad de los derechos inscritos, limitaciones de
caracter real o gravamenes hipotecarios en garantia de obligaciones urbanisticas,
debe ser objeto de inscripcién para dotar de la necesaria eficacia frente a terceros de
actos o negocios juridicos de la ejecucion derivados de los planes.

7. La utilizacién de la técnica de folio real, recomendada en la Carta de Buenos Aires
(1972), y conclusiones de la Comision Segunda del Il Congreso Internacional (Madrid,
1974), posibilita una adecuada expresion del principio de determinacion o
especialidad en cuanto al inmueble y la eventual coordinacion de sus datos
descriptivos con la informacion utilizada por los organos urbanisticos.

8. En la ordenacion juridica de la transformacion y uso del suelo deben utilizarse no
solo soluciones basadas en instituciones de Derecho pulblico, sino también en
instituciones de Derecho privado que faciliten la vinculacion entre las unidades
urbanisticas integrantes del centro de poblacion y sus ocupantes, la adscripcion de la
propiedad a su funcién social, la eventual consideracion del volumen edificable como
objeto de derecho y la creacion de formulas juridicas de comunidad que permitan la
colaboracion ciudadana en la conservacion y mejoramiento del medio urbano.

9. Para el dictado de actos que dispongan la cancelacion de la constancia registral de
prohibiciones de uso respecto de inmuebles determinados por razones ecologicas,
histéricas, artisticas o de otra indole, deberén exigir el cumplimiento de los requisitos
especiales que sefialen los ordenamientos nacionales.

10. Las recomendaciones precedentes admiten extender los principios referidos a la
vigencia de los planes e incidencia registral de los mismos al planeamiento territorial
en general, referido tanto al ambito urbano como al rural yo agrario.
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11. Las legislaciones nacionales, en funcion de los principios inspiradores de su
organizacion urbanistica y de sus instituciones registrales, deberan procurar la
colaboracién de estas ultimas para la debida atencidn del fenémeno de la
transformacion del suelo y la satisfaccion de las necesidades sociales.

25



ANEXO # 10

Declaracion de la Antigua del 21 de febrero de 2003

En la que se destaco un registro de derechos sobre una base gréfica y la rigurosa
aplicacion de los principios registrales.

(Citado en pagina 132)



DECLARACION DE LA ANTIGUA (nota: esta declaracién no corresponde al Cinder)
Guatemala, 2003
En La Antigua Guatemala, a 21 de febrero de 2003.

Los abajo firmantes, participantes en el Encuentro Iberoamericano de Sistemas
Registrales convocado por la Agencia Espafiola de Cooperacion Internacional, la
Fundacién Internacional y para Iberoamérica de Administracion y Politicas Publicas y
el Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espaia, celebrado en la
ciudad de La Antigua, Guatemala, entre los dias 17 y 21 de Febrero del ano 2003, en
su condicion de expertos en sistemas registrales, consideran conveniente formular la
declaracion que a continuacion se expresa.

Dicha declaracion pretende poner de manifiesto la funcion econdmica que estén
llamados a cumplir los sistemas registrales - favorecer el crecimiento econdmico, el
bienestar publico y la paz social, mediante la proteccion juridica de los derechos de
propiedad vy, especialmente, de las transacciones con los mismos -, asi como los
principios organizativos y gestores a los que idealmente deben acomodarse para
cumplir dicha funcién con el mas alto grado posible tanto de eficiencia como de
eficacia. Se persigue con ello ofrecer un modelo que sirva de referente a las
autoridades de los diferentes paises a la hora de instrumentar sus respectivas politicas
legislativas sobre una materia de tanta trascendencia para el bienestar publico.

Una clara definicion y proteccién juridica de los derechos de propiedad v,
especialmente, de las transacciones con los mismos promueven inversiones eficientes,
disminuyen el riesgo de expropiaciones, incrementan las expectativas de recuperacion
de las inversiones de capital, disminuyen el riesgo para los acreedores hipotecarios, y,
en consecuencia, los tipos de interés de los creditos hipotecarios; disminuyen
igualmente, los costes de tramitacion y ejecucién hipotecarias, en su caso, lo que, a
su vez, aumenta la liquidez de las inversiones inmobiliarias. Todo ello redunda en una
reduccién general de costes transaccionales, lo que facilita la realizacion de
transacciones eficientes, y, por ello, el crecimiento economico, que requiere una

larga y compleja cadena de contratos.

Para que todo ello sea posible, es necesario que el sistema institucional instrumente
mecanismos eficientes que garanticen la efectividad de los derechos de propiedad, ya
que estos, lejos de constituir un conjunto abstracto de principios y de reglas, se
hallan enraizados en instituciones que pueden 0 no ser capaces de hacer efectivas

dichas reglas.

En consecuencia, ningln sistema institucional puede instrumentar derechos de
propiedad eficientes si no organiza adecuadamente un sistema de tribunales, si
carece de juristas cualificados, o si carece de un sistema registral adecuadamente
disefiado y gestionado, y, en general si carece de mecanismos razonablemente

eficientes para la efectividad de los derechos.

Los registros son la parte del sistemna institucional que tiene como funcion facilitar las
transacciones mediante la publicidad de los documentos y/o de los derechos, segun el



sistema de que se trate. Reducen asimetrias informativas, las cuales se hallan en la
raiz de los conflictos entre las partes contratantes, protegen los derechos de
propiedad y clarifican a los contratantes potenciales quiénes son titulares de cada
derecho, de modo que la contratacion resulte a todos mas facil y segura, en mayor o
menor medida segun el disefo y eficacia de cada sistema registral.

Usualmente se admiten tres tipos de sistemas registrales, cuales son los de mera
publicidad (también denominados de recording o de private conveyancing), los de
mera inoponibilidad (también denominados de documentos o deeds) y los de fe
publica (también denominados de derechos o tittles).

Tanto desde el punto de vista que proporciona la deduccion tedrica como del de la
evidencia empirica, el registro de derechos es el que cumple en mas alto grado y de
un modo mas eficiente su funcion. Por ello, no solo es la formula dominante en el
mundo, sino que, ademas, se encuentra en clara expansion.

Se observa, ademas, que, si estd bien gestionado, es autosuficiente, en el sentido de
que para cubrir el nivel de seguridad juridica requerido por el mercado, no es
necesario acudir a mecanismos complementarios de seguridad econdmica -con sus
correspondientes costes- lo que reviste una importancia capital.

Los sistemas registrales de derechos o de fe plblica se caracterizan porque producen,
junto con otros, un efecto fundamental denominado, precisamente, fe publica
registral. Tal efecto consiste en que, quien adquiere mediante contraprestacion,
confiando en lo que el registro publica, es mantenido en su adquisicion, aunque
después se anule o resuelva el derecho del transferente, si la causa de anulacion o
resolucién de su derecho no constaba en el registro y era ignorada por el adquirente.
El Registro desempefa asi respecto del adquirente una doble funcion: de publicidad y

de garantia de lo publicado.

Para que este fundamental efecto se pueda producir, es necesario que la ley
prescriba que, al menos frente a tercero de buena fe, el contenido del asiento
registral se imponga sobre el del titulo que la motivd, en caso de discordancia entre
ambas. Mediante esta técnica se posibilita una fundamental transformacion juridica:
la inscripcion queda independizada, al menos frente a tercero, del titulo causal. En
consecuencia, frente a tercero, es la inscripcion y no el titulo la que delimita el

contenido del derecho.

Las inscripciones registrales pueden asi informar a los potenciales contratantes e
interesados sobre quién es el titular de cada derecho, su capacidad para disponer y
las cargas que pesan sobre el inmueble, logrando asi, idealmente, eliminar las
asimetrias informativas de caracter juridico. Como consecuencia, la contratacion
subsiguiente es mucho menos costosa Y totalmente segura para los futuros
adquirentes, pues tanto los derechos como sus titulares quedan perfectamente
identificados y definidos. Todo ello se logra, ademas, sin que exista ningun riesgo
para los titulares de derechos siempre que el efecto fé pliblica se haga depender de
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un'estricto control legal a cargo del registrador y que dicho control sea eficaz, lo que
exige que el registrador sea un cualificado experto juridico, que sea independiente e
inamovible y que el sistema responda efectivamente en caso de error

v

La cualificacién, independencia, inamovilidad y responsabilidad del Registrador son
esenciales en cualquier sistema registral, pero en mayor medida en un sistema
registral de derechos, porque, a diferencia de los demas, crea y extingue derechos
con eficacia, al menos, frente a terceros. Y este efecto se produce tanto cuando el
registro funciona correcta como incorrectamente; la diferencia radica en que, en este
altimo caso, la proteccion del adquirente se consigue a costa de privar al verdadero
duefio sin su consentimiento. Naturalmente, el efecto fe publica solo puede
mantenerse a condicion de que la proteccion del adquirente no se consiga nunca o
casi nunca a costa de producir tales privaciones, pues, en caso contrario, los
propietarios, en vez de sentirse protegidos por el Registro se sentirian amenazados
por el mismo, y el sistema colapsaria.

Este es exactamente el riesgo.que se correria si los encargados de redactar los
documentos susceptibles de inscripcion tuviesen la facultad legal de atribuir la
prioridad registral o de definir (total o parcialmente, en aspectos subjetivos u
objetivos) la eficacia de los derechos reales frente a terceros, se incentivarian
posibles conductas oportunistas, pues las pérdidas derivadas no las soportarian
quienes les eligen sino los terceros. Precisamente por ello, en todos los paises,
incluidos aquellos en los que prevalecen sistemas de seguridad economica, la
determinacion de la prioridad de los titulos y del alcance de los derechos son tareas
encomendadas al registro ex ante y a los jueces ex post respectivamente v,
precisamente por ello, la pauta universal en presencia de sistemas registrales de fe
publica es la absoluta separacion organica y funcional entre los encargados de
redactar o formalizar los documentos susceptibles de inscripcion y los encargados del

registro.

v

El nivel de seguridad juridica del registro de derechos aumentara en la medida en
que se apoye en una base grafica fiable que, al favorecer la correcta descripcion de
las fincas, refuerce la utilidad de la informacion que el registro publica. No obstante
conviene formular al respecto las siguientes precisiones:

. La fe publica registral se basa en las presunciones de legalidad y de
legitimaciéon que, como consecuencia de la calificacién realizada por el
registrador, la ley atribuye a los asientos del registro. Dado que no son
susceptibles de presuncién, para reforzar la certeza de los hechos sobre los que
recaen los derechos objeto de la fe publica registral, la descripcion de las
fincas se asentara en unas bases fisicas y graficas fiables.

. Las bases fisicas y graficas que sirvan de soporte a las titularidades que el
registro define, atribuye y publica, deben estar a disposicion del registrador.
Caso de mediar alguna discrepancia entre la realidad fisica y la registral el
registrador promoverd la concordancia entre ambas. Sin perjuicio de ello el
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registro podra tener sus propias bases fisicas y graficas para favorecer el buen
funcionamiento del sistema.

Vi

Para que la fe publica registral pueda rendir toda su utilidad a la seguridad juridica
de las transacciones es necesario que desaparezcan las excepciones a la misma. La
experiencia de los diversos paises demuestra que la existencia de estas excepciones
quiebra la confianza que el sistema genera. Cada vez que se introducen excepciones
a este principio, se desvirtia la garantia que otorga, crece la incertidumbre y
disminuye la reputacion del sistema de garantia y la confianza que un pais inspira a
los inversores. Ello resulta mucho mas grave si tenemos en cuenta la tendencia a la
internacionalizacion que la contratacion inmobiliaria esta experimentando, lo que
exige codigos comunes conocidos por todos y ausencia de excepciones como regla
general.

En este sentido, hay que resaltar la conveniencia de que las legislaciones reduzcan
al maximo - e idealmente eliminen- las llamadas “cargas ocultas”, es decir, aquellas
que, sin constar en el registro a través de un asiento, perjudican al tercero que, de
buena fé, adquiere confiando en lo que aquél publica. No hay razon alguna de
eficiencia que aconseje tales excepciones. La magnitud de los perjuicios que se
derivarian de la aplicacion de estas excepciones determina que el interés general
deba de prevalecer en todo caso sobre cualesquiera intereses especiales.

vil

El correcto funcionamiento de un sistema registral de fe publica exige la aplicacién
rigurosa de los siguientes principios:

1.-El de responsabilidad:

Dado que la seguridad juridica se basa en la confianza que el registro de
derechos genera, se hace imprescindible proteger dicha confianza, lo que exige
proteger siempre al adquirente que, de buena fe y mediante contraprestacion,
adquiere confiando en lo que el registro publica y garantiza, frente a cualquier causa
de resolucion o anulacion del derecho que no conste en el Registro, incluso aun
cuando resulte perjudicado el “verus dominus”. Cuando dicho perjuicio no le resulte
imputable al mismo, sino unicamente a un fallo de funcionamiento del sistema, éste

debe indemnizarle.

La necesidad del cumplimiento real de esta obligacion de indemnizar los dafios
causados obliga a arbitrar un sistema que, en el caso de mediar el perjuicio y , en su
caso, la conducta culposa u omisiva del registrador ,garantice dicho pago. Cualquier
sistema es valido siempre que, como queda dicho, la indemnizacién se haga efectiva.

2.-Principio de calificacion:
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La trascendencia que el mercado y la propia sociedad civil exige que se confiera a
las inscripciones a través de la fe publica registral asi como la aplicacién del principio
de responsabilidad, impone que, antes de extender cualquier asiento, el registrador
califique tan escrupulosa como minuciosamente que el titulo y el derecho que, segln
los casos, en él se ha constituido o documentado cumplan todos los requisitos exigidos
por las leyes para su validez asi como para su inscripcion. '

Las notas que deben de definir esta calificacion, son las que siguen:

- Extensién: Dado que la autorizacion de un asiento implica necesariamente la
atribucién, modificacion o, en su caso, extincion de un derecho , el registrador debe
cerciorarse de que tanto el documento como el derecho que en él se recoge, relinen
los requisitos necesarios para que la inscripcion pueda autorizarse. Ningln aspecto
debe de quedar excluido de su calificacion, ni la legalidad de las formas extrinsecas,
ni los que se refieren a la capacidad de las partes, ni los que afecten o puedan
hacerlo a la validez del acto o negocio, ni la trascendencia real del derecho en
cuestion, ni los obstaculos que resulten del registro, ni los que afecten a la
descripcién e identidad de la finca, ni la expresion de todas las circunstancias que las
leyes exigen que han de hacerse constar en la inscripcion.

Ello obliga a exigir a los registradores una elevada cualificacién juridica y un
esfuerzo permanente de capacitacion.

- La independencia: La necesidad de generar una confianza absoluta en las
decisiones de los registradores obliga a que el ordenamiento juridico les dote de las
mismas garantias de independencia e inamovilidad de jueces y magistrados.
Asimismo y por las mismas razones su eleccion debe fundarse un sistema de
concurso publico, basado en los principios de igualdad, mérito y capacidad.

- La imparcialidad La asignacion de derechos que los asientos del registro implican y
su eficacia erga omnes determinan la existencia de una pluralidad de interesados en
la extension de cada uno, todos los cuales podrian resultar perjudicados en el caso de
que las partes violaran normas imperativas, las cuales, por definicion, son las que
establecen los limites que el sistema institucional marca a la autonomia privada. Por
ello, no debe de confundirse el procedimiento registral con el que es utilizado para la
documentacion de los actos y contratos. Mientras que, en éste, el interés de las
partes que los otorgan es el prevalente, en el primero to son los de todos los que
resultan afectados por sus pronunciamientos. El correcto funcionamiento del sistema
registral obliga a impedir que quienes estan interesados en eludir o influir en la
decision registral puedan hacerlo, lo que excluye la eleccion del registrador, ya que,
de admitirse, deberian participar en la misma no solo las partes que han otorgado el
documento sino también los terceros que resultarian afectados por la decision que se

adoptara.

La suspensién o denegacion de la inscripcion por el registrador ha de ser en todo
caso motivada y recurrible. En dltima instancia, el recurso debe ser resuelto por la
autoridad judicial toda vez que la inscripcion define y asigna derechos reales y, por
tanto, si fuese la Administracion la que decidiera, se estaria vulnerando el principio
de tutela judicial efectiva que conforma la estructura de los Estados de Derecho.
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Este mismo principio obliga a que, cuando medie recurso, el registrador deba
notificar a todos los interesados que puedan resultar afectados en sus derechos o
garantias al objeto de que puedan comparecer en el procedimiento y formular las
alegaciones que estimen oportunas. En los sistemas en los que la inscripcion no sea
constitutiva, el registrador asumira personalmente la representacion de los intereses
de los terceros desconocidos cuyos derechos pudieran resultar lesionados en virtud de
la sentencia o resolucion judicial que se dictara. En el caso de que cupiera apelar a
una segunda instancia, ya fuera por la naturaleza administrativa de la primera, ya
porque estuviera admitida contra la sentencia que hubiera recaido, la legitimacion
correspondera a las partes que hayan intervenido en el otorgamiento, al funcionario
que lo haya autorizado o expedido, a los interesados que se hubiesen personado en la
primera instancia y al propio registrador.

3.-Principio de autonomia financiera.

La trascendencia atribuida a los asientos del registro de la propiedad asi como la
responsabilidad que deriva de su autorizacion, junto con la necesidad de que el
registro cumpla su funcion con la mayor eficiencia y eficacia posibles aconsejan dotar
al sistema registral de autonomia en la gestion de los recursos necesarios. Los
recursos financieros deben ser generados por el propio sistema . El nivel de los
precios registrales debe fijarse en funcién de las necesidades del servicio - no de las
necesidades presupuestarias del Estado- y en la cuantia suficiente para que el sistema
incurra en los menores costes implicitos posibles. La estructura de los precios debe
ser racional, evitando subvenciones cruzadas y su utilizacion como instrumento de
politica distributiva, la cual, siendo deseable, debe quedar reservada a las leyes

fiscales.

El objeto de este principio consiste en garantizar la eficiencia del funcionamiento
del sistema y reforzar la transparencia que debe de regir en un Estado de Derecho.

Lo deseable seria que los registros gestionaran auténomamente la totalidad de los
recursos que ingresan como es logico, ello implicaria una adecuacion de los precios
que los interesados deben satisfacer a los costes del servicio , uno de cuyos
componentes basicos es la responsabilidad que tanto la extension de los asientos

como la expedicion de la publicidad genera.

Este sistema reforzaria ademas las garantias de los ciudadanos. Su aplicacion les
permitiria satisfacer Unicamente las cantidades que resulten necesarias para la tutela
de sus derechos. En este sentido, resulta especialmente desaconsejable la utilizacion
de los ingresos derivados de la proteccion que el registro presta para financiar otras
areas que carecen de relacion con el.

4.-Principio de prioridad.

En virtud de este principio, el rango de los derechos reales que sean compatibles y
recaigan sobre un mismo bien inmueble se determina con arreglo a su orden de
acceso al registro. Por otro lado, en el supuesto de que fueren incompatibles, el que
primero ha accedido al registro excluye a los que han ingresado con posterioridad.

La prioridad viene determinada por el orden de ingreso de los titulos y el caracter
excluyente de los derechos reales. La reserva de derechos no es compatible con los
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sistemas registrales de fe publica. En caso de admitirse en los de mera inoponibilidad,
deben ser reguE}ados de modo que salvaguarden los derechos de los terceros y la
seguridad del trafico juridico, evitando la clandestinidad de los actos y el cierre del
registro.

5.-Principio de rogacion.

La iniciacion del procedimiento registral ha de ser siempre y en todo caso rogada. La
imparcialidad con la que, segin hemos visto anteriormente, debe de comportarse
impone la aplicacion de este principio. Dado que, el orden de preferencia se aplica en
funcién de la prioridad, la inexistencia de este principio dejaria su determinacion al
arbitrio del registrador.

6.-Principio de especialidad.

A cada finca debe de abrirse un folio real en el que se hagan constar todos los actos
y contratos y derechos recayentes sobre la misma con separacion e independencia de
los abiertos a otras fincas. Se evita asi que puedan producirse multiples cadenas de
propietarios contradictorias entre si. Igualmente debe delimitarse perfectamente la
extension del derecho que se inscribe al objeto ,por una parte, de que cualquier
interesado pueda conocer la situacion real de la finca y ,por otra, de que su titular
pueda optimizar los recursos que puedan derivarse de su derecho.

7.-Principio de tracto sucesivo.

Este principio exige que las inscripciones que se vayan extendiendo en el folio de
cada finca estén concatenadas de tal manera que no se produzcan saltos de
titularidad y queden perfectamente acreditados los eslabones de las sucesivas
adquisiciones de cada propietario que han de traer causa en uno anterior sin solucion
de continuidad. Se consigue asi reforzar la seguridad del titular inscrito ya que solo
con su intervencion o citacion en sede judicial sera posible la inscripcion de la
transmision posterior o la constitucion de una garantia sobre su finca. El tracto
sucesivo contribuye asi a la disminucion de los costes de conservacion o vigilancia de

los derechos.

8.-Principio de publicidad.

El principio de publicidad se refiere a la presuncion iure et de iure de que lo que obra
en los asientos del registro surte efecto erga omnes, generandose en consecuencia la
premisa de que lo inscrito en el registro vincula a todo el mundo.

El registro es plblico para todos los que tienen interés legitimo en conocer la
informacion que sus asientos contienen y corresponde al registrador, en tanto
responsable de la exactitud de la publicidad que se emite y de la custodia de los
archivos que obran a su cargo, apreciar este interés, debiendo las legislaciones
garantizar la proteccion de los derechos de privacidad e intimidad de los ciudadanos,
jmpidiéndose la manipulacion directa de los archivos. Debe facilitarse también a los
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ciudadanos el conocimiento de las peticiones de informacién sobre sus derechos
inscritos. Las presunciones establecidas por la ley en favor de algunas autoridades e
incluso de quienes se relacionan profesionalmente con el registro para acceder a la
informacion registral, deben ser precisas y en ninglin caso deben eliminar o restringir
el control por el propio registrador.

El principio de publicidad y el impulso a la incorporacion de procedimientos
tecnologicos seguros y confiables que apoyen la labor juridica del registrador son
compatibles, pero en ningn caso pueden significar vulnerar los derechos a la
privacidad o a la intimidad. La integracion y el manejo de las bases de datos que

contengan informacion registral requiere impedir su alteracién o manipulacion
fraudulenta, inclusive por el propio registrador. '

La informacion que presente el registro debe estar depurada y limitada a los aspectos
que sean relevantes desde un punto de vista juridico para quién se propone adquirir
una finca o un derecho sobre ella, lo que constituye una responsabilidad del
registrador. Solo puede crearse una diplica integra de la informacion registral o
copiarse ésta para garantizar la salvaguarda y la continuidad del servicio, en caso de
contingencia de los archivos. La legislacion debe impedir la consecucion de registros
paralelos, restringiéndose la expedicion de la informacion registral en masa.
Excepcionalmente y por razones de interés plblico, podra la Administracion publica
solicitar y obtener este tipo de informacion.

Vil

Todas estas sugerencias organizativas y gestoras van dirigidas a lograr que un sistema
registral de fe plblica consiga tres objetivos esenciales.

El primero de ellos consiste en que refleje fielmente los derechos de propiedad
inmobiliarios, incluidas sus limitaciones, sean privadas o publicas, bien sea por si
mismo bien gracias al auxilio de otras instituciones (principio del espejo).El segundo
impone la necesidad de que baste la consulta de las inscripciones registrales vigentes
para conocer la titularidad y cargas que afectan a los inmuebles, sin que sea
necesario el examen de todas las posibles cadenas de titulos previos (principio de
telén). Finalmente, el tercero exige que el Registro no solo publique sino también
garantice la legalidad y certeza de lo publicado, asumiendo las responsabilidades
correspondientes en caso de error (principio de aseguramiento).
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ANEXO #11

Carta de Recomendaciones de Guayaquil del 1 al 4 de mayo de 2007

Se discutio sobre la importancia del folio personal al folio real.

(Citado en pagina 132)



CARTA DE RECOMENDACIONES DE GUAYAQUIL (Ecuador) SOBRE TRASLADO
DE FOLIO PERSONAL A FOLIO REAL

| FORO REGISTRAL DE DEBATE.CARTA DE RECOMENDACIONES.GUAYAQUIL
(FCUADOR) DIAS 1 A 4 DE MAYO DE 2007

1)

El sistema de Folio Real permite que la ordenacion registral de los
derechos o situaciones juridicas que se publican se realice tomando
como referencia, no los elementos mas o menos variables
(titularidad, derechos, condiciones, cargas...), sino el mas estable:
EL PREDIO (FINCA), el cual debe estar diferenciado por datos
exclusivos y excluyentes (nimero, tomo, libro, folio) que lo
distingan de cualquier otro en el territorio nacional. Se caracteriza
por concentrar en un solo folio todo el historial juridico de predio
(finca), facilitando la consulta vy, al mismo tiempo, permitiendo
desconocer todo derecho, gravamen o limitacion que afecte al
predio (finca) y que no esté recogido en el folio destinado al mismo.

2)

s6lo a través del folio real puede estructurarse, con claridad, todos
los elementos de la publicidad registral. Esta técnica exige que la
llevanza de los asientos se realice por el sistema de inscripcion y no
por el de trascripcion o encasillado, pues en éstos no se cumple
adecuadamente el principio de especialidad. En un sistema de
inscripcion, se evita el amontonamiento de derechos y de predios

dentro del Registro

3)

Los folios o registros personales plantean dificultades en su manejo
diario quedando reducidos en la mayoria de los casos a indices
auxiliares. La ordenacion de los asientos por su antigliedad, crea
confusion y dificulta la aplicacion de los principios  registrales,
fundamentalmente el de prioridad.

4)

Los sistemas que no aplican el cierre registral a titulos
incompatibles, ni el tracto sucesivo, ni la calificacion en toda su
amplitud, ni la legitimacion, ni la fe publica, contemplan el Registro
de la Propiedad como un mero archivo, sin ofrecer seguridad
juridica alguna para el trafico inmobiliario.

Por el contrario, los sistemas que aplican aquellos  principios
reducen la posibilidad de pronunciamientos registrales
contradictorios al existir una sola cadena de titulares, engarzada de
tal manera que la legitimidad de la atribucion del derecho al ultimo



de los titulares se sustenta en la de los que le han precedido. Cada
predio (finca) tendra asi su propietario, cada derecho su titular.

2)

El sistema de folio real permite saber en un momento dado cuales
son los derechos que afectan a cada predio (finca) y en qué orden
tienen eficacia. Da plena seguridad a los titulares registrales y a los
terceros de que lo que no conste en el folio registral no les puede
afectar. Permite, igualmente, wuna calificacion mas ordenada vy
exhaustiva al Registrador de los obstaculos que hayan de surgir del
Registro.

6)

Que para consolidar definitivamente este sistema de folio real es
preciso superar las dificultades existentes en la actualidad en la
concrecion de la identidad material del predio (finca) pues ello ha
producido un gran nimero de absurdos geograficos, dobles
inmatriculaciones, excesos o defectos de cabida.. que si bien era
explicable por los medios de los que se disponia en un momento
determinado, en la actualidad se pueden solucionar mediante la
utilizacién adecuada de las altas tecnologias. Es preciso, por tanto,
incorporar  progresivamente a la descripcién literaria del predio
(finca) su correspondiente base grafica y procurar una paulatina
coordinacién con los servicios catastrales.

7) EL Registrador ha de controlar la identificacion del predio (finca)
para impedir, por un lado, que accedan al Registro descripciones
incompletas o inadecuadas y propiciar, por otro, que el principio de
legitimacion  registral o de presuncion  de exactitud  pueda

extenderse a los datos fisicos.

8)

La descripcion no se debe basar exclusivamente en la declaracion
unilateral de una persona, sino que es preciso que los datos fisicos
tengan apoyo catastral o, al menos, estén basados en sistemas de

informacion territorial Unicos.
9)

Si bien el historial juridico del predio (finca) debe ir acompanado de
su identificacion grafica, la falta de ésta no debe impedir que se
practique la operacion registral.

10)

Que los predios (finca) registrales estén debidamente coordinados
con las bases graficas contribuye a que la Administracion utilice



Registro como un instrumento adecuado para la planificacion
urbanistica, administrativa, ambiental...

11)

El sistema de folio real permite convertir el Registro, ademads, en
instrumento  dtil para el desarrollo de medidas de orden social,
incorporando  capas de informacién en materia, sensible como
proteccion  medioambiental,  desarrollo  urbanistico,  politica  de
vivienda, etc. lo cual permite mejorar la cultura del territorio,
colaborando a  poner frenos a los desequilibrios  actuales.
Estructurado asi el Registro, se debe establecer un sistema registral
informatico y en red con el objeto de agilizarlo y que, en el futuro,
permita acceder a la publicidad registral por medio de internet.

13)

El folio real en los libros del Registro, se ajustara a la siguiente
estructura: '

1.- En el folio abierto al predio (finca) se hara constar,
mediante asientos sucesivos, el historial juridico del inmueble.
Todas las inscripciones, anotaciones vy cancelaciones relativas a
un mismo predio (finca) se practicaran a continuacion, sin
dejar claros entre las inscripciones (asientos). Los asientos se
redactan de manera continuada, sin puntos y aparte, de
manera clara y precisa, recogiendo solo aquellos aspectos del
titulo que deban afectar a terceros. Como se sehald, ese
extracto del titulo es propio de los sistemas de inscripcién
frente a los de trascripcion o de archivo del documento

presentado.

2.- La conformacion del asiento debe hacerse atendiendo a la
estructura  siguiente:  se  distinguiran  claramente cuatro  partes
-descripcion  del inmueble, gravamenes, contenido y acta-, de
los cuales deben destacarse dos: gravamenes y acta de
inscripcion.

3.- El apartado de gravamenes existira siempre. Si  no
existieran gravamenes, se expresara as.

4.- El contenido tiene por objeto el acto o negocio que motiva
la inscripcién, debiendo ser un extracto del contenido del

titulo.

5.- El acta de inscripcion expresara, con absoluta claridad, el
derecho que se inscribe, la persona a cuyo favor se practica, el
titulo material por el que se hace y el caracter con el que se

adquiere.



14)

La creacion del folio real se realizara cuando se practique cualquier
operacion o lo solicite el interesado como operacidn especifica. Ese
cambio no operaria de oficio, sino paulatinamente para lograr
actualizacion a medio o largo plazo. El Registrador expediria a favor
del usuario una certificacion literal de traslado tanto en uno como
en otro caso (en la misma se insertaria que la garantia de sus
derechos no se ve afectada por el cambio de sistema).

A la vista de todos estos antecedentes v con el objetivo de
mejorar el servicio del usuario se recomienda
implantacion del folio real en toda y «cada wuna de las
oficinas  registrales de la Republica del Ecuador las cuales
deberan  estar interconectadas entre si y con el servicio

correspondiente de catastro.
Podria aprovecharse, en su caso, la experiencia de
matricula inmobiliaria \ la coordinacién informatica
catastro/registro seguida en la oficina registral | de
Guayaquil.

15)

Para el fortalecimiento del Estado de Derecho es imprescindible un
Registro de la Propiedad que cumpla con su obligacion de crear un
entorno de seguridad juridica para sus ciudadanos y mediante el
cual se estimule el movimiento de la economia y el aumento de su
nivel de vida. Al frente del Registro estara el REGISTRADOR que

retina las siguientes caracteristicas:

1.- Ser un jurista investido de funciones publicas pues el
servicio que presta consiste basicamente en controlar del trafico
inmobiliario, asesorar a los usuarios y velar por el correcto

funcionamiento de la oficina.

2..- Actuar con imparcialidad.

3.- Realizar su funcion con independencia. Este caracter no es
incompatible con la calidad de funcionario.

4.- Intervenir obligatoriamente cuando es objeto de raogacion. El
Registrador de la Propiedad no puede decidir si actlia o no.

5.- lgualmente calificar dentro del plazo establecido y estar
cometidas sus decisiones a un sistema de recursos rapido 'y
eficaz. La seleccion a través de procedimientos idoneos del
Registrador ~se  considera un tema clave para tener una

institucion registral fuerte .



Se recomienda que los Registradores sean seleccionados a
través de un sistema objetivo e imparcial entre personas con
titulacion  universitaria en el que se prime la igualdad de
oportunidades, el mérito y la capacidad. :

6.- Tener estabilidad profesional en el ejercicio de su funcion,
salvo sancion en virtud de un expediente en el que haya sido
oido. Con ello se estimula que pueda ejercer la profesion de
forma estable e independiente y que realice previsiones a largo
plazo en beneficio del servicio.

7.- Debe ser responsable civilmente de los dafos que haya
causado por accion u omision.

8.- El Registrador de l(a Propiedad es responsable ante el
organo regulador del correcto desempefio de su funcion 'y puede
ser sancionado de acuerdo a causas y en virtud de
procedimientos preestablecidos.

9.- Deberd gestionar la oficina del Registro con criterios
empresariales y de acuerdo con los modernos sistemas de
gestion debiendo gozar de autonomia financiera vy autogestion
No se recomienda el establecimiento de asignaciones
presupuestarias que entorpecen la modernizacion y eficacia del
servicio publico prestado.

10.- El caracter profesional del Registrador, y su condicion de
funcionario pUblico, obligan a que la dimension de la oficina
registral deba ser la adecuada para permitir una  atencion
personalizada de la misma.

1.- El Registrador debera pertenecer obligatoria y
colectivamente a una corporacion asociativa de tipo colegial. El
Colegio debe ser independiente de la Administraciéon, funcionar
democraticamente y prestar  sus  servicios a los propios
colegiados, a ta Administracion del Estado y a los particulares.

12.-El Colegio profesional velara por el correcto funcionamiento de cada una
de las oficinas, pues al considerarse el sistema registral como un todo, el
irregular servicio prestado por alguna de ellas pone en tela de juicio la

labor de las restantes.

13.-También correspondera al Colegio procurar la organizacion de
actividades académicas que permitan la capacitacion de los colegiados

14.-La funcion registral debera estar sometida al control de un organo
regulador -dependiente de la Administracion o del Poder Judicial-, y a
quien correspondera las labores de vigilancia e inspeccion de los

Registros de la Propiedad.



DOCTRINA INTERNACIONAL

1) El premio Nobel de Economia Douglas North en la conferencia pronunciada
el 8 de mayo de 2002 en el Decanato Autonomico de Cataluiia insistia en la
importancia de dos factores fundamentales para el analisis del Economico del

Derecho:
a) La necesidad de ” definicion” de los Derechos de Propiedad.

b) La necesidad de cumplimiento de leyes dictadas para modernizar el
sistema economico y juridico : :

2) El Documento del Banco Mundial sobre “Proyectos de titulacidon e
Inscripcion :

de predio (finca) en paises de la Comision Economica para Europa (ECA)
distingue entre Registro de la Propiedad, catastros fisicos y catastros fiscales .

El Registro de la propiedad conformaria la informacion juridica definidora de
los

Derechos sobre predio (finca)s, publicando los titulares de los mismos y la
legitimacion para disponer de ellos el cual ” es fundamental en una economia

de mercado”

El Catastro fiscal determina el valor de las propiedades con fines fiscales , y
el Catastro fisico da informacion sobre las caracteristicas fisicas de los

predios.

3) La necesidad de generar una confianza absoluta en las decisiones de los
Registradores obliga a que el ordenamiento juridico les dote de las mismas
garantias de independencia e inamovilidad de los Jueces y Magistrados

Una de las conclusiones de la Conferencia de ONU/CEE sobre “mecanismos
de seguridad en la creacion de los mercados inmobiliarios: la proteccion délos
derechos” Madrid 2001, es que los Registradores deben realizar un control
pleno de legalidad sobre la base de un conocimiento completo del sistema
normativo como presupuesto para la creacion de un sistema registral

moderno.

4) Asi, en el Documento de ONU/CEE sobre “Beneficios economicos y
sociales de una buena administracion del suelo” se recoge como requisito para
el establecimiento de un adecuado sistema de registro que éste esté dotado

de
“claros poderes” legalmente instituidos”.

5) La Asamblea XIV de Alcaldes en Managua (Nicaragua) PUNTO 7o
determina: “Es imperativo para el desarrollo de los programas de
formalizadon :

de la propiedad que exista conviccion politica ,y que los funcionarios de alto
nivel, los registradores, faciliten el acceso de los Derechos de Propiedad



informal, promuevan su permanencia dentro de la formalidad establezcan
beneficios y den facilidades para inscribir”,

6) Documento ONU/CEE “Revision técnica del plan de accion para el
mercado inmobiliario en Albania” Realizado por el grupo MOLA (hoy WPLA,
Working Party on Land Administration, Naciones Unidas) en colaboracion con
la

agencia de cooperacion de los Estados Unidos (USAID), recomendo un sistema
con registradores profesionales como Unica alternativa si se quiere una
institucion fuerte, seleccionado por un sistema de libre examen entre
personas

con titulacion universitaria.

7) La conferencia de ONU se sobre “MECANISMOS DE SEGURIDAD EN LA
CREACION DE MERCADOS INMOBILIARIOS: LA PROTECCION DE LOS
DERECHOQS Madrid 2001, concluye que uno de los criterios en los que debe
basarse un sistema eficiente y moderno de registro es un completo
conocimiento del sistema normativo por parte del registrador”.

8)Documento sobre “Proyecto de Titulacion e Inscripcion de Predio (finca)
en paises de la ECA” del Banco Mundial se dice ” El sector privado puede
desempefiar un papel importante en la inscripcion de la propiedad
inmobiliaria

excepto en lo que se refiere a regulacion y politica... Las limitaciones vendran
impuestas por las tradiciones y la politica del pais, las disposiciones legales y
la

capacidad”.

9. En el Estudio sobre aspectos clave de la legislacion sobre
catastro v registro”, de ONU/CEE se observa que una clara mayoria de los
Paises Europeos encuestados financian sus sistemas con los derechos
satisfecho por los usuarios. En esta mayoria, los paises con sistema de registro
son unanimidad practicamente; en cambio, en los supuestos de sistemas
registrales de reciente creacion la solucion no es univoca y ello es asi porque

en
sus origenes los sistemas registrales tienden a ser deficitarios.

Se ha observado que el ingreso de los derechos del registro en el
sistema presupuestario general, ha generado en una rapida obsolescencia del
sistema y en una generalizacion de la carencia del medio. Es por lo que la
ONU y la Unién Europea recomiendan para los paises en transicion un
sistema autofinanciado de registro.

10) El Tribunal de Justicia de la Comunidad Europea se ha pronunciado con
ocasion de los derechos satisfechos para la inscripcion de los actos societarios
en el registro mercantil, considerando la posible conciliacion .entre tales
derechos y los impuestos sobre sociedades; el Tribunal, de acuerdo con la
normativa comunitaria, considera tales derechos admisibles en cuanto se

destinen a financiar e! servicio prestado.



11) EL Tribunal Constitucional Espafol cuando examina la naturaleza de
los colegios profesionales dice “Son corporaciones Sectoriales que se
constituyen para defender primordialmente los intereses privados de
sus miembros pero también atienden a finalidades de interés publico,
en razon de las cuales se constituye como personas juridico-publicas o
corporaciones de derecho publico (STC 18 de Febrero de 1988)

12)En el Registro de la Propiedad de Guayaquil el sistema de folio real que
sigue ha sido ponderado muy positivamente en el informe del
Banco Interamericano de Desarrollo sobre la seguridad
juridica en Ecuador .(Evaluacion del marco legal e institucional de

Ecuador)
En Guayaquil, a cuatro de mayo de 2007

Fernando de la Puente Alfaro Vocal de Relaciones Internacionales del Colegio
Nacional de Registradores de la propiedad, Mercantiles y de bienes Muebles

de
Espana

Esta entrada fue publicada el Martes, 5 de Junio de 2007 a las 12:00 am y esta
clasificada bajo: Congresos, Seminarios: Conclusiones, Recomendaciones.

Fuente: www.cadri.org



ANEXO # 12

Sentencia No. 003-11-SIN-CC, dictada el 21 de junio de 2011

Consta publicada en el Suplemento del Registro Oficial 656 del 8 de marzo de
2012. La Corte Constitucional para el periodo de transicién, deseché la demanda
de inconstitucionalidad de la norma del Art. 142 del Cédigo Organico de

Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

(Citado en pagina 87)



RGANO DEL GOBIERNO DEL EGUADOR
Administracion del Sr. Ec. Rafae! Correa Delgado
Presidente Constitucional de la Republica

SUMARIO:

CORTE CONSTITUCIONAL
PARA EL PERIODO DE TRANSICION

DICTAMEN:

§12-11-DTI-CC Dictaminase que las disposiciones conte-
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DICTAMEN N.” 012-11-DTI-CC

CASQ N.° 0048-10-T1

LA CORTE CONSTITUCIONAL
PARA EL PERIODO DE TRANSICION

Jueza Constitucional Sustanciadora: Dra. Nina Pacari
Vega

I. ANTECEDENTES
Resumen ﬂe admisibilidad

El doctor Alexis Mera Giler, secretario nacional juridico de
la Presidencia de la Republica, quien actia ante la Corte
Constitucional a nombre y en representacion del presidente
de la repiblica conforme Decreto Ejecutivo N.° 1246,
mediante oficio N.° T.5522-8NJ-10-1467 del 6 de octubre
del 2010 comunicé a la Corte Constitucional, para el
periodo de transicion, la suscripeién del “Convenio entre el
Gobierno de la Republica del Ecuador y el Gobierno de la
Federacién de Rusia sobre la cooperacion en la esfera de la
utilizacién de la energia atdmica para fines pacificos™ el 29
de octubre del 2009 en la ciudad de Moscu, para que, de
conformidad con el articulo 438 numeral 1 de la
Constitucion de la Republica, se expida el correspondiente
dictamen acerca de la constitucionalidad de este Convenio
Internacional. '

De acuerdo a lo establecido en el articulo 109 de la Ley
Orgédnica de Garantias Jurisdiccionales y Control
Constitucional, la secretaria general. .de la Corte
Constitucional, de conformidad con el sorteo realizado,
remite el caso signado con el N.° 048-10-T1 a la Dra. Nina
Pacari Vega como jueza ponente, quien de conformidad con
los articulos 107 numeral 1, 108 y 109 de la Ley Orgénica
de Garantfas Jurisdiccionales v Control Constitucional,
determina su competencia para efectos de control respecto
al dictamen sobre la necesidad de aprobacién legislativa de
los tratados y convenios internacionales.
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CAS0O No. 0603-10-DC

PLENG DE LA CORTE CONSTITUCIONAL, PARA
EL PERIODO DE TRANSICION.- Quite D. M, 15 de
febrero de 2012.- Las 17h350.- VISTOS: Agréguese al
expedients No. 0005:10-DC la solicitud de aclaracién y
ampliacién interpuesta el 11 de enero de 2012 por el doctor
Carlos Ramirez, en su calidad de Presidente de la Core
Nacional de Justicia de Transicién, respecto a la sentencia
No. 002-11-SDC-CC que fuera dictada por el Pleno de la
Corte Constitucional el 13 de diciembre de 2001y
notificada el 7 de enero de 2012. Al respecto s considera:
PRIMTRO.- Fl Plen- de la Corte Constitucional para el
Periodo de Traasicién es competente para atender el recurso
herizonial interpuesto, de conformidad con lo previsto en el
artfculo 27 del Régimen <. Transicidn publicado con la
Constitucién de la. Republica del Ecuador, en el Registro
Oficial No. 449 de 20 de octubre del 2008; Resclucion
putlicada en e! Suplemento del Registro Oficial No. 451 de
22 de octubre de 2008; y la Disposicion Transitoria Cuarta
de la Ley Orgénica de Garantias Jurisdiccionales y Control
Constitucional.- SEGUNDO.- Conforme lo prescribe el
articulo 29 del Reglamente de Sustanciacion de Procesos de
Competencia de la Corte Constitucional, la aclaracién y
ampliacién de una sentencia constitucicnal se la puede
solicitar en el término de tres dias contados a partir ¢2 su
wotificacion. En el presente caso, la Corte Constitucional ha
constatado que ‘el presente recurso ha sido presentado
dentro de dicho término por una de las partes procesales.-
TERCERQ.- El recurso de aclaracién y ampliacion
presentado por el sefior Presidente de la Corte Nacional de
Justicia solicita se aclare y amplie la sentencia respecto de
“... si los Jueces de la Corte Nacienal de Justicia de
Transicion podrian ser objeto de juzgamiento y sancion por
parte del Consejo de la Judicatura de Transicidn en caso de
infracciones cometidas en el gjercicio de sus funcicnes, o si
esta atribucion gue ustedes reconocen a dicho Consejo en
su senlencia, se ejercerd unicamente respecto de los
integrantes de la nueva Corte Nacional de Justicia.”.-
CUARTO.- Al respecto, vale sefialar que en la sentencia
constitucional 002-11-SDC-CC, la Certe Constitucional
como parts de la motivacién determiné que en rezdn de la
pregunta No. 4 de la consulta popular, que fuera aprobada el
7 de mayo de 2011, el pueblo ecuatoriano se habia
pronunciado por la posibilidad de que se conformara un
Consejo de la Judicatura de Transicion que asumiera y
gjerciera todas las facuitades y competencia atribuidas al
Consejo de la Judicatura por la Constitucion de la
Republica y el Codigo Orgénico de la Funcién Judicial por
un pericdo de 18 meses, facultades dentro de las cuales se
encuentran las de indole disciplinaric. Por ende, se
concluyd cue el Consejo de |z Judicatura de Transicion
también tiene facultades para actuar disciplinariamerte,
mientras duren sus funciones, respecto de los sefiores jueces
nacionales, ya sean estos parte cei proceso de transicién o
no. De esta forma se atiende la peticidn de aclaracion y
amplizcion propuesta.- NOTIFIQUESE.-

) Dr. Patricic Pazmifio Freire, Presidente.

Razén: Siento por tal, que el Anio que antecede fue
aprobado por el Pleno de la Corte Constitucional, para el
pericdo ce transicién, con siete votos de los doctores:

*

Roberto Bhrunis Lemarie, Patricio Herrera Betancourt,

tn Seai Pinoargots, Fabidn Sancho Lobato, M
i Olvera, Edgar Zérate Zarate y Patricio Pazr
Freire v sin contar con la presencia de los doctorss Alionso
Luz Yunes y Hernando Morales Vinueza, en sesidn del dia
ruiéreoles quince de febrero de dos mil doce.- Lo certifico.

£) Dr. Jaime Pozo Chamorro, Secretario General (E).
8

CORTE CONSTITUCIONAL.- Es Ziel copia del criginal.-
Revisado por ) llegible.- 1) Ilegibie.- Quito, a 01 de miarze
del 2012.- ) Tlegible, Secretaria Genera'.

Quito, D. M., 21 de junio del 2011

SENTENCIA N.° (03-11-SIN-CC /

. CASO N2 G002-11-IN

Jueza Constitucional Sustanciadora: dra. Nina Pacari
Vega

I. ANTECEDENTES

Resumen de admisibiiidad

La presente accién de inconstitucionalidad fue interpuesta
anie la Corte Constitucional, para el periodo de transicién, el
02 de febrero del 2011, .
La Secretaria General de la Corte Constitucional, parz el
periodo de transicién, en virtud de lo dispuesto en el articulo
17 del Reglamento de Sustanciacion de Proceses de
Competencia de la Corte Constitucional, publicade en el
Suplemento del Registro Oficial N.° 127 del 10 ce febrer
del 2010, con fecha 02 de febrero del 2011, ha certificado
que respecto a esta causa no se ha presentado otra demanda
con identidad de objeto y accion.

Con fecha 21 de marzo del 2011 las 14h20, la Sala ce
Admisién de la Core Constitucional resclvid admitir a
trdmite la presente accidén. De conformidad con el sortec
efectuado por el Pleno del Organismo, en sesién cordinaria
del 14 de abril de 2011, la Secrstaria General de la Core
Constitucional (2) remite el expediente a la Dra. Nina Pacari
Vega, para que acile como jueza constitucional
sustanciadora.

La doctora Pacari avoca conocimiento de la presenie ¢
con fecha 10 de mayo del 2011, disponiendo lo s
“"PRIMERA.- Incorpdrese al expediente los

presentados por la Dra. Lody Ferrera Gallarde, Abg.

ESCrl
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Carlos Jaramillo Pérez, Sub procurador Metropolitano de
Quito; Dr. Efrén Roca Alvarez, Registrador de la Propiedac
del Canton Guayaquil (e); Asambleista Andrés Roche
Pesantes; Abg. Jaime Nebot Saadi y Dr. Miguel Herndndez
Terdn, Alcalde y Procurador Sihdico del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil; Dr.
Willians Saud Reich, Director Nacional de Registro de
Datos Publicos; Dr. Pail Granda Lépez y Dr. Javier
Cordero Lopez, Alcalde y Procurador Sindico Municipal de
Cuenca; Dra. Martha Escobar Koziel, Directora Nacional
de Patrocinio () delegada del FProcurador General del
Estado; Dr. Alexis Mera Giler, Secretario General Juridico
de la Presidencia de la Repiiblica, Delegado del sefior
Presidente Constitucional de la Republica; Arq. Fernando
Cordero Cueva, Presidente de la Asamblea Nucional; Dr.
Guillermo Salazar Sdnchez, Director de Asesoria Juridica
de la Asociacidn de Municipalidades Ecuatorianas; Dr.
Pail Granda Lipez e Ing. Johnny Firmat Chang en sus
calidades de Presidente y Secretario General de la
Asociacion de Municipalidades Ecuatorianas; Dr. Manuel
Casanova Montesino, Alcalde del Gobierno Autonomo
Descentralizado Municipal del cantén Quinindé; tomese
nota de los domicilios legales sefalados; en lo principal lo
manifestado en los escritos que se incorporan serd
considerade  al momento  de emitir el proyecto
correspondiente. SEGUNDA.- A costa de los peticionarios
concédase las copias simples solicitadas por la Dra. Lody
Herrera Gallardo; Abg. Juan Carlos Jaramillo; y, Dr.
Willians Saud Reich. TERCERA.- Témese en consideracion
la designacion hecha por parte del legitimado activo sefior
Aquip Eliécer Flores Flores, en la persona del Dr. Dario
Ordofiez Aray, a quien nombra como su abogado defensor,
1omese en cuenfa su nuevo domicilio esto es la casilla
constitucional No. 221 asi como las direcciones electronicas
dordonezarav@yvahoo.com y  eliefloresfi@etapanet.net.
CUARTA.- Convdquese a las partes procesales, esto es,
legitimado activo y pasivo asi come a ftoda persona con
interds en el proceso a ser escuchados en audiencia publica
que se desarrollard el dia martes 17 de mayo del 2011 a
partir de las 10h00, a fin de que intervenga defendiendo o
impugnado la  constitucionalidad de la  disposicién
demandada. QUINTA.- Nombrese como Actuario Ad hce en
la presente causa al Abogado Afvino Antuash Tsenkush,
Asistente Constitucional de este despacho”.

Nerma cuya inconstitucionalidad se demanda

La norma legal acusada como inconstitucional es el articulo
142 del Codigo Organico de Organizacidén Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), publicada en el
Suplemento del Registro Oficial N.° 303 del 19 de octubre
del 2010.

Art. [42.- “La administracion de los Registros de la
Propiedad de cada conton corresponde a los
gobiernos auténomos descentralizados municipales
El sistema publico racional de registro de la
propiedad corresponde al gobierno central, y su
administracion se ejercerd de manera concurrente
con los gobiernos auidnomos descentralizados
municipales de acuerdo con lo que disponga la ley
que organice este registro. Los parametros y tarifas
de los servicios se fijaran por parte de los respectivos
gobiernos municipales .

De la selicitud y sus argumentos

Legitimado Activo:
Manifiesta . el - accionante - que : las :: disposiciones
constitucionales que se han infringido y transgredido. en su
orden son los articulos 265, 264 e inciso segundo del articulo .
232 de la Constitucién, normas que en lo principal disponen:
“el. Sistema Publico de Registro de la Propiedad serdn
administrado de manera concurrente entre el Efecutivo y las
Municipalidades (Art. 263); que los gobiernos municipales
tienen, competencias exclusivas, sin perjuicio de otras que
determina la ley, (Art. 264); que los servidores publicos se
abstendrdn de actuar en los casos en que sus_intereses
entren en conflicto con los del organismo o entidad en el Gue
presten sus servicios (Art. 232). Ademds, que la norma legal
inconstitucional es el articulo 142 del Cédigo Orgénico de
Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, .
que contraviene la disposicion constitucional contenida en el
articulo 265 de la Constitucién, en cuanto desconoce,
segrega, discrimina y olvida lo que ordena la disposicion
constitucional, al indicar que la administracion. del sistema
piblico del registro de la propiedad tiene que efectuarse de
manera  concurrente  entre el Ejecutivo  y  las
Municipalidades.

Es notoric que la norma arremete y quiebra el concepto
constitucional de administracién .concurrente, yd.que la
concurrencia involucra a todos los proceses de planificacién,
organizacion, elaboracion, gjecucion, . evaluacion,
designacion, cesacion y otros, orientados a cumplir con el

~mandatg constitucional, y que esta ruptura opera cuando la

norma cuestionada dispone que la administracion de los
registros de la  propiedad corresbcnde unica -y
exclusivamente "4 los gobiernos. autonomos
descentralizados municipales”, y que “los pardmetros y
arifas de los servicios se fijerdn por parte de los
respectivos  gobiernos municipales”, con lo cual se
evidencia una violacion al articulo 265 de la Constitucion.

Por otro lado, es importante recordar los debates pr:evios que
se efectuaron en la Asamblea Constituyente en el 2008, a fin
de aprobar los articulos 264 y 265 de la Constitucion y al
que hacen referencia las actas 079, 082 y 091 del Pleno de la
Asamblea Constituyente, documentos en los que se establece
que los articulos de referencia fueron formulados para el
debate del Pleno por la Mesa Constituyente N.° 4 de
Ordenamiento Territorial y Asignacién de Competencias.

Manifiesta que en el acta 079 se da a conocer para el
segundo debate los textos constitucionales referentes a esta
mesa, en cuya pagina 22 se sugiere que los gobiernos
municipales  tengan  como  competencia  exclusiva
“conformar y gestionar el registro de la propiedad
inmobiliaria. En el dmbito de sus competencias y territorics
y de wuso de sus focultades legislativas, expedirdn
ordenanzas cantorales”. El planteamiento formulado por la
Mesa Constituyente tuvo algunos reparos, como el efectuado
por el asambleista Leon Roldods, quien textualmente
manifesté: “...Hay temas puntuales, por ejemplo, en un
literai, ya se transfiere todos los registros de la Propiedad a
las municipalidades (...) y no puede estar en el dmbito
politico administrativo de una municipalidad. Otra cosa es
el catastro, el catastro es registro de las transferencias ya
efectuadas, pero en la validez de la transferencia, tiene que
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manejarse en un proceso independienle del que seria la
administracion...”’. Manifiesta el legitimado activo que por
este y otros criterios, constantes en el acta 091, el Pleno de
la  Asamblea Constituyente resuelve eliminar  como
competéncia de las municipalidades la administracion de los
registros de la propiedad, y en su defecto se mociond el lexto
actuai de!l articulo 265 de la Constitieion vigente.

Con lo expuesto queda demostrado que el constituyente
consideré que no éra viabie ni juridico que los registros de la
propiedad sean conirolados por las municipalidades, y al
contrario aprobd que ¢l Sistema Publico del registro de la
propicdad sea administrado concurrentemente entre el
Ejecutivo y los Municipios, con lo cual, se hizo prevalecer el
criterio del constituyente al determinar la necesidad y
urgencia de que el pais cuente con una base completa y*
ordenada de datos de persorias y biencs, segun lo dispuesio
en la Disposicion Transitoria Primera numeral 8 y
Disposicion Transitoria Décimo Sépiima de la Constitueion
de la Repiblica.

El Sistema Publico Registral, en concordancia con las
disposiciones transitorias ciladas y las actas del Pleno de la
Asambica Constituyenle, no es oira cosa que la informacion
ordenada y organizada en el Registro de la Propiedad.
Asimismo, sefiala que la norma impugnada, si se revisa en su
totalidad el Codigo de Organizacion Teiritorial, Autonomia
y Descentralizacion, es una norma extraiia, no armonica, sin
conexion, que surge de la redaccion del COOTAD y que
contradice el articulo 264 de la Carta Magna, norma que
hace referencia a las compelencias exclusivas de los
gobiernos municipales, y que si se revisa los articulos 54, 55
y 57 del Codigo de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacién, en ninguna parte de cllas se ha
incorporado la administracién de los Registros de la
Propiedad como competencia municipal.

Adjunta un documento que conticne 15 fojas respecto ai
Comité Latinoamericanc de Consuita Registral, reunido en
la cindad de México en el mes de septiembre del 2010, y en
donde fue cuesiionada la situacion que atraviesan los
Registros de la Propiedad del Ecuador con las- ultimas
reformas legislativas. Ademis, expresa que es innegable que
el articulo 142 de la COOTAD viola cl inciso segundo del
articulo 232 de la Constitucién, que se refiere a que los
servidores publicos “se absiendian de actuar en los casos
en que sus intereses entren en conflicto con los del
organismo o enfidad en los que prestan sus servicios",
haciendo de esta manera que la norma afecte el principio de
imparcialidad, independencia  y seguridad juridica, por
cuanto la norma sugieic e invita a que el Registrador de la
Propiedad -al constituirse en funcionario municipal- viole
permanentemente la norma constitucional citada y se
conslituya en presunto respousable en materia civil v penal.

Disposiciones legales que considera viclan disposiciones
constitucionales:

! legilimado activo sefiala que la norma impugnada es el
articulo 142 del Codigo Orgénico de Organizacion
Territorial, Autonemia y Descentralizacion (COOTAILY),
publicada en ¢l Suplemento del Registro Oficial N.“ 302 del
19 de octubre del 2010, al infringir las disposiciones
constitucionales constantes el los articulos 265, 2064 e inciso
segundo dei articulo 232 de la Repubiica del Ecuader.

Pretensién concreta

El accionante solicita que se declare la inconstitucionalidad
material o por el fondo del articulo 142 del Cadigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD), publicado en el Suplemento del Registro
Oficial N.” 303 del 19 de octubre de 2010.

Identificacion de las normas constitucionales

Art. 232.- No podran ser {uncionarias ni funcicnarios
ni miembros de organismos directivos de entidades
que cjerzan la potestad estatal de control y
regulacion, quienes tengan intereses en las dreas que
vayan a ser controiadas o reguladas o representen a
terceros que los tengan.

Las servidoras y servidores piiblicos se abstendran de
actuar en los casos en que sus intereses emiren en
conflicto con los del organisino o entidad en los que
presten sus servicios.

Art. 264.- Los gobiemos municipales tendrdn las
siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de
otras que determine la ley:

1. Planificar el desarrolio cantonal y formular los
correspondientes pianes de ordenamiento territorial,
de manera articulada con la planificacion nacional,
regional, provincial y parroquial, con el fin de regular
el uso y la ocupacién del suelo urbano y rural.

2. Ejercer el controi sobre el uso y ocupacidn del
suelo en el canton, :

3. Planificar, construir y mantener la vialidad urbana.

4. Prestar los servicios publicos de agua potable,
alcantarillado, depuracién de aguas residuales,
~manejo de desechos solidos, actividades de
sanieamienio ambiental y aquellos que establezca la
ley.

5. Crear, modificar o suprimir mediante ordenanzas,
tasas y contribuciunes especiales de mejoras.

6. Planificar, reguiar y controlar el trinsito y el

B

transporte publico dentro de su territorio cantonal.

7. Planificar, construir y mantener la infraestructura
fisica y los equipamientos de salud y educacidn, asi
como los espacios plblicos destinados al desarrollo
social, cultural y deportive, de acuerdo con la ley.

8. Preservar, mantener y difundir el patrimonio
arquitectonico, cultural y natural del cantén y
construir los espacios publicos para estos fines.

9. Formar y administrar ios catastros inmobiliarios
urbanos y rurales.

10. Delimitar, regular, autorizar y controlar el uso de
las playas de mar, riberas y lechos de rios, lagos y
lagunas, sin perjuicio de las limiiaciones que
cstablezea la ley
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11. Preservar y garantizar el acceso electivo de las
personas al uso de las playas de mar, riberas de rios,
lagos y lagunas.

12. Regular, autorizar y controlar la explotacion de
materiales dridos y pétreos, que se encuentren en los
lechos de los rios, lagos, playas de mar y canteras.

13. Gestionar los servicios de prevencion, proteccién,
socorro y extincion de incendios.

14. Gestionar la cooperacion internacional para el
cumplimiento de sus competencias.

En el dmbito de sus competencias y termritorio, y en
uso de sus facultades, expedirdn ordenanzas
cantonales.

Art. 265.- El sistema publico de registro de la
propiedad sera administrado de manera concurrente
entre el Ejecutivo v las municipalidades.

De la contestacidn a la demanda
Intervencién del legitimado pasivo

La Asamblea Nacional da contestacién a la demanda de
inconstitucionalidad en los siguientes términos:

La Sala de Admisién, en el auto dictado el 21 de marzo del
2011 a las 14h20, sin motivacién, dispone la suspension
provisional de los efectos de la norma impugnada a partir de
la notificacion hasta que la Corte se pronuncie. Al respecto,

" la Ley Organica de Garvantias Jurisdiccionales y Control
Constitucional, en el inciso segundo del articulo 26,
determina “...que las medidas cautelares deberdn ser las
adecuadus a la violacidn que se pretende evitar o detener,
tales como la comunicacion. inmediata con la autoridad o
persona que podria prevenir o detener: la violacion o
suspension provisional del acto...”, asi como la disposicién
contenida en los articulos 79, numeral 6 y 27 del mismo
cuerpo legal, por lo el legitimado pasivo manifiesta que el
articulo 142 del COOTAD no amenaza de modo inminente v
grave con violar un derecho, ni viola un derecho del
recurrente ni de sus representados, de tal manera que cause
un dafio irreversible, para que proceda la medida cautelar de
suspension  provisional de los efectos de la norma
impugnada. Solicita que se revoque la medida dispuesta en
la providencia dictada el 21 de marzo del 2011. Ademds,
precisa que en dicho auto no se han suspendido las
disposiciones del articulo 19 y la Tercera Disposicion
Transiioria de la Ley del Sistema Naciona! de Registro de
Datos Publicos, en las que se atribuye la competencia a
favor de las mumcipalidades e impone un plazo en el que
debe cumplir con el proceso de seleccion de los
Registradores de lz Propiedad, por lo que mantienen su
eficiencia y aplicacién juridica, quedando claro que no se ha
limitado la facultad de los municipios para organizar los
CONCUISOS.

La Constitucion de la Republica en su articulo 226
determina el principio de legalidad y de las competencias en
el sector publico, y en el numeral 9 de la Disposicion
Transitoria establece la obligacion del organo lezislativo de

emitir varias normas, por lo que la Asamblea Nacional, en el
ambito de sus competencias, aprobo el Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD).

Los argumentos del accionante respecto a la pretension de la
demanda carecen de todo sustento constitucional y legal, ya
que en €l articulo 115 del COOTAD se define con precision
que las competencias concurrentes: “Sem aquellas cuya
titularidad corresponde a varios niveles de gobierno con
razén del sector o materia, por lo tanto deben gestionarse
obligatoriamente de manera concurrente”.

En el mismo cuerpo legal, en el primer inciso del articulo
142, se precisa que: “La administracion de los registros de
la propiedad dé cada canién corresponde a los gobiernos

-auténomos descentralizados municipales”, mientras que en

su segundo inciso reitera que: “el sistema, serd administrado
de manera concurrente entre el Ejecutivo y los municipios™,
de acuerdo con lo dispuesto en la ley que organice estz
registro, quedando clarc que la administracion de los
registros de la propiedad corresponde a los municipios de
cada cantén. A su vez, hace referencia que lo dispnesto enel
articulo 265 de la Constitucion y en el articulo 142 del
COOTAD se encuentra regulado en la Ley del Sistema
Nacional de Registro de Datos Publicos, que en su articulo
19 sefiala que: "...el Municipio de cada canton o Distrito
Metropolitane  se  encargard de la  estructuracion
administrativa del registro y su coordinacion con el
catastro...”, mientras que a la Direccion Nacional de'
Registro de Datos Publicos se le asigna la competencia de
dictar: “las normas que regulardn su funcionamiento a nivel
nacional”, lo cual es concordante con las disposiciones
juridicas citadas,

El accionante afirma que el articulo 142 del COOTAD es
una norma extrafia, no armdnpica, sin conexion y que
contradice al articulo 264 de la Constitucion, considerando
que la misma debe ser analizada v aplicada de manera
parcial, pues no considera que en el mismo texto del articulo
264, no sdio resalta las competencias exclusivas de los
gobiernos municipales, sino que ademas sefiala que es “sin
juicio de otras que determine la ley”, desvirtuando lo
sefialado por el accionante.

El articulo 228 de la Constitucion dispone que: “...E/
ingreso  al servicio publico, ..se realizara medianie
concursa de méritos y oposicion, en la forma camo
deterniine la ley, con excepcidn de lay servidoras y
servidores  piblicos de  eleccion popular o de libre
rombromienio v remocion...”; la Ley Orgéanica del Servicio
Pablico es de aplicacion obligatoria en materia de recursos
humanos y remuneraciones; por tanto, lo que pretende el
accionante es desconocer la competencia de la Direccion
Nacional de Datos Publicos para dictar las normas que
regulan et funcionamiento del registro de la propiedad a
nivel nacional y la responsabilidad de la ejecucion del
concurso de méritos y oposicion. Manifiesta ademds que en
la designacién del registrador de la propiedad, que debe
ejecutar el Municipio respectivo, interviene la veeduiia
ciudadana, de acuerdo con lo establzcido en el inciso tercero
del articulo 19 de ta Ley de Sistema Nacional de! Registro
de Datos Publicos, garantizando, con esto imparcialidad,
independencia y seguridad juridica.
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Finalmente, expresa qué del ordenamiento constitucional,
legal v reglamentario se observa que no existe cenflicto de
intereses como se plantea con esta accion, va que no se
contrapone con el articulo 232 de la Constitucion, debido a
que la administracién concurrente del sistema publico del
registro de la propiedad se limita a la administracion de los
registros de la propiedad de cada cantén, conforme lo
previsto en el articulo 265 de la Constitucion, articulos 115 ¥
142 del COOTAD y articulo 19 de la Ley del Sisterna
Nacional de Registro de Datos Piblicos. )

‘La Presidencia de la Repiblica, a través del Secretario
Nacional Juridico de la Presidencia de la Reptblica, da
contestacion a la demanda de inconstitucionalidad en los
siguientes términos:

Menciona que la Sala de Admisién, sin motivacion,
determina la suspension del articulo 142 del COOTAD, pero
en ninglin momento determina u ordena la suspensién de los
concursos publicos de merecimientos y oposicién de
designacion de Registradores de la Propiedad en todo el
territorio nacional. ' :

Manifiesta que el articulo 19 de la Ley del Sistema Nacional
de Registro de Datos Publicos (LSNARDAP ) y la
Disposicion Transitoria Tercera de la misma ley, mantienen
su eficiencia y aplicacién” juridica, mas ain, la norma en
mencién estd vigente desde el 31 de marzo del 2010, cuando
fue promulgada en el Registro Oficial N.° 162 de esa fecha;
normas que le atribuyen competencia a las municipalidades,
imponiéndoles un plazo en el cual deberdn cumplir con el
proceso de seleccion de los registradores de la propiedad,
dejando claro que la resolucion de admisién no ha limitado
la facultad de los municipios para organizar los concursos.

El  accionante  fundamenta su pretension  de
inconstitucionalidad en que el articulo 142 del COOTAD se
contraponia al articulo 265 de la Constitucion. Sefiala que
antes de la vigencia de la Constitucion de la Repiblica, los
registros de la propiedad, lejos de ser entidades de servicio
publico, se han aiejado de los otros sistemas nacionales de
registros, creando bases de datos propias, archivos privades.
Lo gue se puntualiza en la Carta Fundamental no se infiere a
cada entidad independientemente, sino a la integracion de
todos los registros en un conglomerado funcional y
operativo, que tiene como fin dotar al poder piblico y 2 los
ciudadanos en general de acceso a los datos relevantes a su
propiedad, y que no se refiere a un solo registro de la
propiedad, sino a la integracion de todos ellos en un sisteina.

El COOTAD se refiere a tal unidad sisiémica en términos
idénticos; la misma que ha sido creada por la Constitucidn y
posteriormente normada mediante la promulgacion de la
LSNARDAFP. No existe oposicion entre normas, por lo que
no correspende la inconstitucionalidad de la norma organica
ni por el fondo ni por la forma. Menciona que el actor
pretende creer que cuando la norma dice sistema’, se
refiere a la informacidn de los registros de la propiedad,
como que 1o anico que se administra es la informacién, es
decir, la Constitueion no se ha referido a 12 administracion
de cada registro; el objeto del texto constitucional es crear
un sistema que sea administrado de forma concurtente entre
el Ejecutivo y las municipalidades.

El accionante sefiala que el régimen de competencias de las
municipalidades se encuentra determinado en el articulo 264
de la Constitucién, norma a la cual se opone el COOTAD;
sin  embargo, la invocada disposicion constitucional
establece que las competencias en ella enunciadas
corresponden a los gobiernos municipales, denominados en
el COOTAD como Gobiernos Auténomos Descentralizados
Municipales (GADM), siendo de esta manera una norma
enunciativa, dejando la posibilidad para que otras normas
juridicas, de menor jerarquia, establezcan nuevas
competencias a faver de los GADM.

El COOTAD otorga dos competencias a favor del
municipio: la estructuracion administrativa del Registro de la
Propiedad, y su coordinacidn con el catastro. Por otro iado
menciona que a la Direccion Nacional de Registro de Datos
Pulblicos le corresponde establecer las normas que deben
regir en los procesos de las entidades de Registro de la
Propiedad. Al ser un organismo que se administra
concurrentemente, las competencias no pueden ser
compartidas en su totalidad por parte de las municipalidades
y el sistema nacional de registro de dates. De igual manera,
en el tercer inciso del articulo 19 de la LSNARDAP se
establecen otras competencias a favor de las municipalidades
en cuanto se refiere a la admimstracion de los Registros de
la Propiedad. las cuales consisten en organizar el concurso
de méritos v oposicidn y posesionar al ganador, es decir, los
GADM se convierten en autoridad nominadora, quienes de
conformidad con la misma LINARDAP deben respetar las
normas téenicas de funcionamiento que la Direccion
Nacional de Registro de Datos Publicos determine, de
conformidad con el primer inciso del articulo 19 de la
niisma.

Los municipios, para el cumplimiento de sus fines, requieren
la informacion acerca de la propiedad de los predios, asi
como el censo de los mismos, tanto en el ambito rural como
urbano, los que constan en el registro y en el catastro
municipal, respectivamente, por lo que no se puede decir que
los intereses de un funcionario pL’linco encargado de la
actividad registral se contrapongan a los intereses del
gobierno seccional. El articulo 232 de la Constitucion no ha
sido vielado, porque los servidores deben abstenerse de
actuar en los casos de carécter privado.

La Procuraduria General del Estado, a través de ia
Directora Nacienal de Patrocinio (e), delegada del
Procurador Genera! del Estado, da contestacion a la
demanda de inconstitucionalidad en los siguientes
términos:

La demanda debe ser rechazada y el recurrente parte de un
error, ya que confunde la administracion pura de los
registros de la propiedad por parte de los gobiernos
municipales con la administracion del “Sistema Piblico
Nactonal de Registro de la Propiedad”, cuyo ejercicio es el
que debe ejecutarse de manera concurrente entre el gobierno
central y los gobiernos auténomos descentralizados
municipales. Ademas, desconoce las acciones propias de las
competencias exclusivas con las concurrenies previstas en
los articulos 114 y 115 del Codige Organico de
Organizacion Territoral.

Administrar la estructura organica de los registros de la
propiedad  como  dependencias  publicas de  las
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municipalidades constituve el ejercicio de una competencia
exclusiva de los gobiernos autdnomos descentralizados
municipales; no asi la administracion del Sistema Piblico
Nacional de Registro de la Propiedad que involucra al
ejecutivo y municipalidades, siendo esio lo que comprende
el ejercicio de una competencia concurrente.

Cabe recalcar conforme a la Constitucién y la ley, que los
gobiernos municipales manejan unicamente la estructura
administrativa de los registros de la propiedad, como es el
talento  humano, infraestructura, catastro, regisiro  de
transferencias efectuadas, mas no el tema registral que se
refiere a la propiedad, traspaso y gravémenes. cuyo sistema
plblico nacional de registro pertenece al Estado a través del
Ejecutivo, y st administracién  debe  efectuarse
concurrentemente  entre  éste v las  municipalidades,
guardando concordancia entre ef articulo 142 del COOTAD
v los articulos 264, 265 y 266 de la Constitucion.

En el caso del articule 232 de la Constitucion, los
pardmetros v tarifas para los servicios de los registradores de
la propiedad seran fijados por los gobiermnos autdnomos
descentralizados municipales, mas no por los propios
registradores, quienes se hallan jerirquicamente supeditados
a dichos gobiemos y que ademds se han convertido en
servidores publicos remunerados por el Estado en 'los
términos previstos por el articulo 229 de la Constitucién.
guardando relacion con el articulo 233 del mismo cuerpo
legal.

Intervencidn de terceros con interés en el case

El abg. Jaime Nebot Saadi v el doctor Miguel Hernandez
Terdn, en sus calidades de Alcalde y Procurador Sindico
Municipal del Gobierno  Auténomo  Descentralizado
Municipal de Guayaquil, respectivamente, el 01 de abril del
2011 presentan un escrito, exponiendo en lo principal, lo
siguiente:

El articulo 142 del COOTAD dice respecto del sistema
publico lo siguiente: “El sistema publico nacional de
registio de la propiedad corresponde ul gobierno central, y
sy administracicn se efercerd de manera concurrente con
los gebiernos auténomos descentralizados municipales™.
Para que la porma del COOTAD sea inconstitucional
deberia decir: o que solamente los goblernos auiénomos
descentralizados municipales adminisiran tal sistema, o que
solamente el Ejecutivo o el Gobierne Central administren
dicho sistema, lo cual no ha ocurrido. y por ende la
inconstitucionalidad  planteada por el  dems: Sy
aceptada provisionalmente por la Sala de Admision es un
imposible juridico.

Ademas, aclara que las convecatorias a concursos pliblicos
de mériio y oposicidn para la designacion de Registradores
de la Propiedad pueden hacerse, adp trarse v continuarse
perfectamente en forma valida sin la vigencia, wansiteria o
permanente, del articulo 142 del COOTAD.

=

El dr. Willians Suad Reich, Director Nacional de Registro dz
Datos Piblicos, mediante eserito presentado €l 04 de abril
del 2011, expone lo siguiente:

La admisién del auto del 21 de marzo daf 2011, en cuva
parte se acepta a tramite la accion de inconstitucionalidad

contra el articulo 142 del Cédigo Orgénico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacidn. presentado por
el dr. Eliécer Flores, Presidente del Colegio de Registradores
de la Propiedad, no estd debidamente motivada como exige
la’ Constitucién, en su articulo 76. numeral 7 literal / que
sefiala: “Las reseluciones de los poderes publicos deberdn
ser motivadas”, y por tanto solicita que se ordene la
revocatoria o nulidad de la presente accion. :
Igualmente, considera que en la admision no se ha valorado,
ponderade, armenizado ni explicado acerca de la norma
acusada como parte integral de un servicio piablico en un
contexto constitucional v legal del Sistema Nacional de
Registro de Datos Plblicos. Finalmente, en la aundiencia
publica se ratifica en su libelo principal y ademds considera
que el articulo 142 es constitucional y por tanto solicita que
se niegue la accion de inconstitucionalidad presentada.

El dr. Paul Granda Lopez y el ingeniero Johnny Firmat
Chang, en calidades de Presidente y Secretario General de la
Asociacion de Municipalidades Ecuatorianas,
respectivamente, mediante escrito presentado el 19 de abril
del 2011, exponen lo siguiente:

El legitimado activo pretende alcanzar como pretension, que
se declare la inconstitucicnalidad del articulo 142 del
COOTAD, sin determinar de forma clara y precisa la
centradiccién con la Constitucidn. El accionante no explica
de qué forma o manera la inconstitucionalidad por la forma
afecta al Codigo citado. .
.

El abg. Enrique Mariduefia Garaicoa, en calidad de tercero
interesado en la causa, mediante escrito presentado el 23 de
mayo del 2011 sobre la accién de inconstitucionalidad del
articulo 142 del COOTAD, manifiesta lo siguiente:

Solicita que se respete-la institucionalidad juridica y el orden
jerdiquico de la aplicacion de las normas juridicas
consagrada en el articulo 425 de la Constitucién vigente, y
en ese contexto, los sefiores alcaldes del Ecuador no pueden
desacatar a una medida cautelar de la Corte Constitucional
que ha suspendido provisionalmente la vigencia del articulo
142 del COOTAD.

Los dirigentes barriales de la ciudad de Quito, mediante
escrito presentado el 31 de mayo del 2011, exponen sus
criterios de la siguiente manera:

De acuerdo al articulo 263 de la Constitucion vigente, el
i a publico del regisiro de la propiedad sera
i do de manera concurrente entre el Ejecutivo y las
Municipalidades; en ese contexto le corresponde a los
municipios fa administracion de los registros de la propiedad
y no asi a los registradores de la propiedad, comoe se lo viene
efectuando  actuaimente, que de forma autoritaria e
impositiva y sin control de autoridad alguna han dirigide a la
institucion como si fuese su propiedad privada.

£idr. Cesar Izquierdo Pinos, Registrador de la Propiedad del
Cantén Azogues, mediante escrito presentado el 01 de junio
del 2011, sobre la accidn de inconstiiucionalidad del articulo
142 del COOTAD, manifiesta lo sizuiente:

Considera que la providencia dictada el 25 de mayo del
2011, que deja sin efecto 1a providencia del 21 de marzo dal



68 -

Suplemento -

Registro Oficial N° 656 -

Jueves 8 de marzo del 2012

2011, contraviene a la norma del articulo 80 de ia Lev
Organica de Garantias Jurisdiccionales 'y  Contrcl
Constitucional, y por tanto solicita que se revoque la
providencia.

De la audiencia piblica

En la audiencia pablica llevada a efecto el 17 de mayo del
2011, a partir de las 10h00, intervino el dr. Aquip Eliécer

lores Flores, Presidente del Colegio Nacional de
Registradores de la Propiedad del Ecuador. Dentro de su
exposicién manifesto: Histéricamente en el Ecuador, en el
afio 1869, se expidio el Reglamento de Registro . de
Inscripciones, que en su contenido decia que en todas las
cabeceras del cantdn habrd un anotador o registrador, que a
la vez cumplia las funciones del Secretario del Comsgjo
Municipal, asi se originan los Registros de la Propiedad. En
aquel entonces cuando el Municipio controlaba los Regisiros
de la -Propiedad se presentaron un sinntmero de
inconvenientes en cuanto a la tramitologia en ios Registros
de la Propiedad. En el afio de 1928 se derogd el decreto
mencionado y a partir de aquel afio fue independiente de
todo tinte politico partidista.

En el acta 079 de la Asamblea Constituyente de Montecristi,
la mesa constituyente 04 declara que los municipios tendran
la facultad de administrar los Registros de la Propiedad;
posteriormente, en el acta 091 se deja sin efecto lo aprobado
anteriormente y se sustituye los articulos aprobados en el
acta (079, dentro de la cual la propia Asamblea Constituyente
considera que no era convenienie que los municipios
conirolen los Registros de la Propiedad y por tanto es
totalmente contrario que se introduzca en ¢l COOTAD una
norina ya dejada sin efecto en la Asamblea Constituyente.

La norma sefiala que el Sistema de Registro de Datos
Puablicos debera ser administrado concurrentémente entre los

- Municipios y el Ejecutivo, no esta seilalando los Registros
de la Propiedad como dérgano de poder pablico.

Los registros de la propiedad deben tener dos principios: el
principio de imparcialidad y el de independencia, y si
nuevamente los municipios llegasen a controlar la
administracién se volveria al mismo sistema clasico.
Finalmente, solicita que se acepte la presenie accién de
inconstitucionalidad.

La Asamblea Nacional, en calidad de legitimado pasivo, por
medio de su abogado patrocinador, doctor Pable Visquez,
expone:

El concurso de méritos y oposicion para la designacion de
los Registradores de la Propiedad serda ejecutado por los
municipios con la intervencién ciudadana, como lo
determina la ley. Desde ningin punto de vista el articulo 142
de la COOTAD contraviene en la forma y en el fondo lo
dispuesto en e! articulo 162 de la Constitucion de la
Republica, v menos ain es forzosa y sesgada como lo
considera el accionante; por el contrario, es clara y precisa.
Sobre el conflicto de intereses mencionado por el actor, el
accionante no especifica en la demanda cudles serfan los
conflictos de intereses o de competencia que tendrian los
municipios y el ejecutivo, y finalmente prevé que las
medidas cautelares dictadas por la Corte Constitucional
contradicen el articulo 27 de la Ley Organica de Garantias

Jurisdiccionales y Control Constitucional, porque no se ha
establecido una gravedad de la violacion de los derechos
constitucionales y por tal razén debe ser desechada esta
accion.

La Presidencia de la Repiblica, en su calidad de legitimado
pasivo, por medio de su abogado patrocinador, doctor
Esteban Yépez, expone: La Sala de admision, el 25 de marzo
del 2011 suspende la designacion de los Registradores de la
Propiedad sin motivacion alguna; de esta forma contradicen
lo que determina el articulo 76, numeral 7 literal : “Las
resoluciones de los poderes piblicos deberdan ser
motivadas”, Los procesos de designacion de los
Registradores de la Propiedad deben seguir su curso porque
no se ha sefialado ni el alcance de esta suspensién.

El articulo 142 del COOTAD es claro, por tal razén, no
contradice norma constitucional alguna. Bajo los argumentos
expuestos solicita que se rechace la inconstitucionalidad del
articulo 142 def COOTAD vy la respectiva revocatoria de la
suspension de la designacion de los registradores publicos.
La Procuraduria General del Estado, en su calidad de
legitimado pasivo, por medio de su abogado patrocinador,
doctor Jimmy Carvajal, expone lo siguiente:

Lo que determina la Procuraduria es que existe una
confusién terminologica entre los Registradores Publicos y
el Sistema de Registro de Datos Publicos. Es necesario
entender lo que es administrar el registro de la propiedad,
que consiste en administrar el personal y la infraestructura
fisica, el catastro como registro de transferencias efectuadas,
entre otras. Bajo ningln concepto el articulo 142 del
COOTAD contradice o contraviene normas establecidas en
la Constitucién; por tal razén, la Procuraduria solicita qué se
deseche la presente accidn de inconstitucionalidad.

Los terceros con interés en la causa expresan:

El doctor Ramén Monar, Director Nacional de Registros
Publicos, en su exposicion dice: El articulo 132 numeral 4 de
la Constitucion establece las atribuciones y competencias a
los gobiernos auténomos descentralizados; adicionalmente,
se crea el articulo 142 del COOTAD, que le entrega la
potestad de adiministracion concurrente entre el Estado v el
Municipio; se crea con la finalidad de que se pueda
transparentar la administracién y los precios por servicios.
La Direccién Nacional ha convocado al concurso para el
nombramiento de los Registradores de la Propiedad v los
Registradores Mercantiles, y al haberse declarado la
suspension de los efectos del articulo 142 del COOTAD por
parte de la Corte Constitucional, se deja sin efecto todo el
esfuerzo y la inversion realizada; solicita finalmente que se
rechace la inconstitucionalidad del articulo 142.

El ing. Johnny Firmat Chang, Secretario de la Asociacién de
Municipalidades del Ecuador, en su exposicién dice: “/a
Asociacion de Municipalidades del Ecuador representa los
intereses de los civdadanos mds alld de los intereses
institucionales;  consecutivamente, la mavoria de los
registradores de la propiedad no han estado dando servicios
eficientes y oportunos. Por muchas dejiciencias demostradas
en la administracion creemos pertinente que se debe buscar
otros mecanismos de servicios con el fin de cambiar ef
sistema cldsico de administracion de registros de la
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propr'edad, que siendo una institucicn encargada  de
entregar servicios a los usuarios ptiblicos la han convertide
en fuente de ingresos personales, desvirtuando el verdadero
espiritu de la administracion. Solicita que se rechace la
demanda de inconstitucionalidad del articule 142 del
COQTAD". -

El dr. Guillermo Salazar, Director Juridico de la Asociacidn
de Municipalidades del Ecuador, explica que el articulo 19
de la Ley de Registros de Datos Piblicos sefiala que la
administracién de los Registros publicos serd entre los
Municipios y el Ejecutivo; los municipios se encargardn de
la estructuracién administrativa del registro, y la funcién
ejecutiva, a través de la Direccién Nacional de Datos
Publicos, expedird las normas que regulardan el
funcionamiento a nivel nacional; por ende, son dos niveles
de gobierno los estén conjuntamente concurtiendo a la
gestién de una competencia. En conclusién, la Asociacicn de
Municipalidades del Ecuador considera que no existe
contradiccion entre el articulo 142 del COOTAD vy el
articulo 265 de la Constitucion.

El Dr. Hernan Rivadeneira, por el Ilustre Municipio de
Cuenca, expone lo siguiente: Que el accionante dentro de su
expesicién no se ha referido a los argumentos o razones de
su demanda; igualmente, no se ha considerado en esta
audiencia por parte del legitimado activo el tema de la
concurrencia ni el conflicto de intereses. En definitiva, por
no haber la contradiccion entre las normas del COOTAD y
la Carta Magna solicita que se desecha la demanda.

El Dr. Javier Cordero, Procurador Sindico del Ilustre
Municipio de Cuenca, expone lo siguiente: “Las
competencias tanlo exclusivas y concurrentes de los
municipios estan dadas tanto en la Constitucién como en la
ley. El Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos es
un sistema concurrente entre la Direceidn Nacional de
Registro de Datos Publicos y las municipalidades,. y el
manejo de cada une de los registros de la propiedad le
corresponde a los municipios; desde ningin punto de vista
se evidencia el conflicto de intereses porque el registrador
de la propiedad pasa ser un funcionario publico con
derechos, deberes y responsabilidades! en caso de que el
registrador de la propiedad incumpla sus responsabilidades,
estén sujetas a las sanciones determinadas en la ley. Por no
haber suficiente fundamento en la demanda presentada por
el legitimado activo solicita que se deseche la peticion de
inconstitucionalidad del articulo 142 del COOTAD".

Il. CONSIDERACIONES Y FUNDAMENTOS DE
LA CORTE CONSTITUCIONAL

Competencia de la Corte

Fl Pleno de la Corte Constitucional, para el periodo de
transicion, es competente para conocer y resolver el presente
caso, de conformidad con lo previsto en el articulo 27 del
Régimen de Transicion, publicado en la Constitucion de la
Republica del Ecuador, en el Registro Oficial N.° 449 del 20
de octubre del 2008 y la resolucion publicada en el
suplemento del Registro Oficial N.° 451 del 22 de octubre
del 2008.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 436, numeral
2 de la Constitucién de la Repiblica, la Corte Constitucional
es competente para conocer y resolver acciones piblicas de
inconstitucionalidad, por el fondo o por la forma, contra
actos normativos de cardcter general emitidos por 6rganos y
autoridades del Estado. La  declaratoria  de
inconstitucionalidad tendra como efecto la invalidez del acto
normativo impugnado.

Anilisis de constitucionalidad

Conforme lo determina la Constitucion de la Republica en su
articulo 436 numeral 2, de conformidad con las
competencias de la Corte Constitucional, le corresponde a
este organismo “Conocer y resolver las acciones publicas de
inconstitucionalidad, por el fondo o por la forma, contra
actos normativos de cardcter general emitidos por organos
autoridades  del  Estado.  La  declaratoria  .de
inconstitucionalidad tendrc como efecto la invalidez del acto
normativo impugnado ™.

E! alcance de esta accion publica de inconstitucionalidad se
hace extensivo dentro del marco constitucional ecuatoriano,
tanto a los actos normativos de caricter general emitidos por
6rganos o autoridades del Estado y contra los actos
administrativos con efectos generales emitidos por toda
autoridad publica; de ahi que el primer alcance que tiene este
control abstracto es su caracter general respecto 2 las normas
o actos administrativos imputadgs como inconstitucionales.
Empero, denwo del sistema juridico constitucicnal
ecuatoriano esta accion también se hace extensiva para las
enmiendas y reformas constitucionales; resoluciones
legislativas aprobatorias de tratados internacionales, leyes,
decretos leyes de urgencia economica, objeciones de
inconstitucionalidad presentadas por el Presidente de la
Republica en el proceso de formacion de leyes, proyectos de
reformas, enmiendas y cambios  constitucionales,
convocatorias para referendo para reforma, enmienda o
cambio constitucional, decretos que declaran o que se dictan
con fundamento en los estados de excepcién, tratados
internacionales, convocatorias a consultas populares,
estatutos de autonomia y sus reformas, ademas de ejercer un
control en cuanto a la inconstitucionalidad de normas
conexas', .

Otra caracteristica de esta forma de control esta dada por su
caracter abstracto, es decir, que la contradiccion de la norma
con el texto normativo no estda direccionada hacia una
persona o grupo de personas en particular, sino que la
afectacion se hace a toda la sociedad, es decir, no existe un
sujeto determinado de afectacion, sino que ha de entenderse
como el sujeto afectado a toda la colectividad, asegurindose
de esta manera la supremacia de la Constitucion.

Cf. Articulo 73 de la Ley Orginica de Garantias
Jurisdiccionales, Segundo Suplemento del R.O No. 52 de 22 de
octubre de 2009
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En cuanto a los efectos que genera la declaratoria de
inconstitucionalidad tanto de actos normativos Como
adminiswrativos de cardcter general, se verdn expresados en
la invalidez del acto impugnado, generandose un efecto erga
omnes o general respecto a esas disposiciones normativas.

Para resolver la causa, esta Corte procede a efectuar el
andlisis de fondo y de forma de la norma impugnada.

Andiisis de constitucionalidad por la forma

La norma cuya constitucionalidad se demanda es el articulo
142 del Coédigo Orgdnico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descenrralizacion (COOTAD), publicado en el
Suplemento del Regisuro Oficial N.° 303 dei 19 de octubre
del 2010.

En cuanto a la forma, el legitimado active no demanda su
inconstitucionalidad; sin embargo, corresponde a esta Corte
realizar un control integral de la constitucionalidad de los
actos normativos de cardeter general impugnados, para lo
cual se consideran los siguientes elementos:

En primer lugar, la disposicion normativa impugnada ha sido
promulgada por parte de la Asamblea Nacional. 6rgano
competente para aprobar como leyes las normas generales de
interés comun; en la especie, las que atribuyan deberes,
responsabilidades y competencias a los gobiemos
auténomos descentralizados, conforme lo expresa el articulo
132 numeral 4 de la Constitucion de la Republica.

Art. 132.- “La Asamblea Nacional aprobarda como
leyes las normas gemerales de interés comiin. Las
airibuciones de la Asamblea Nacional que no
requieran de la expedicion de una ley se ejercerdn a

rravés de acuerdos o resoluciones. Se requerird de

ley en los siguientes casos:

[..] 4. Atribuir deberes, responsabilidades y

competencias  a  los  gobiernos  autonomos

descentralizados ™.
Por otro lado, como se puede observar del texto normativo
impugnado, se refiere a “la administracion de los Registros
de la propiedad por parte de los gobiernos auténomos
descentralizados”, por ende, bien hizo el legislador al
incorperar esta disposicién normativa dentro de un cuerpo
legal que goza de la categoria de ley organica.

En aguel sentido, se debe manifestar que la disposicion
contenida en el articulo 142 dei Cédigo Orgénico de
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COGTAD), se encuentra inmersa dentro de una ley que
goza de la categorfa de Ley Orgdnica, pussto que regula la
organizacion, competencias, facultades y funcionamiento de
los gobiernos auténomos descentralizados; la Constitucién
de la Repliblica del Ecuador en su articulo 133 numeral 3 asi
lo prevé.

Art. 133.- “Las leyes seran orgdnicas y ordinarias.

Serdin leyes organicas:

[..] 3. Las que regulen la organizacion,
competencias, faculiades y funcionamiento de los
gobiernos auidnomos descentralizados”.

Cabe destacar que la Disposicion Transitoria Primera de la
Constitucién de la Repiblica de! Ecuador establece en su
numeral noveno la obligacion de la Asamblea Nacional de
aprobar: “La ley que regule la descentralizacion territorial
de los distintos niveles de gobierno y el sistema de
competencias, que incorporard los procedimientos para el
cileulo y distribucién anval de los fondos que recibirdn los
gobiernos autdnomos descentralizados. del . presupuesito
general “del estado. Esia Ley fijard el plazo para la
conformacion de regiones auténomas, que en aingin caso
excederd de ocho afes”. En aquel sentido y dando
cumplimiento a su obligacion constitucional, la Asamblea
Nacional del Ecuador aprobd el Codigo Orgénico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
publicado en el Suplemento del Registro Oficial N.2 303 del
19 de octubre del 2010, en donde se.encuentra inmersa’ la
norma cuya constitucionalidad se demanda, y que a partir de
esa fecha es ley de la Repiiblica. :

Por las consideracicnes antes expuesias se determina que la
disposicién normativa contenida en el articulo 142 del
Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacién (COOTAD), se apega a la normativa
constitucional vigente, ya que regula competencias
facultades que asumen los gobiemos auténomos
descentralizados, por lo que declara su constitucionalidad en
guanto a la forma.

Analisis de constitucionalidad por el fondo
Control material

Dentro de un control integral, la Corte Constitucional
procede a realizar el control en cuanto a las posibles
inconstitucionalidades 'de fondo manifestadas por el
legitimado activo, para lo cual se plantean los siguientes
problemas juridicos: )

1. ;Qué debe entenderse por competencia concurrente
entre el-gobierno central y les gobiernos auténomos
descentralizades  nunicipales en cuanto 2 la
administracién del Sistema Piblico de Registro de la
Propiedad?

La Constitucién de la Republica del Ecuador establece un
régimen de competencias entre los distintos niveles de
gobierno, determinando la existencia de competencias
exclusivas para cada nivel de gobiermno, y competencias
concurrentes en donde pueden actuar mas de uno de ellos.
Asi, el artfcuto 260 de la Constitucién determina dentro del
régimen de competencias que: “el gjercicio de competencias
exclusivas no excluird el ejercicio concurrente de la gestion
en la prestacion de servicios piblicos y actividades de
colaboracion v complementariedad entre los  distintos

’

niveles de gobierno”.

De lo anotade se puede observar que si bien la propia
Constitucion establece las competencias exclusivas de cada
nivel de gobiemo, la Constitucion no excluye que estas
competencias sean concurrenies con otros niveles de
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gobierno, faculiando la interaccién de wvarios actores
gubernamentales (centrales o seccionales) dentro de ciertas
actividades que se encuentran consagradas en el pronio texto
constitucional; en la especie, el articulo 265 corrobora este
precepto constitucional al determinar en la administracion
del sistema poblico de registro de la propiedad esta
concurrencia entre el ejecutivo y los municipios.

La doctrina, de manera general, ha sefalado que las
competencias concurrentes pueden verse expresadas a través
de acciones legislativas, de gestidn y gjecucién, 0 mixtas; en
el caso objeto de la presente accion hablamos de una
concurrencia mixta de competencias, en razén de que se
conmina al gobierno central y a los gobiernos seccionales
auténomos municipales la administracion del Sistema
Publico de Registio de la Propiedad, en donde se verd
inmersa la produccién normativa, asi como la ejecucion de
las actividades consagradas en el articulo 265 de la
Constitucion ecuatoriana. '

El problema en esta causa radica en precisar dentro de

aqueila concurrencia las focultades que debe realizar el
Estado central y las facultades que les corresponde a los
goblernos  autonomos descentralizados deniro de  una
determinada actividad; para ello se requiere de un analisis
integral y sistematico de la Constitucidn y la disposicion
impugnada.

La norma impugnada determina:

Art. [42 del COOTAD.- "La administracion de los
regisiros  de la  propiedad de cada canton
corresponde  a  los  goblernos  autdnomos
descentralizados municipales.

El sistema publico nacional de regisiro de la
propiedad corresponde al gobierno central, y su
administracion se ejercerd de manera concurrente
con los gobiernos auténomos descentralizados
municipales de acuerdo a lo que disponga la ley que
organice este registro. Los pardmetros y tarifas de
los servicios se fijardn por parte de los respectivos
gobiernos municipales .

En la presente accidn puablica de inconstitucicnalidad de acto
normativo de cardcter gemeral, el legitimado activo
manifiesta que esta disposic -normativa  entra en
contradiccion con la disposicion constitucional contenida en
el articulo 265 de la Carta Fundamental, por cuanto
aparentemente, la administracion del registro de la propiedad
por parte de los municipios del pais conlorme lo deiernina
la primera parte def articulo 142 de la COOTAD no observa
la concurrencia.

Al respecto, la Corte Constitucional, al someter a un analisis
de constitucionalidad esta disposicion normativa, hace las
siguientes precisiones:

De la lectura del texto se puede observar que la disposicion
nomativa impugnada en su primera parie trata de la
administracion del registro de la propiedad de cada cantén a
cargo de las municipalidades; es decir, no determina la
administracion de todo el sistema registral a favor de los
municipios del pais, lo cual si debe realizar de manera
concurrente por mandato constitucional.

La Constitucion de la Repiblica, en el articulo 263, habla de
concurrencia en cuande a la administracion del sistema
plblice de registro de la propiedad; por tanto, se requiere
hacer una diferenciacion entre dos actividades que pueden
parecer muy proximas, pero que tienen distinta connotacion;
asi, la administracion del sistema de registros de la
propiedad y la administracion de los registros de la
propiedad en cada cantdn; diferenciacién interpretaiiva que
ha generado una controversia respecto a la norma cuya
inconstitucionalidad se demanda’

En primer lugar, la acepcion sistema implica un universo de
accicn muy amplio; es asi como  aquel conformard un
conjunto de actividades e instituciones relacionadas entre si
que contribuyen a conseguir un determinado objetivo. Para
determinar el objetivo debemos observar integralmente el
texto constituctonal deniro del dmbito de las competencias,
denotdndose ‘que el espiritu del constituyente fue conseguir
un sistema de datos en el &mbito nacional relacionado con la
propiedad a través de un registro, el cual se ve expresado
como un servicio a la comunidad, alcanzando una
connotacién de servicio piblico.

Dentre de este sistema existirdn varios organos que lo
integraran, y son precisamente los registros de la propiedad
de cada canton del pais, sin que su administracidn excluya el
ejercicio de otras competencias que permitan el correct
funcionamiento del sistema.

£l legitimado activo ha manifestado que la administracién
de los registros de la propiedad no es competencia exclusiva
de los gobiemod® auténomos descentralizados municipales,
va que esta facultad no consta en el articulo 264 de la
Constitucién; empero en esta afirmacién el legitimado activo
no observa que el primer inciso de la norma antes citada
menciona ‘[ ...] sin perjuicio de otras que determine la lev”,
facultando la propia Constitucién el ejercicio de otras
competencias a los municipios, los que pueden ejercer
competencias concurrentes con otros niveles de gobierno, en
la especie, para la administracion del sistema plblico de
registro de la propiedad lo harén con el gobiemo central,
permitiéndose tanto a las municipalidades como al gobierno
central ejercer la competencia concurrente que establece la
Constitucion en el articulo 263, ya que este articulo habla de
concurrencia en ¢l sistema piblico de registro de la
propiedad, sistema del cual forman parte cada unc de los
regis[ms de la propiedad de los diversos cantones del pais.

Fara solucionar este problema de interpretacién se debe
realizar  una interpretacion  sistemética tanto  de la
Constitucién como det Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y  Descentralizacion, cuerpos
nermativos en donde se ve enmarcada la disposicion
impugnada, recordando que las normas juridicas deberdn ser
interpretadas  a partir del contexto general del texto
normativo, para lograr entre todas las disposiciones la debida
coexistencia, correspondencia y armonia.

En la causa objeto de control, el constituyente ecuatoriano
busco a través de estas compelencias concurrentes la
colaboracién reciproca entre las instituciones del gobierno
central y los gobiemos auténomos descentralizados,
permitiendo la intervencién de dos instancias de la
administracién publica (gobierno central v municipios);
empero, esta concurrencia debe realizar una delimitacion del
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ambito competencial respecto a estos drganos de gobierno;
delimitacion que se desarrollard a través del marco legal
derivado, observando los preceptos constitucionales.

Se debe observar el articulo 209 numeral 3 de la
Constitucion, en donde se’ determina que: “el sistema
nacional de competencias conlard con un organismo técnico
conformado por un representante de cada nivel de gobierno,
que lendra la siguientes funciones: [..] 3. Regular la
gestion de las competencias concurrentes entve los
diferentes niveles de gobierno, de acuerdo al principio de
subsidiariedad v sin incurrir en la superposicion de
competencias”.

En aquel sentido debemos realizar una interpretacién
integral del texto constitucional, para lo cual es de
trascendental importancia la observancia del articulo
constitucional  precitado, en donde se establecen
lineamientos a observarse para llevar adelante las
denominadas competencias concurrentes, determinandose
por mandato constitucional que deben respetarse los
principios de subsidiariedad y no superposicién de
competencias.

Estos principios han sido desarrollades en el COOTAD, que
establece lo que se debe entender tanto por competencia
concurrente, como por el principio de subsidiariedad. Asi, el
articulo 115 del COOTAD sostiene que competencias
_concurrentes: “Son aquellas cuya titularidad corresponde a
varios niveles de gobierno en razon del sector o la mgteria,
por lo tanto deben gestionarse obligatoriamente de manera
concurrente. [...] Su ejercicio se regulard en el modelo de

* gestion de cada sector, sin perjuicio de las resoluciones
obligatorias que pueda emitir el Consejo Nacional de
Competencias para evitar o eliminar la superposicion de
funciones entre los niveles de gobierno. Para el efecto se
observard el interés y la naturaleza de la competencia y el
principio de subsidiaridad”.

En la misma direccidn, el articulo 3 del cuerpo normativo
antes citado menciona:

“drt. 3.- Principios.- El ejercicio de la autoridad y
las potestades piblicas de los gobiernos auténomos
descentralizados  se regiran por los siguientes
principios: *

d  Subsidiaridad.- La  subsidiaridad  supone
privilegiar la gestion de los servicios, competencias y
politicas piiblicas por parte de los niveles de
gobierno mds cercanos a la poblacion, con el fin de
mejorar la calidad y la eficacia y alcanzar una mayor
democratizacion y confrol social de los mismos

En virtud de este principio, el gobierno central no
giercerd competencias que pueden ser cumplidas
eficientemente por los niveles de gobierno mds
cercanos a la poblacion y sélo se ocupard de
aquellas que les corresponda, o que por su
naturaleza sean de interés o implicacién nacional o
del conjunto del territorio”.

En  virtud del principio de  subsidiariedad, las
municipalidades estin més proximas a’'la poblacion en el
ambito del registro de la propiedad, tanto es asi que en cada

canion existe un registro de la propiedad, lo cual no implica
que el gobierno central no interveriga dentro del sistema de
registraduria, ya que el mismo actuara sefialando las bases
dentro de las cuales deben enmarcar su accionar cada uno de
los registros de la propiedad de los respectivos cantones,
evidenciandose la concurrencia que determina el articulo
265 de la Constitucion, que dice: "El sistema piiblico de
registro de la propiedad serd administrade de manera
concurrente entre el Ejecutivo y las municipalidades”. Por
tanto, se puede colegir que esta competencia se circunscribe
a una sola materia (el sistema publico de registro de la
propiedad) y a diversos odrganos’ (Ejecutive v
municipalidades).

Conforme lo determina la doctrina espafiola “/a clave de la
concurrencia estriba en -la incidencia conjunta, de dos
polestades con orientacion potencialmente distinta [...]";
es_decir, la concurrencia no implica la duplicidad en cuanto
al gjercicio de atribuciones o actividades por parte de los
organos encargados de ejercer determinada competencia,
puesto que generaria un atentado al principio de eficiencia
de la administracién publica.

En ia especie se determina que el sistema publico de registro
de la propiedad debe ser administrado de manera
concurrente, tanto por el gobierno central como por las
municipalidades, es decir, esa administracién se ilevard a
efecto por organos de distinto nivel, sin que aquello
comporte el ejercicio de las mismas funciones o actividades.

Por medio de la disposicion constitucional, lo que buscé el
constituyente a través de las competencias concurrentes fue
una colaboracion entre el Estado central y los municipios,
tendiente a satisfacer el interés general de los usuarios del
servicio de registro de la propiedad.

De esta forma se da cumplimiento al principio de
descentralizacién, en la especie, al municipio le
corresponderd la estructura administrativa del registro, y a la
Direccion Nacional de Registro de Datos Publicos establecer
la normativa que deben regir los procesos que se lleven a
cabo en el sistema publico de registro de la propiedad. Por
tanto, existe claramente una concurrencia entre estos dos
niveles de gobierno en cuanto a la administracién del
sistema, concurrencia que de manera expresa consagra el
texto del articulo 142 del COOTAD.

Conforme lo determina el articulo 115 del COOTAD, el
ejercicio de las competencias concurrentes se regularan por
el modelo de gestion de cada sector; le corresponderd al
gobierno central establecer los lineamientos que permitan el
funcionamiento del sistema publico de registro a nivel
nacional, y a las municipalidades ejercer su competencia
dentro de la administracion del sistema de registro de la
propiedad a nivel local.

Eliseo Ajd. “El concepto de compelencias concurrentes”, en
Normativa Bisica del ordenamiento Juridico espaiiol, Alberta
Pérez  Calvo  (coerdinacion), Ministerio para las
Administraciones  Publicas, Instituto Nacional para la
administracién Publica, Madrid, 1990, p. 21.



“Suplemento -- Registro Oficial N° 656 - ‘Jueves 8 de marzo del 2012 - 73

El articulo 265 de la Constitucion habla de administracion
concurrente del sistema nacional de registro de la propiedad,
que conforme lo expresado en lineas anteriores abarca una
serie de normas, principios e instituciones, y no
exclusivamente la administracion de los registros de Ia

propiedad, administracion que forma parte de este sistema;

es decir, el gobierno central establece las bases dentro de las

+cuales se va a enmarcar el sistema, mieniras que los

municipios se encargardn de ejecutar dichas bases, todas
estas actividades enmarcadas dentro de un mismo sistema’,

En aquel sentido, observamos que el sisterna nacional de
registro de la propiedad es el continente, mientras que la
administracion de los registros de la propiedad en cada
canton es el contenido. Es claro determinar que un sisterna
es un conjunto de principios, normas, reglas e instituciones
que permiten llevar adelante una determinada actividad, que
dentro del émbito constitucional ecuatoriano se circunscribe
al sistema publico de registro de la propiedad, v no a la
administracion del registro de la propiedad de cada cantén.

Asi, el articulo 142 del COOTAD respeta el articulo 265 de
la Constitucién, al declarar también dentro del texto
impugnado la competencia concurrente tanto del gobierno
central como de las municipalidades en la administracién del
sistema piblico de registro de la propiedad, estableciéndose
que en el tema puntual de administracion de los registros de
la propiedad le corresponde aquella competencia a las
municipalidades, obviamente enmarcando su accionar en las
bages normativas que ha establecido el gobiemno central,
disposiciones que a su vez se han visto expresadas en la
leyes promulgadas por el érgano legislativo. relacionadas a
la administracién de los regisiros de la propiedad en e] pais,
para lo cual se deberd observar los principios del sistema

_ nacional de competencias.

D& lo anotado se puede colegir que el articulo impugnado
guarda conformidad con el texto constitucional, vy esta
disposicidn neormativa contenida en el COOTAD no
cofitraviene disposicién constitucional alguna, més bien
atiende al principio de subsidiariedad v no superposicion de
competencias, consagrado en el articulo 269 de la Carta
Fundameuntal.’

En el analisis realizado no se observa contradiccion con el
texto constitucional; no existe una administracion individual
del sistema, ya que a través de esta disposicion normativa
impugnada se reconoce expresamente que: '[...J El sistema

. piblico nacional de registro de la propiedad corresponde al

gobigrno central, y su administracion se ¢jercerd de maneru
concurrente con los gobiernos autonomos descentralizados
municipales de acuerdo con lo que disponga la ley que
organice. este registro [..]"; es decir, se respeta y da
cumplimiento al precepto constitucional consagrado en el
articulo 265 de la Constitucion.

En fin, la competencia concurrente no es excluyente de la
divisién del trabajo en al 4mbito de la administracion del
sistema publico de registro de la propiedad; se debe recordar
que el sistema publico de registro de la propiedad se trata de
un servicio publico, que a su vez forma parte de un Sistema
de Registro de Datos Publicos.

Dentro del dmbito de las competencias concurrentes se debe
expresar que existe una competencia legal o normativa, la

misma que conforme se ha expresado en lineas anteriores la
gjerce el gobierno central, y por otro lado la denominada
competencia de ejecucion, gestion que, en el presente caso,
la llevard a efecto las municipalidades, para permitir la
aplicacion del principio de eficiencia dentro de la
edministracion pidblica, méds aln considerando que las
actividades realizadas por los registros de la propiedad,-a la
luz de la Constitucién ecuatoriana. se tornan en un servicio
publico, cuyos principales beneficiarios  serd toda la
colectividad, lo que a su vez va de la mano con el principio’
de descentralizacién, consagrado en el articulo | de la
Constitucion de la Reptiblica.

Es as{ como la norma cuya constitucionalidad se demanda
cumple con el mandato constitucional de la concurrencia en
la administracion del sistema ptblico de registro de la
propiedad, conforme lo determina el articulo 265 de la
Constitucion de la Reptiblica.

La disposicién normativa impugnada (genera un
conflicto de infereses emfre drganos controlados y
controladores?

El articulo 232 de la Constitucion de la Repiblica
determina: "No podrdn ser funcionarias ni funcionarios ni
miembros de organismos directivos de enfidades que ejerzan
la potestad estatal de control y regulacién, quienes tengan
iniereses en las dreas que vayan a ser comfroladas o
reguladas o representen a terceros que los tengan. [...] Las
servidoras y servidores piblicos se abstendrdn de actuar en
los casos en que sus intereses entren en conflicto con los del
organismo o entidad en los gque presten sus servicios ™.

Segin el legitimado activo el hecho de que el registrador de
la propiedad se convierta en un funcionario municipal
implicaria un posible conflicto de intereses, manifestando
que “[..J] en el mundo contempordneo los municipios al
igual que otras instituciones y personas juridicas y naturales
es un usuario mds del servicio registral, siendo urgente v
necesario  defender  su  indiscutible y  necesaria .
independencia,*como ocurre en el mundo contempordineo

£l

Aplicando una interpretacion teleoldgica se debe mencionar
que la finalidad que persigue el articulo 232 de la
Constitucion es evitar el conflicto de intereses particulares
en fos que se pudieran ver inmersos controlados 'y
controladores.

“Lo que la constitucion persigue al conferir a los Grganos
generales del Estado la competencia exclusiva para establecer
las bases de la ordenacidn de una materia determinada es que
tales bases tengan una regulacién normativa uniforme y de
vigencia en toda la nacidn, lo cual asegura, en aras de de
intereses generalss superiores a los de cadn comunidad
autonoma, un comin denominador normativo, & partiv del cual
cada comunidad, en defensa del propio interés general, podra
establecer las peculiaridades que el convengan”. Citado por
Edvardo Garcia de  Enterria, en Cu de Derecho
Administrativo, Tomo I, Editorial Temis-Falesira, Bogota-
Lima, 2008, p. 272.
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Se debe manifestar que la disposicion normativa contenida
en 2l articulo 142 del COOTAD no se encasilla dentro de la
prohibicion que contempla el - articulo 232 de la
Constitucién, puesio que esta situacion se desvirtia en razon
del ejercicio de funciones que realizan los registradores de la
propiedad, ya que los mismos adquieren un cardcter y
connotacién  publica, -ante lo - cual, la prohibicién
constitucional consagrada. en el articule 232 de la
Constitucién, al estar direccionada hacia conflictos con
intereses particulares, no evidencia una contradiccion con el
articulo 142 del COOTAD.

El registro de la propiedad es un servicio piblico®, por lo
tanto la tarea encomendada a los registradores de la
propiedad se encasilla dentro de las funciones piblicas; al
respecto, se debe mencionar que el articulo 229 de la
constitucién establece que: “serdn servidoras o servidores
pitblicos todas las personas que en cualquier forma o a
cualquier titulo trabajen, presten servicios o eerzan un
cargo publico, funcion o dignidad dentro del sector piiblico
[..]". En aquel sentido, los registradores de la propiedad se
convierten en funcionarios publicos y las actividades que
realizan en el ejercicio de sus funciones alcanzan una
connotacién general, por lo cual no se puede alegar un
conflicto de intereses al asumir los Municipios la
administracién de los Registros de la Propiedad, caso
contrario estariamos coartando un derecho que le asiste a
todas las personas, como es la propiedad de bienes
inmuebles.

. »
Adicionalmente, el articulo 233 de la Constitucién establece
que ningin servidor puiblico estd exento de responsabilidad
por los actos realizados en ejercicio de sus funciones o por
sus omisiones, siendo civil y penalmente responsables por el
manejo ¥ administracion de fondos, bienes o recursos
publicos, por lo que cualquier arbitrariedad o falta de
diligencia en el manejo de este servicio piblico no eximira
de responsabilidad a los registradores de la propiedad,
evidenciandose que no puede existir conflictos de intereses
al desemperlar sus funciones, y menos ain una contradiccion
de la norma jmpugnada con el texto constitucional contenido
en ¢l articulo 232. .

La imparcialidad del registrador de la propiedad a su vez
estard garantizada a través del ingreso al servicio publico,
conforme lo establece la Constitucion de la Republica, el
cual se debe realizar a través de un concurso publico de
merecimientos y oposicion conforme lo determina el articulo
228 del texto constitucional’.

Pei lo antes expuesto se evidencia que la norma contenida
en el articulo 142 del COOTAD no contradice la disposicion
constitucional consagrada en el articulo 232.

Conclusiones finales a las que lega la Certe

La concuirencia estd determinada. dentro del régimen de
competencias que establece la Constitucion de la Repiblica:
asi, el articulo 265 de la Constitucion determina la
administracidn concurrente del sistema publico de registro
de la propiedad enire el gjecutivo y las municipalidades.

Bajo una interpretacién sistemdtica, tanto las normas
constitucionales como las disposiciones normativas de
caracter legal deben ser interpretadas en un contexto geneyal,

para lograr entre todas las disposiciones la debida
consistencia, correspondencia y armonfa; es decir, no se
pueden realizar interpretaciones aisladas fuera del contexto
general en el que se enmarca la disposicion normativa.

En aquel sentido, al someter al examen de constitucionalidad
el articulo 142 del COOTAD. se debe observar no solo esta
disposicion de manera particular, y contrastarla con el
articulo 265 de la Constitucién, sino que debe ser analizada
bajo los principios que rigen el sistema nacional de
competencias consagrade en el articulo 269 de la
Constitucién y dentro del contéxto general del COOTAD y
observar.lo que este cuerpo normativo dispone respecto a la
competencia concurrente v principio de subsidiariedad.

Se determina que el articulo 142 del COOTAD guarda
armonia con el texto constitucional en cuanto a la
competencia concwirente que debe existir por parte del
gobierno central v las municipalidades en la administracion
del sistema plblico de registro de la propiedad; sistema
publico que, conforme se ha determinado en lineas
anteriores, comprende un conjunto de principios, normas,
reglas e instituciones que permiten llevar adelante este
servicio pablico.

Dentro de aquel sistema se encuentran inmersos los diversos
registros de la propiedad en el ambito cantonal, cuya
administracién, conforme lo determina el articulo 142 del
COOTAD, la ejercerdn las municipalidades, sin que aquello
comporte la realizacién de una competencia exclusiva de los
municipios, puesto que las bases normativas deben estar a
cargo de organismos del gobierno central, en la especie, la
Direccién Nacional de Registro de Datos Publicos.

Se debe mencionar que el ejercicio de las competencias
concurrentes no implica una duplicidad de actividades
realizadas por dos instituciones de distintos niveles de
gobierno, puesto que esto atentaria contra el principie de
eficiencia de la administracion pablica.

No seria viable que los dos niveles de gobierno se deédiquen
simultineamente a realizar una misma actividad, lo que irfa
en detrimento de los usuarios del servicio registral, el mismo
que es un servicio publico para la colectividad. .

“[...] El servicio piblico es un medio para un fin proxime o
para un fin mediato (el bien comin), que se traduce en
actividades pablicas, con forma de obra, funcién o prestacion
de interés piiblico y con un régimen de derecho administrative,
comun a todo el quehacer de fa funcion piblica”. Citado por
Roberts Dvomi, en Derecho Administrativo, Hispana Libros,
Madrid-México, 2009, p. 791. :

Articulo 228.- Ei ingreso al servicio piblico, el ascenso y la
promocion en la carrera administrativa se realizarn mediante
conewrso de méritos y oposicion, en la forma que determine la
ley, con excepeidn de las servidoras y servidores publicos de
eieccion popular o de libre nombramiento y remocion. Su
inobservancia provocara la destitucidn de la  autoridad
neminadora.
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Cabe destacar que la Disposicién Transitoriz Primera de la
Constitucién de la Republica del Ecuador, establece en su
octavo numeral la obligacién de la Asamblea Nacional de
aprobar: “Las leves que organicen los registros de datos,.en
particular los registros civil, mercantil y de la propiedad. En
tedos los casos se establecerdn sistemas de control cruzado
¥ base de datos nacionales”. Es decir. el espiritu del
constituyente fue crear un registro de datos para lo cual es
indispensable . contar con instituciones que colaboren
reciprocamente en esta actividad. T R
- Se debe sefialar que la disposicién normativa: impugnada
tampoco vulnera el precepto constitucional contenido en el
articulo 232 de la Constitucion, ya que no existe conflicto de
Intereses, puesto que los registradores de la propiedad
adquieren una connotacidn de servidores publices, v por
ende, al ejercer una funcion pablica, nada tiene que ver con
la disposicion constitucional que se reflere a un conflicto de
intereses particulares. Por tanto, no existe este supuesto
conflicto de intereses: en consecuenciza, el articule 142 del
COOTAD impugnade no contiene vuineracion a la
Constitucion de la Republica.

Finalmente, se debe destacar, confoerme lo sefiala la Ley
Organica de Garantias  Jurisdiccionales vy Control
Constitucional, que la expulsién del ordenamienio juridico
de una norma serd la ultima ratio®, y procederi
exclusivamente  cuando se denote una flagrante
contradiceidn y vulneracidn de un derecho constitucional, lo
que no se ha presentado en la presente accidn, puesto que el
articulo 142 del COOTAD no contradice texto constitucional
alguno.

1. DECISION

En mérito de lo expuesto, administrando justicia
constitucional y por mandato de la Constitucion de la
Republica del Ecuador, la Corte Constitucional, para el
periodo de transicion, expide la siguiente:

SENTENCIA

1. Desechar la demanda de mconstitucionalidad de la
norma contenida en el articulo 142 del Cadigo Organico
de Organizacién Territorial, Autonomia ¥
Descentralizacion, publicado en el Suplemento del
Registro Oficial N.° 303 del 19 de octubre del 2010.

2. Notifiquese, publiquese y climpiase.

Cf Ar. 76 Ley Orgdnica de Garantins Jurisdiccionales y
Control  Constitucional: ~ “El  contrel  abstracto  de
constitucionalidad se regird por los principios generales del
control constitucicnal previsies por la Constitucion v ias
normas constitucionales, fa jurisprudencia v ia doctrina. En
particular, se regird por los siguientes principios: [...] 6.
Declaracidn de inconstitucionalidad comes nliimo recurso.- Se
deciarard la inconstitucionalidad de lus disposiciones juridicas
cuando exista una contradiccidn normativa, y por via
interpretativa no sea posible la adecuacion al ordenamiento
constitucional”.

£.) Dr. Patricio Pazmifio Freire, Presidente.

t.) Dra. Maria Augusta Durdn, Secretaria General ().

Razon: Siento por tal: que la Sentencia que antecede fue
aprobada por el Pleno de la Corte Constitucional, para el
periodo de transicidon, con nueve votos de los doctores:
Roberto Bhrunis :Lemarie, Patricio- Herrera Betancourt,
Alfonso Luz Yunes, Luis Jaramillo Gavilanes, Ruth Seni
Pinoargote, Nina Pacari Vega, Manuel Viteri Olvera, Edgar
Zarate Zarate vy Patricio Pazmifio Freire, en sesion
extraordinaria del dia martes veintiuno de junio del dos mil
once. Lo certifico.

{.) Dra. Maria Augusta Durdn, Secretaria General ().

CORTE CONSTITUCIONAL.- Es flel copia del original.-
Revisado por f) Ilegible.- £.) Ilegible.- Quito, a ¢ de marzo
del 2012.- f.) llegible, Secretaria General.

CASO No. 0002-11-IN

PLENO DE LA CORTE CONSTITUCIONAL, PARA
EL PERIODC DE TRANSICION.- Quito D. M., 15 de
febrero de 2012, las 18h20.-Vistos.- Agréguese al proceso
los escritos presentados: por e! dogtor Williams Saud Reich,
Director Nacional de Registro de Datos Publicos, de 24 de
junio de 2011, a las 17h15; el doctor Aquip Eliécer Flores
Flores, Presidente de! Colegio Nacional de Registradores
(as) de la Propiedad de 27 de junio de 2011, las 10h10; y, el
doctor Servie Tulio Avila Cartagena, como Registrador de
la Propiedad del centén Lago Agrio de 27 de junic de 2011,
las 1th00. En lo principal se realizan las siguientes
consideraciones: PRIMERA.- El doctor Williams Saud
Reich, Director Nacional de Registro de Datos Publicos,
solicita: “Ampliar la sentencia en lo que comprende a
subsanar el plazo de suspension concedida en la medida
cautelar dictada con la admisién de la presente accion,
heche notorio que ha afectado e interferido en el desarrollu
de los concursos de méritos regulados por la Direccion
Nacional de Registro de Datos Publicos, estos plazos que
comprenden en la Disposicién Transitoria  Primera v
Décimo Primera de la Ley del Sistema Nacional de Registro
de Datos Piblicos™; el doctor Aquip Eliécer Flores Flores,
Presidente de) Colegio Nacicnal de Registradores (as) de la
Propiedad solicita: 1. [...] se aclare y amplie la sentencia
respecto a determinar gque las municipalidades del pais
deben cumplir obligatoriamente todas v cada una de las
instrucciones, disposiciones, resoluciones y reglumentos
que expidu la Direccidn Nacional de Registro de Datos
Publicos respecte a organizacion de los registros, caso
contrario  su  inobservancia en los concursos  para
seleccionar v designar a los Registradores de la Propiedad
producirdan muidad de los mismos: v, 2. El susiento juridico
mds importante de la demanda en esia causa se refirio a
que el actg 091 (que consta en autos) el Pleno de lu
Asamblea Constituvente de  Montecristi (2008) resolvis
eliminar como competencia de las municipalidades  fu
administracion de los registros de lo propiedad y en su
defecto se mociona el texio del actual Art. 265 de o
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Constitucion de la Repuiblica”, sefialando ademas que “/...]
la sentencia dictada omite analizar lo resuelto por la
Asamblea Constituyente de Montecristi en el que como
insisto expresamente resolvié eliminar como competencia
de las municipalidades la administracidn de los registros de
la propiedad, razon por la que pido que el Pleno de la
Corte Constitucional como aclaracién y ampliacién se
pronuncie respecto de este punto, columna vertebral de la
presente accion™; 'y, el doctor Servio Tulio Avila
Cartagena, como Registrador de la Propiedad del cantén
Lago Agrio solicita a la Corte Constitucional: “declarar en
Jforma expresa, la nulidad absoluta de los concursos
realizados para nombrar registradores de la propiedad, de
los gobiernos auténomos municipales descentralizados™.
SEGUNDA.- Esta Corte ha ratificado por varias veces que
la aclaracion tendra lugar si la sentencia fuers obscura; y la
ampliacion, cuando no se hubiere resuelto alguno de los
puntos controvertidos. TERCERA.- Respecto a la
ampliacion solicitada por el doctor Williams Saud Reich,
Director Nacional de Registro de Datos Publicos, se debe
mencionar que la ampliacién se dirige hacia la sentencia,
cuando no se hayan resuelto algunos de los puntos
controvertidos; en la especie, al tratarse de una accién de
inconstitucionalidad se debe recordar al solicitante que la
finalidad de esta accidn consiste en garantizar la unidad y
coherencia del ordenamiento juridico a través de la
identificacién y la eliminacién de las incompatibilidades
normativas, por razones de fondo o de forma, entre las
normas constituciona'les.y el art. 142 del Cédigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacién, por tanto se niega lo solicitado por el
recurrente, toda vez que la ampliacién debe dirigirse al
contenido de la sentencia, puesto que la Corte
Constitucional ya se pronuncié mediante providencia de 25
de mayo de 2011, las 14h30, dejando sin efecto la medida

cautelar dictada por la Sala de Admisién en la presente

* accién. CUARTA.- En relacion a lo solicitado por el doctor
Aquip Eliécer Flores Flores, Presidente del Colegio
Nacional de Registradores (as) de la Propiedad; se debe
mencionar que en el acapite 1 de su pedido pretende que la
Corte se pronuncie respecto a la interpretacién de una
norma legal,” lo cual nc es competencia de esta Corte
Constitucional; y, respecto al acdpite 2 hace mencidn a que
la Corte no considerd su argumento respecto al Acta 091 de
la Asamblea Constituyente de Montecristi; cabe destacar
que esta Corte ha considerado todos los elementos
valorativos aportados en el proceso, elementos con los
cuales esta Corte ha desarrollado su obiter dicta, y rattio
decidendi; se le recuerda al solicitante que la Corte se ha
pronunciado respecto a una norma de cardcter general y no
Tespecto a un acta que no tiene connotacion de acto
normativo de caracter general; en cuanto a la aclaracion se
debe manifestar que la misma cabe cuando la sentencia
fuera oscura, lo cual no se evidencia en la presente causa; y,
respecto a la ampliacidn, la Corte considera que, no hay
nada que ampliar porque en la sentencia se han resuelto
todos los puntos controvertidos y propuestos en la accion,
por tanto se niega este pedido por improcedente;
QUINTA.- En relacion al escrito presentado por el doctor
Servio Tulio Avila Cartagena, se debe sefalar al solicitante
que la Corte Constitucional ya se ha pronunciado mediante
la sentencia No. 003-11-SN-CC, dentro de la causa
No.0002-11-IN, por tanto se niega su pedido por
improcedente. SEXTA.- De esta forina se da contestacion a
los requerimientos realizados por los solicitantes respecto a

‘la sentencia No. 003-11-SIN-CC de 21 de junio de 2011

emitida por el Pleno de la Corte Constitucicnal. En lo
demas se estara a lo dispuesto en la sentencia expedida en
esta causa. Notifiquese.-

f.) Dr. Patricio Pazmifio Freire, Presidente.

Razén: Siento por tal, que el Auto que antecede fue
aprobado por el Pleno de la Corte Constitucional, para el
periodo de tranmsicién, con siete votos de los doctores:
Roberto Bhrunis Lemarie, Patricio Herrera Betancourt,
Ruth Seni Pinoargote, Fabian Sancho Lobato, Manuel
Viteri Olvera, Edgar Zarate Zarale y Patricioc Pazmifio
Freire y sin contar con la presencia de los Doctores Alfonso
Luz Yunes y Hernando Morales Vinueza, en sesion del dia
miércoles quince de febrero de dos mil doce.- Lo certifico.

f.) Dr. Jaime Pozo Chamorro, Secretario General (E).
CORTE CONSTITUCIONAL.- Es fiel copia del original.-

Revisado por f) [legible.- f.) liegible.- Quito, a 0 de marzo
del 2012.- £) legible, Secretaria General.

Quito, D. M,, 21 de junio del 2011

SENTENCIA N.° 004-11-SEP-CC

CASO N.° 0669-10-EP

LA CORTE CONSTITUCIONAL
para el periodo de transicién

Juez Constitucional Ponente: Dr. Edgar Zarate Zirate

1. ANTECEDENTES
De la solicitud y sus argumentos

El sefior Ricardo Vieira, en su calidad de apoderado de la
compaiiia NORBERTO ODEBRECHT S. A., conforme lo
dispuesto en el articulo 94 de la Constitucién de la
Republica del Ecuador, presenta una accién extraordinaria
de proteccion en contra de la sentencia del 10 de marzo del
2010, dictada por la Sala Especializada de 1o Contencioso
Tributario de la Corte Nacional de Justicia, dentro del
recurso de casacion N.” 151-2009, por considerar que se
vulneran sus derechos constitucionales al debido proceso, a
la seguridad juridica y a la igualdad, consagrados en los
articulos 76, numerales 1 y 7, literal f; 82, v 66 numeral 4,
respectivamente, de la Constitucion de la Republica.



ANEXO # 13

Sentencia 002-11-SIN-CC dictada el 21 de junio de 2011

Publicada en Suplemento del Registro Oficial 624 del 23 de enero de 2012. La
Corte Constitucional para el periodo de transicion, desecho la demanda de
inconstitucionalidad en razon de que tanto por la forma como por el fondo, la Ley
del Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos, no contraviene la
Constitucién de la Republica del Ecuador.

(Citado en pagina 138)
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Razén: Siento por tal, que la Providencia que antecede fue
aprobada por el Pleno de la Corte Constitucional, para el
periodo de transicién, con siete votos de los doctores:

Roberto Bhrunis Lemarie, Ruth Seni Pincargote, Hernando

Morales Vinueza, Manuel Vileri Olvera, Patricio Herrera
Betancourt, Edgar Zarate Zarate y Patricio Pazmifio Freire;
Sin contar con la presencia de los doctores Fabidn Sancho
Labato y Alfonso Luz Yunes, en sesion del dia jueves cince
de enero de dos mil doce.- Lo certifico.’

£.) Dr. Jaime Pozo Chamorro, Secretario General (E).
CORTE CONSTITUCIONAL.- Es fiel copia del original.-

Revisado por. ..... f.) llegible, £} llegible.- Quito, a 17 de
enero del 2012.- £.) Ilegible, Secretarfa General.

Quito, D. M., 21 de junio del 2011

SENTENCIA N.° 002-11-SIN-CC -~

s

CASO N.* 0034-10-1N / '

LA CORTE CONSTITUCIONAL
para el Periodo de Transicidn:

Juez Constitucional: Dr. Roberto Bhrunis Lemarie, MSC:
I. ANTECEDENTES

Resumen de admisibilidad

~ La presente ;I.Ccilﬁll de inconstitucionalidad fue interpuesta
por el doctor Edwin Dario. Portero. Tahua ante ld Corte
Constitucional, para el Perfodo de Transicion, el 28 de junio

del 2010.

De conformidad con lo dispuesto en el inciso segundo del
articulo 17 del Reglamento de Sustanciacién de Procesos de
Competencia de la Corte Constitucional, el 28 de junio del
2010 a Jas 17h55, el Secretario General certificd que no se
ha presentado otra demanda con identidad de sujeto, objeto
y accion, En providencia del 13 de septiembre del 2010 a
las 16h31, la Sala de Admisién de la Corte Constitucional
avocd conoci
tramite la accidn, clisppuiendo se corra traslado con la
demanda a los sefiores Presidente de la Asamblea Nacional,
Presidente de la Repiblica y Procurador General del
Estado, para que en el término de quince dfas emitan sus
criterios sobre el contenido de la demanda, requiriendo asl
. mismuo, al sefior Presidente de la Asamblea Nacional para
en igual término remitiera a-esta Corte el éxpediente
mes y demds documentos que dieron origen a
disponiendo ademds se remita al
extracto de la demanda pard su
que en el término de quince dias,
la Corte

que
. con los infor
‘la Ley impugnada y
Registro Oficial un
publiccion, a fin de
cualquier ciudadano emita su opinidn  a
Constitucional. ’

miento de la causa N.° 0034-10-IN y admitio a

En virtud - del sorteo realizado le correspondidé al Dr.
Roberto Bhrunis Lemarie, MSc., la sustanciacion de la
presente accion, quien mediante auto de 8 de diciembre del
?UIO 2 las 14h00, avocd conocimiento de esta accion de
inconstitucionalidad, convocando a las partes a audiencia
piiblica para el dia 21 de diciembre del 2010 a las 11h00.

' De la Solicitud y sus argumentos

Edwin Darlo.Portero Tahua de conformidad con lo previsio
en los artfculos 436, numeral 2, y 429 de la Constitucién de
la Repiblica en conchidancia con el Arts. 75 y mds
pertinentes de la  Ley Orginica de Garantias
Jurisdiccionales y.Control Constitucional, propone accion
de inconstitucionalidad demandando la inconstitucionalidad
parcial por vicios de fondo y de forma de la Ley del
Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos,
promulgada en el suplemento del Registro Oficial N.° 162
de 31 de marzo del 2010, manifestando en lo principal lo
siguiente:

Que en el numeral octave de la primera Disposicion
Transitoria de la Constitucion de la Repiblica publicada
en el Registro Oficial No. 440 de 20 de octubre del 2008,
dispuso que la Asamblea Nacional debfa aprobar en un
plazo méaximo de trescientos sesenta dias: Disposicion
Transitoria: Primera: “El érgano legislativo, en el plazo
méxinto de ciento veinte dias contados desde la entrada
en vigencia de esta Constitucion aprobard la ley que
desarrolle. el régimen de soberanla alimentarla, la ley
electoral, la ley reguladora de la Funcidn Judicial, del
Consejo de la Judicatura y la que regula el Consejo de
Participacién Ciudadana y Control Soclal. En el plazo
mdximo de trescienlos sesenta dias, se aprobardn las
siguientes leyes: 8. Las leyes que organicen los'registros
de datos, en particular los registros civil, mercantil y de
la propiedad. En todos los casos se establecerdn
sistemas de centrol. cruzado y bases de. dalos
nacionales.”. La Ley del Sistema Nacional de Registro de
Datos Piblicos que fue expedida en virtud de esta
disposicion transitoria, indica que adolece de los siguientes
vicios de fondo: ' ) :
. . o

Impugnaciones realizadas:

a) Se aprobo una sela ley cuando debié hacerse una ley
por: cada registro o grupo de legistros de la misma
naturaleza. ,

Indica que.el Art. | de la Ley en-estudio prescribe que:

“|.. - Finalidad y Objeto.- La presente ley crea y regula
el sistema de registro de datos publicos y su
acceso, en entidades piblicas o privadas que
administren dichas bases-o registros.

! El objeto de la ley es: garantizar la seguridad

juridica, organizar, regular, sistematizar e
interconectar la informacion, asl como: la eficacia
y eficiencia de su manejo, su publicidad,
transparencia, acceso e implementacion de nuevas

tecnologfas”:

Bl texto legal que - antecede -segin el accionante-
contraviene el texto de la Primera Disposicién Transitoria
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~ de la Constitucion de la Repiiblica, pues ésta establece que
deben crearse.varias leyes que organicen los registros de
datos y no solo una'come lo ha hecho la Asamblea Nacional
en la cual se ha mezclado y confundido un sistema de
Registro  Civil (datos de los ciudadanos como
inscripcién, estado civil, edad) como si fueran de la misma
naturaleza o similar a la de un Registro de la Propiedad o
Mercantil, en donde se encuentran almacenados y
protegidos . datds y derechos 'palrimoniéles de los
cindadanos. Expresa que el que se' pueda publicar la
informacién patrimonial clellas'pcrsona_s, torna vulnerable
a las personas y las deja a merced de la delincuencia. Por
éstas razones -dice el accionante- se justifica que hayan
debido dictarse “diferentes leyes para cada uno de los
registros de datos indicados.

) La ley del Sistema Nacional de Registro de Datos -

Piblicos debié tener categorin de orgdnica.

Gl aclor en este punto hace en primer lugar referencia al
articulo 6 de la Ley impugnada que preve:

“Art. 6 Accesibilidad y confidencialidad.- Son
confidenciales los datos de cardcter personal, tales
como ideologia, afiliacién politica o sindical, etnia,
estado de salud, orientacién sexual, religion,
condicién migratoria, y los demds atinentes a la
intimidad personal y en ¢special aquella informacion
cuyo uso piiblico atente contra los derechos humanos
consagrados en la Constitucién e instrumentos

internacionales, El acceso a estos datos ‘sblo serd-

posible con’ autorizacién expresa ‘del titular de la
informacién, por mandato de la ley o por orden judicial.
También son confidenciales los datos cuya reserva haya
sido -declarada por la autoridad competente, los que
estén amparados bajo sigilo bancario o bursitil, y los
que pudieren afectar la seguridad interna o externa del
Estado. La autoridad o funcionario que por la naturaleza
de sus funciones custodie datos de cardcter personal,
deberd adoptar las medidas de seguridad necesarias paca
proteger y garantizar la reserva de la informacion que
reposa en sus archivos. Para. acceder a la informacion
sobre el patrimonio de las personas el solicitante deberd
justificar y motivar su requerimiento, declarar el uso
que hard de ta misma y consignar sus datos bésicos de
identidad, tales como: nombres y apellidos completos,
ndmero del documento de identidad o. ciudadania,
direccién domiciliaria y los demas datos que mediante
el respectivo reglamento se determinen. Un uso distinto
al declarado. dard lugar a la determinacién de
responsabilidades, sin  perjuicio de las acciones
legales que el/la titular de la informacion pueda
ejercer. La Directora o Director Nacional de Registro
de Datos Publicos, definird los demds datos que
integrardn el sistema nacional y el tipo de reserva y
accesibilidad.” ‘

Sostiene que el mismo tiene como objefivo la defensa y
proteccién de los datos de cardcter peisonal de los
ecuatorianos, ya que limita el acceso de los ustarios del
sistema a cierta informacién considerada sensible, por lo
que la misma debe manteneise en reserva conforme lo
garantizan el numeral 19 'del Art, '66, asi como los
numerales 11y 28 del mismo articulo que establecen como
derechos de las personas, el derecho a guardar reserva sobre

sus convicciones, por lo que claramente, conforme lo prevé
133.2 y 425 de la Constitucion, esta Ley debio tener la
categorfa de orgénica y no ordinaria.

Par lo tanto, considera que al sefialar la Ley impugnada en
sus considerandos: 2do. *... Implementar las normas para
garantizar la dignidad del ser humano™; 3ro. “derecho de
todas las personas de acceso a la inforniacién (...) del
derecho de acceso universal a las tecnologias de
informacién y ‘comunicacion”; 4to. “.... Derechos a la

 identidad personal y colectiva y a la proteccién de datos de

cardcter personal...” 5to. “... derecho a la propiedad...”;
6to. “.. derecho de lag personas a acceder a servicios
pliblicos de calidad...”; Tmio. “... a hacer efectivo el buen
vivir.” 8vo. “... derecho a conocer de la existencia y
acceder .a los documentos, datos genéricos, bancos o
archivos de datos personales e informes que sobre si misma
o sobre sus bienes, consten en entidades pliblicas o
privadas...”; asi como prescribirse en el Art. 1 de la Ley
impugnada que “La presente ley crea y regula el sistena de
registro de datos piblicos y su acceso...”; y en el Art. 28
que: “Créase el Sistema Nacional de Datos Piiblicos con la
finalidad de proteger los derechos constituidos, los que se
constifupan, modifiquen, exiingan o publicitén por efectos
de -la inscripcion de los hechos, actos y/o contratos
determinados por la presente Ley y las leyes y normas de
los registros..”, la Ley impugnada deberfa tener la
categoria de orgénica, pues se encuentra dentro de lo que
preseribe el Art, 1332 de la Constitucién establece que
seran leyes organicas: “Las que regulen el ejercicio de los
derechos y garantias constitucionales”. Entonces, al haber
sido la Ley impugnada expedida mediante mayoria simple y
no mediante mayorfa absoluta, es inconstitucional por
haberse transgredido el penultimo inciso del Art. 133 de.la
Constifucién que prescribe; “La  expedicidn, reforma,
derogacion e interpretacién con cardcter géneralmente
obligatorio de las leyes orgdnicas requerirdn mayoria
absoluta de los miembros de la Asaniblea Nacional .

¢) La Ley impugnada aumenta el gasto puiblico al crear .
dependentins piiblicas, por lo que su iniciativa era
exclusiva del sefior Presidente de la Repiiblica.

itespecto a este punto el actor indica que el Art: 135 de la

Constitucién de la Repiblica determina que: “Sdlo la

Presidente o Presidenta_de la Repiblica podrd presentar

proyectos de ley que creen, modifiquen o supriman

impuestos,_aumenten_el_gasto_piiblico o modifiquen la
division politico administrativa del pais." (El subrayado es
del actor).

En base a esta norma constitucional expresa que solamente
el Presidente de la Repiiblica es quien puede tener iniciativa
de ley en temas que modifiquen el gasto publico, por ello.
no podia la ley impugnada ser iniciativa del propio
legislador, lo cual considera es congruente con la facultad
presidencial -Art, 147 CR- de formular el Plan Nacional de
Desarrollo & informar anualmente sobre. su cumplimiento,
dirigir la administracién piblica en forma desconcentrada,

" elaborai y enviar la proforma del Presupuesto General del .

Estado; por lo que requiere controlar cada una de las
iniciativas que tiendan a incrementar.el gasto piblico y
afectar de alguna manera la economia del Estado
Ecuatoriano. : '
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Sin embargo, expresa que a pesar de esla prescripcién
constitucional, la Ley impugnada -que fue iniciativa del
Asamblefsta Paco Velasco- dispone en su articulo 34 Jo
signiente: -
“Art. 34.- Del financiamiento de la Direccidn Nacional
de Registro de Datos Piiblicos.- La Direccion Nacional
‘de Registro de Datos Piblicos financiara su

presupuesto _con los siguientes ingresos: a) Los
recursos provenientes del Presupnesto General del

Estade” (E! resaltado y subrayado pertenecen al actor).

Argumenta que quizé en défensa de la constitucionalidad de
esta.norma se pudiera decir que, como en efecto acontecio,
fue el sefior Presidente de la Repiiblica quied, mediante le
gjercicio de sus atribuciones de colegislador, a través de su
veto Presidencial y proponiendo el texto- alternativo
cortespondiente, fue quien propuso la inclusién de este
texto normativo que luego fuera aceptado por la Asamblea
Nacional mediante la figura del allanamiento. Mas, se
pregunta si: jel sefior Presidente de la Repiblica a través
del veto presidencial de un-proyecto de ley puede incluir
con sus lextos alternativos, propuestas de futuras normas
juridicas que no fueron “conocidos por la Asamblea
Nacional y que deben ser sometidos a tramite conslifucional
de aprobaciéh mediante la figura de la iniciativa legal? o si
ila obligacién del sefior Presidenie de Ja Reptblica de
presentar textos alternativos cuando objeta un proyeclo
de * ley tienen la misma calegorfa de la iniciativa
legislativa?. )

A eslas interrogantes el actor se responde, a si mismo, que
no, pues indica que el sefior Presidente de la Repiblica no
puede incorporar 2 un conjunto normativo en proceso de
formacién, texlos altemativos que contengas propueslas
negadas ‘o no tratadas por la Asamblea Nacional en el
tramile legislativo pertinente, peor aun, incluir -textos

normativos en el veto presidencial que deben ser materia de -

propuesta legislativa, en el ejercicio de la facultad de
iniciativa para proponer proyeclos de ley y cumpliendo con
fos requisitos formales establecidos en la Constitucidn para
presentar un proyecto de ley. Este razonamiento lo sustenta
“en la Resolucién del Tribunal Constitucional de 7 de
Agosto del 2001, pronunciamiento emitido respecto de los
casos doumulados: 178-2001-TC, 19-2001-TC y 23-2001-
TC, publicado en el Suplemento del Registro Oficial No.
390 de 15. de agosto del 2001, que en referencia al tema

dice:

“Oue, al Presidente de la Reptiblica, en virtud de su

alta magistratura, la Constitucién le ha asignado

diferentes atribuciones y deberes los mismos
cumplir en mérito a lo dispuesto en el articulo 171 de la
Constitucidn Politica, una de ellas, fundgmental para

este andlisis es aquella consignada en el numeral 4,

concerniente a la facultad colegisladora, "y es
precisamente a sus estrictos términos que debe sujetar
su actuacion, que le permite: tener iniciativa
legislativa, esto es presentar proyectos de ley, vetar o
sancionar los proyectos aprobados por el Congreso y
promulgar mediante un Decreto Ley, un fexto legal,
solo sf el Congreso no lo considera en treinta dias;
pues, el tinico Legislador auténtico y positive es el

Congreso Nacional;

que debe’

' Que, merece una consideracidn especial el siguiente
- punio: El Proyeclo de Ley de Reforma Tributaria-
enviada al Congreso por el Presidente de la Repiiblica
con cardcler de urgente en materia econdmica a través
de oficio No. 021-DPR-2001 de .l de marzo del 2001,
contemplaba la elevacion del VA del 15%. Ahora bien,
de acuerdo con- el articulo 155 y 156 del texto
cousti!uciar_mf en los casos de proyeclos de urgencia
econdmica, como es el del presente tramite, el
Congreso Nacional tienen la faculiad de- aprobar,
modificar o negar, como efectivamente ocurrié y sdlo
en el evento de que el Congreso no aprobare,
modificare o negare en el plazo previsto en esds
norinas, el Ejecutivo esta facultado para promulgar este
proyecto como  decrefo-ley, como  expresamenie
determina el mencionado artfculo 156. Como esta
elevacion fie negada por el Congreso Nacional con 86
votos contra ocho e la sesion de 29 de marzo del 2001,
en el proyecio de ley enviado por el Congreso Nacional
al Presidente de la Republica, luego de que el Congresg
habia resuelto, ya no constaba el aumento del IVA; por
consiguiente no varid el porcentaje vigente de tal
impuesto, esto es, del 12%; sin embargo, el Presidente
al vetar parcialmente el Proyeclo del Congreso,
pretendid  introducir inconstitucionalmente  olro
auinento: La elevacion ya no serfa del 12 al 15%, sino
del 12 al 14%, es decir, con la rebaja-de un punto en la
relacion al proyecto original. Por tanio, si el proyecto
presentado por el Congreso ya no contemplaba
disposicion alguna sobre el aumento del IVA, mal podia
el Presidente, al ejercer su derecho de veto insistir.en el
aumento, sin importar que fuere en un punito menas que
el originalmente propuesto. El velo 1o podia aplicarse
sino a las novimas contempladas én el proyecto del .
Congreso que no varid el porcentaje anterior del IVA.
Ld coritrario equivale a dar procedencia y legitimidad
constitucional a una figura juridica que no consta en la
Carta Politica, lo cual en todo sentido resulla
inadmisible: De acuerdo con el Art. 155 de la Carta
Polltica, el derecho de iniciativa q"ue,' como
colegislador tiene el Presidente de la Repiiblica para la
supresion, creacién o supresion de tributos, se eferce y
se agota cuando el Presidente presente al Congreso el
respectivo prayecio de ley. Solo si el Congreso no trala
el proyecto, el Presidente tiene la faculiad de
convertirla en ley, -promulgdndola en el Registro
" Oficial, como decreto-ley, en los términos del Art.

156..."

Ademés indica que, tambicn en la Ley impugnada tienen el
efecto de incrementar ef gasto piiblico’ las Disposiciones
Transitorias Cuarta y Sexta: .

“Cuatta: Los Reg_istrbs de la. Propiedad, Socielario,
Civil y Mercantil que mantengal digitalizados sus
* registros, deberdn mudar sus bases de datos al nuevo

sistema, para lo cual la Direccion Nacional asignari los

fondos para la_creacion Y unificacién_del sistema

informético_nacional_de_registro de datos_piblicos.
(El resaltado y.subrayado pertenecen al actor).

“SEXTA.- En el plazo maximo de 3 afios contados a
partir de la fecha de entrada en vigencia de la presente
ley, todo registro de la propiedad, societario, mercantil
o civil, que hasta la fecha mantenga.su informacion y
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registros de manera fisica, deber4 ser transformado a
formato digital con las caracterfsticas y condiciones
definidas por el Director Nacional, para lo_cual se
asignardn los fondes pertinentes y. se proveerdin los
programas informiticos necesarios. Esta omisién serd

sancionada con la destitucién del comrespondiente
funcionario por la Directora o Director Nacional de
Registro de Datos Piblices.” (EI resaltado y subrayado
pertenecen al actor). '

Finalmente expresa que, conforme se observa en estas
normas y por las razones expuestas, es evidente que por el
fondo el literal a) del Art. 34 y las Disposiciones
Transitorias Cuarta y Sexta de la Ley impugnada, devienen
en inconstitucionales y asi deben ser declaradas.

d) Cesacién laboral abrupla de las relaciones laborales

" existente entre los trabajadores y registradores. La
Ley impugnada omite establecer el mecanismo
juridico para el ingreso de los trabajadores privados
de los actuales registros al servicio priblico.

Respecto a este punto el actor argumenta que si se considera

el contenido de-la Primera Disposicion Transitoria de la Ley’

impugnada en contraposicién con el articulo 228 de la

Constitucién de la Repiiblica, que prescriben:

Disposicién Transitoria Primera:

“Primera: El personal que actualmente trabaja en los
registros de la propiedad y mercantil, continuard
prestando sus servicios en las dependencias piblicas
creadas en su lugar, por lo que dicho cambio no
conlleva despido intempestivo. En los casos de renuncia
voluntaria o déspido, los Registradores de la Propiedad
v Mercantiles tendrdn la obligacion de liquidar a sus
trabajadoras o trabajadores, con base en st tiempo de
servicios y de conformidad con las normas del Cédigo
del Trabajo.

, .
Los fincienarias o funcionarios que se requieran en la
Junciones registrales  bajo  competencia de las
mutnicipalidades ¥y del  gobierno central,
respectivamente, estardn sujetas a la ley que regule el
servicio piblico.” (El subrayado y resaltado son del
accionante). '

Articulo 228 de la Constitucion: .

“El _ingrese_al servicio piiblico, el ascenso y la
promocign en la carrera administrativa se_realizardn

mediante concurso de méritos.y oposicidn, en la forma
que determine la ley, con excepcidn de las servidoras
y servidores piblicos de eleccion popular o de libre
nombramiento ¥ remocion. Su  inobservancia
provocard la,  destitucion de la  autoridad
nominadora,” (El subrayado y resaltado son- del
accionante). .

Se estarfa atentando contra los derechos de los trabajadores
de los Registros en cuanto a:

- Su estabilidad en el sector privado, porque el
traslado de la responsabilidad patronal, NO es un
traslado, sino equivale a una cesacion abrupta en las

relaciones laborales, que de acuerdo con lo previsto
en el Art. 8 al romper los elementos necesarios para
que existd una relacién laboral, tales como el
convenio  bilateral  enipleador-trabajador,  la

dependencia. -

Al existir el cambio de patrono en el Instituto
. Ecuatoriano’ de Seguridad Social, indudablemente
* que hay .una cesacion en funciones en el sector .
privado para pasar a formar parte de una entidad de
Derecho Piblico, a la cual en el tema de personal
rige otra normativa legal diferente a la del Cédigo

del Trabajo.

Esta terminaci6n abrupta, afecta a los trabajadores
al vulnerar su derecho constitucional a la libertad
puesto que se les impone un régimen sin
consultarseles sobre su conveniencia laboral para
los mismos. Ante la cesacion ‘en funciones no
tendrian derecho a - desahucio y menos a
indemnizacién por despido intempestivo prevista en
el articulo 188 del Cédigo del Trabajo por cuanto no
son ‘los registradores los que despiden a sus
trabajadores sino la Ley de Registro de Datos, la
cual sin otra previsién que el nombramiento en el
sector piblico ha dispuesto sobre el destino y suerte
de los empleados de los registros del pais.

Ll legislador medjante la expedicion de la Ley
impugnada nada ah dicho sobre el tiempo de
servicios anterior al eambio que debe producirse, si
asume o no el Estado las obligaciones ‘que por el
tiempo de servicios mantendran los servidores
piiblicos como si lo prevé el Cadigo. del Trabajo
para el caso de venta de negocio. ’

Con base a estos fundamentos el actor indica que la
Disposicién Transitoria de la Ley impugnada determina que
los actuales funcionarios de los distintos registros del pais,
sean de la propiedad o mercantiles, que son empleados
privados al servicio de ,un funcionario . piblico, - en
consecuencia, amparados por el Cédigo-del Trabajo, deben
pasar a desempefiar cargos publicos, violentando
Mrectamente: el contenide del articulo 228 de la
Constitucion de la Repiablica, caso en el que
indudablemente se les exigira &l cumplimiento de otros
perfiles conforme a las exigencia del sector piiblico, lo que
degenerara en inestabilidad laboral, dejando de lado los
afios de servicio para dichas entidades encargadas de prestar

un servicio publico.

b

¢) TFacultad de los Municipios de realizar 1a valoracién

© de activos de los registros y su liquidacién respectiva
prevista en la Disposicién Transitoria Tercera de la
Ley impugnada, atenta contra la propiedad
privada. .

Sostiene el actor que la Disposicién Transitoria Tercera de
la Ley impugnada que dice: ! '

“Dentro del plazo de trescientos sesenta y cinco dias
contados a partir de la puesta en vigencia de la presente
ley, los municipios y 1a Directora o Directof Nacional
del Registro de Datos Publicos, deberdn ejecutar el
praceso -de concurso . publico - de merecimientos y
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oposicion, nombramienta de los nuevos registradores de
la propiedad y mercantil. Dentro del mismo . plazo,
organizardn la infraestructura flsica y tecnolégica de las
oficinas en las que funcionara el nuevo Registro de la
Propiedad y su.respectivo traspaso, para cuyo efecto
.elaborard un cronograma de transicién que deberd
contar con la colaboracion del registrador/a saliente. En
este mismo lapso, de.asi acordarse o requerirse, el
municipio dispondré la valoracién de activos y su
liquidacion respectiva”.

Es confiscatoria puesto que dispone una valoracion y
liquidacién sin determinar si esla valoracion es con fines de
expropiacion o no, dejando upa gran puerta abierta a la
arbitririedad de las autoridades politicas.

f) Incomstitucionalidad del Art. 19 de la Ley del
Sistema Nacional de Registro de Datos Piblicos.

Expresa el actor que el articulo 19 de la Ley impugnada
serfa inconstitucional por contravenir el Aft, 265 de la
Constitucion, ya qué en virtud de este mandalo
constifucional, la administracion de los registros es
concurrente entre las municipalidades y el Ejecutivo,
circunstancia que no sucede con la designacion del
Registrador de la Propiedad, proceso que forma parte dela
administracion concurrente y debe ser cogestionada y
compartida por los entes imnersos en la administracion y no

como lo establece la norma legal en’ referencia que '

determina que la designacion del Registrador de la
Propiedad la hard exclusivamente la Municipalidad y el
Alcalde dejando de lado a_la Funcién Ejecutiva. Indica

ademés que resulta contradictorio que siendo el Alcalde de

un cantén quien designa al Registrador de la Propiedad, sea
el Director del Sistema Nacional de Registro de Datos quien
tenga la facultad de vigilar, supervisary hasta sancionar las
actividades que realizan los Registradores de la Propiedad,
_incluso respecto, del e¢jercicio de sus compelencias
registrales propias y no solo respecto de actividades
relacionadas con el Sistema Nacional de Datos.

Por otro lado el accionante considera que la Ley impugnada
viola varios derechos constitucionales establecidos en el
Art. 66, numerales 11, 13, 15, 16, 18, 19, 20, 26 y 28, pues

produce:

gj Violacién a los derechos de proteccion de datos, a la

ieserva de las convicciones personales y la identidad -

personal, al honor y buen nombre.

Considera el actor.que el tiltimo inciso del Art. 6 de la Ley
impugnada al establecer que el Director o Directora
Nacional del Sistema. de Registro de Datos definird los
demés datos que integrardn el sistema nacional y el tipo de
reserva y accesibilidad. es inconstitucional por cuanto estos
datos constituyen bienes personales juridicamente tutelados
y protegidos por la Constitucion, la Ley y los Tratados
Internacionales, porque tienen o guardan relacion con los
derechos a la pmtebcic'm de datos personales, a la reserva de
las convicciones personales, el derecho a la identidad
personal, al honor y buen nombre, datos cuya recoleccion,
archivo, procesamiento, distribucion o difusion requicren la
autorizacion del titular o €l mandato de la ley conforme lo

dispone el numeral 19 del Art. 66 de la Constitucidn, no
siendo permitido que sea una auloridad administrativa la
que defina el tipo de reserva de la informacién personal,
como en el presente caso,

It) Derecho a la seguridad juridica.

Expresa el actor que los articulos 28, 29, 30, 31 y 32 de la
Ley impugnada atenten contrn la seguridad jurfdica por
cuanlo los Registro de la Propiedad necesitan desenvolverse
para desarrollar sus -actividades de forma {écnica, un
ambiente de estabilidad e imparcialidad que sdlo puede
brindarlo la Funcién Judicial que goza de independencia
interna y exteina asi como de autonomia conforme lo
prevén los numerales 1 y 2 del articulo 168 de la
Constitucion. Al ‘estar en ‘manos del Ejecutivo por la
actividad eminenteinente politica que este desplega existirfa
inestabilidad e inseguridad, volviéndose poco confiable su
gestion, lo cual no sucede como se indicé con la Funcion
Judicial. '

i) Plazo constitucional contenido en el numeral Stvo de
Ia Disposicién Trunsitoria Primera fue inobservado:

Sefiala que la Ley impugnada se encuentra viciada de
inconstitucionalidad porque  la  Constitucién de- la
Repiiblica promulgada el 20 de octubre del 2008 en su
Disposicién Transitoria Primera de la Constitucion concedia )
a la Asamblea Nacional el plazo de trescientos sesenta y
cinco dfas para aprobarla, plazo que ha sido excedido en
demasla al habérsela promulgado recién el 31 de marzo del

~2010. .

j) Comisién que. conocié y tramité el pl'oyetl:tu debid
haber sido la Comisién de Justicia. y Derechos

Humanos.

En cuanto a este punto el accionante refiere que al regular la
Ley-impugnada cuestiones de derecho relacionadas con los
Registros -de la Propiedad, Mercantil, Civil, Societario,

. debi6 ser tramitada por la Comisién de Justicia y Derechos

Humanos que ¢s ¢l ente creado para el efecto y no la
Comisiéon de Régimen Econdmico Tributarlo y su
regulacion y control, como ocurrio.

k) Unidad de la materia

Al haberse regulada en la Ley impugnada los registros que
contienen informacion personal, patrimonial, societaria,

_mercantil, se ha contrariado el Art. 136 de la Constitucion

que prevé que los proyectos de ley deberin referirse a una
sola materia, lo cual es ratificado por el Axt. 116 de la Ley
Organica de Garantlas TJurisdiccionales y  Control
Constitucional. El actor afirma que los distintos registros de
datos piiblicos que existen en ¢l Ecuador tienen finalidad,
naturaleza y objetivos concretos por lo que no es procedente
que se genere.un sistema en el que se entrelacen ©
combinen todos los registros porque se atenia contra su
integridad y que asl lo habia dispuesto el constituyente de
Montecristi ‘cuando establecié que debfa establecerse un
sistema de datos con leyes particulares para cada tipo de

registro,
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Pretension Concreta.-

El ‘actor solicita que acogiendo la  accién de
inconstitucionalidad se declare la inconstitucionalidad - de
todas las normas cuestionadas, que siendo el alma de la Ley
impugnada hacen inconstitucional toda la Ley. :

Contestacién a la demanda;-

El Secretario Nacional Juridico de la l?residencia de la
Repuiblica del Ecuador, Dr. Alexis Mera Giler da
contestacion a la presente accion de inconstitucionalidad en

los siguientes términos:

a) Supuesta lnéons'titucionalldad por la expedicién de
. una sola ley que regule los registros de datos.

Expresa que seglin el actor la organizacién de los registros
de datos publicos debi6 haber constado en tantas leyes
cuantos régistros existan, y- por ende el tratamiento legal
que correspondfa era independiente en la forma y en el
fondo. Mas, indica que sélo con una lectura limitada del
numeral 8 ‘de la Disposicién Transitoria Primera de la
disposicién constitucional se podria llegar a pensar que la
Asamblea Nacional debi6 haber expedido una ley por cada
registro de datos existente. .

Dice que la Constitucién hay que interpretarla en su

integralidad y basta leer la parte final de la disposicién para
entender que la técnica utilizada por el legislador para

expedir fue absolutamente logica y acertada: “En todos los -

casos se establecerdn sistemas de control cruzado y bases
de datos nacionales”. .

La disposicién de establecer en todos los casos (en todos
los registros) sistemas de control cruzado y bases de-datos
nacionales, el legislador opté por crear, en una sola Ley, un
Sistema Nacional de Registro de Datos Puablicos que
interconectara los distintos registros publicos existentes en
una gran base datos de caracter nacional, a la cual se puede
acceder desde cualquier parte del pais; a informacién de
cardcter nacional. B

Indica que es facilmente apreciable que el legislador’ fue
‘mas all4 del mandato constitucional (en berieficio ‘de los
ciudadanos y de sus derechos, por supuesto), y con su
iniciativa de unificar todos los registros piiblicos en una
sola base de datos nacional logté ademds garantizar el
derecho de las personas de acceder a servicios ptiblicos de
calidad con eficiencia y buen trato.

Dice que en lo referente a la acusacién’de que en la Ley se

mezclan temas que hacen confundir un sistema de Registro -

Civil como igual o similar al Registro de la Propiedad o
Mercantil la Ley de Sistema Nacional de Registro de Datos
Publicos, en adelante LSNRDP, no mezcla nada, lo tinico
que hace es establecer que todos los registros publicos se
interconectan para asi poder acceder a-cualquier dato
publico de cualquier lugar del pais y que es mas los
registros seguirdn rigiéndose por las ‘mismas reglas
conforme lo dispone el Art. 14 de la Ley impugnada:

“Art. 14.- Funcionamiento de los registros publicos.-
Los registros publicos y demds oficinas que manejen
informacion relacionada con el objeto de esta Ley

administrardn sus bases de datos en coordinacion con
la Direccion Nacional de Registro de Datos Publicos.
Sus atribuciones, responsabilidades v funciones serdn
determinadas_por_la_ley pertinente a cada_registro y
por ‘el Reglamento a la presente ley.” (El resaltado y
subrayado fuera del texto).

Por ello, las atribuciones, responsabilidade‘s y funciones
de los Registros Publicos seguiran siendo las que
siempre han sido y lo \inico que cambiara es lo relativo
a ‘la intefconexién, con las ventajas que ya se han

sefialado.

'h) Supuesta inconstitucionalidad por no ostentar la Ley
" impngnada categoria de orgénica.-

Indica que respecto de la alegacion del acto de que al
regular la Ley impugnada el derecho constitucional a la
proteccién de datos de cardcter personal, asi como el
derecho a la reserva de convicciones,y el derecho a la
identidad contemplados en el articulo 66 nuineros 11, 19 y
28 de la CR debid tener el caracter de organica, pues segin
el artfoulo 133.2 de la Constitucion deben ser. organicas
aquellas leyes que regulan el ejercicio de los derechos y
garantias constitucionales, cabfa aclarar que la Ley
impugnada no regula el ejercicio de los derechos
constitucionales, sino {inicamente la organizacién del
Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos, lo cual

est4 establecido en su Art. 1:

“Axt. 1.- Finalidad y Objeto.- La presente ley creay
regula el sistema _de registro’ de datos piiblicos y su
acceso, en entidades publicas o privadas que
administren dichas bases o registros. El objeto de la ley
es: garantizar la seguridad jurfdica, organizar, regular,
sistematizar e interconectar la informacién, asf como: la
eficacia y eficiencia de su manejo, su publicidad,
transparencia, acceso € implementacién de nuevas

tecnologias”.

Seffala que los treinta y cinco artfculos y las dos
Disposiciones Generales, las doce Disposiciones
Transitorias y las cinco Disposiciones Reformatorias que
conforman la Ley, s6lo un articulo se refiere y s6lo de
manera tangencial, al trato que debe dérsele a los datos de
caracter personal dentro del Sistema Nacional de Registro
de Datos Piblicos. Es obvio que la Ley impugnada al crear
un sistema interconectado de registros de datos publicos lo

refiera. Pero dice que esta mera aclaracién de ninguna

manera implica que la Ley esté encaminada a regular el
ejercicio de los derechos constitucionales, en cuyo caso si
hubiera justificado una ley orgdnica, dado que, cualquier .
ley necesariamente va a tener conexién con algin derecho
constitucional, pero eso no nos puede llevar a concluir que
toda ley que tenga una minima conexién con algin derecho
constitucional, deberia ser orgénica. En esta forma el
Cédigo Civil que regula el derecho constitucional a la
propiedad al tratar sobre el doininio y sus formas de
adqiliririq, también deberfa ser declarado inconstitucional
porque no es orgénico, o el Cédigo de Procedimiento Penal
que regula el derecho constitucional a la defensa y que
tampoco es orgénico, deberfa también declararselo
inconstitucional. Sostiene que la alegacién del actor no
tiene asidero, aiin més, Mas atn cuando segiin el Art. 53 de
la Ley Organica de la Funcion Legislativa, tanto las leyes
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organicas como las ordinarias dnicamente requiéren de la
mayoria absoluta de volos de’los miembros de la Asamblea
Nacional pata su aprobacion, habiendo en el presenta caso
obtenido la Ley los referidos votos. '

¢) Inconstitucionalidad por ser una Ley que debid
corresponder su iniciativa- al Presidente de Ia

R_epl'll)llca.

Sefiala que segtn el demandante que la LSNRDP al erear la
Direccién Nacional de Registro de Datos Publicos, tiene
incidencia en el gasto piblico, pues esta ntieva institucion,
conforme lo sefiala el Art. 34 de.la Ley, se financia con
recursos provénientes del Presupuesto General del Estado y
por ello su inicialiva debid corresponder al Presidente de la
Replblica. Pero fiente a esta afirmacion cabria preguntarse:
£Qué Ley no tiene incidencia en el gasto publico? Toda Ley
necesariamente repercute en el gasto publico pues para su
aplicacién siempre habréd que requerirse fondos del

Presupuesto General del Estado.

Si por Ley se crea una institucion o se otorga algin derecho
u obligacién o se confieren competencias a las instituciones
piblicas, o se establecen mecanismos de contrel, la
implementacién de éstos necesariamente requerita de
tecursos publicos, y por ende ocasionard un aumento en el
gasto pablico. Al ser el Ecuador un estado de derechos y -

justicia y democritico organizado en forma de Republica, et

constituyente jamas pudo tener intencién de limitar la
iniciativa legislaliva de los miembros del parlamento,
requiriéndose urgentemente una interpretacion
exclusivamente, técnica de lo que el Art. 135 de la
Constitucion de la Repiiblica quiso decir con la frise
“aumento del gasto priblico”, precisamente para cvitar caer
en interprétaciones que restrinjan gravémente las facultades
democréticas por antonomasia de nuestra  Asamblea
Nacional, por ejemplo; si e refiere a gasto puiblico
permanente o fio permanente, si se refiere a un aumento
cualquiera lo que implicaria aumentos de apenas decenas o
centenas de dolares o por el contrario se refiere a aumsntos
sustanciales que impliquen millones de délares.
d) Supuesta inconstitucionalidad por cesar
abr'nptamcute las relaciones laborales de los
trabajadores de los registros.

Indica que. la impugnacion a la Disposicion Transiloria
Primera de la Ley la realiza el actor al considerar que en
dicha norma no se ha previsto el concurso de mérilos y
oposicion establecido en el Art. 228 de la Constitucion para
el ingreso a la funcién publica, por lo que al tenerse que
realizar indefectiblemente se les estarfa afectando a los
trabajadores su estabilidad laboral, aseveracién que es
errada, pues la norma impugnada lo que busca es proleger
un bien juridico de mayor relevancia que aquel tutelado por
el concurso de méritos y oposicién, esto es la cstabilidad
laboral. Lo que hizo el legislador, en este . caso, al
converlirlos automaticamente en servidores pliblicos, es
optar por garantizar la estabilidad de los empleados en
virtud de la peculiaridad de la situacion, ya que no se trata
de nuevas contrataciones que hubicren debido sujetarse en
este caso, al concurso de méritos y oposicion, sine de

trabajadores ya coritratados, a los que pbviamenle‘hahiﬂ que.

garantizarles su estabilidad laboral.

© juridica,

e) Supuesta inconstitucionalidad: por atentado contra la
propiedad privada.

Expresa-contra esla alegacion que la Ley de ningin modo
prescribe confiscacion de propiedad privada alguna, pues la
Disposicion Transitoria Tercera establece que en caso de
acordarse o requerirse el municipio dispondia la valoracion
de activos y su liquidacion respectiva. Indica que si bien es
cierto, la Ley no establece directamente el término
expropiacidn, si establece que los municipios deben pagas
por los activos que adquiriesen de los ‘registros de la
propiedad por lo que no existe confiscacion alguna.

f) Supuesta inconstitucionalidad por violaciéon del
derecho a la proteccién de datos personales.

El Seccretario Nacional Juridico de la Presidencia de la
Repablica indica que el actor al interpretar que el inciso
segundo del Art. G de la Ley impugnada al establecer que
sca el Director Nacional de Registro-de Datos Plblicos,
definita los demds datos que integrarén el sistema nacional -
y el tipo de reserva y accesibilidad a ellos, seria
inconstitucional por cuanto la recoleccion, procesamlento o
difusion de este tipo de datos necesitan de autorizacion del
titular o del mandato de la ley, no pudiendo una autoridad
administrativa ser la que deflna el tipo de feserva dg la
informacion personal, estaria en un error, pues contradice
tal aseveracion el propio Art. 6 de la Ley iue prevé ’
claramente que . los . datos de cardcter personal “son
confidenciales y que solo se puede acceder a ellos con
autorizacion expresa del titular, por mandato de la ley u

" orden judicial. Asi, la Ley lo que hace es prever que ante la

eventualidad de la aparicion de nuévos datos, pueda ser el
Director quien los incorpore al sistema y no dejen de ser
incorporados porque la ley no lo hubiere previsto y sostiene
que obviamente la autoridad administrativa tiene como
limites la Constitucion y tendra que observarla para no
vulnerar derechos constitucionales, pues toda autoridad en
su accionar debe respetar y hacer respetar Jos derechos.

g) Supuesta inconstitucionalidad por violacion del

derecho a la seguridad juridica. - ‘
Expresa que segin el dctor ¢l hecho de que los Registros
sean dependientes de la Funcion Ejecutiva violenta ' la
seguridad juridica de los actos que se realizan, pueslo que
esta funcion estatal ‘'es desprolija, politica e inestable y por
tanto polémica. Al respecto sefiala que efectivamente la
Direcci6n Nacional de Registro’ de Datos Piblicos se
encuentra adscrita al Ministerio de Telecomunicacjones y
Sociedad de la Informacitn, pero goza de personalidad
autonomia administrativa, técnica, operativa,
financieta y presupuestaria. Por eso el ctiterio vertido por el
actor no €5 mas que su apreciacién, no pudiendo esta
enervar la libertad de configuracion legislativa que posee la
Asamblea Nacional. ' '

) Supuestn inconstitucionalidad por extralimitacion
del mandato constitucional.

Aqui, la contestacion refiere que la Ley impugnada lo tnico
que regula es la organizacion y el funcionamiento del
Sistema Nacional de Registro de Datos Piblicos y Ja
[eorganizacién - institucional  requerida  para - Su
implementacién, no regulando de ninguna  manera la .
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actividad registral entre si, conforme se aprecia del Art. 14
de la Ley que determina que la actividad registral
permanece regulada por las leyes correspondientes de cada
registro que no han sido abolidas.

i) Supuesta inconstitucionalidad por incumplimiento
del plazo parala expedicion de la Ley.

La consideracién del actor de que ‘la Ley adolecerfa de
inconstitucionalidad de forma por no haberse expedidoen el
plazo dispuesto por el mandato constitucional, no tiene
asidero en virtud de que eso significarfa que no podrfamos
tener esta Ley jamés. Si bien es cierto la Constitucion
establecié un plazo para el efecto, las circunstancias de la
implementacién del nuevo orden institucional han
provocado que no se cumplan los mismos, lo cual de
ninguna manera implica que se puede (chal de cumplir con
el mandato establecldo

j) Supuesta lnconst[thcionulidad de Ia Ley por haberse
tratade el proyecto en una Comisién Legislativa
incompetente.

Sefiala que el actor refiere que al haber sido tramitada la
Ley impugnada por la Comision de Régimen Econémico y
no por la Comision de Justicia y Derechos Humanos,
adolece de inconstitucionalidad formal. Sefiala que esta
apreciacion es errada e indica que no se pueden establecer
criterios absolutos en base a los cuales se pueda determinar
categdricamente a cual Comisién le corresponde tratar
determinada Ley, en virtud de que toda Ley es transversal y
vegula-  diferentes  aspectos  incluidos  derechos
constjtucionales y la institucionalidad que su proteccion
requiere, asi como. el financiamiento de la misma y el
control social que debe existir, Por esto, definir cuando el
tratamiento de una ley corresponde a una determinada
Comisién es potestad discrecional del Consejo de
Administracién Legislativa de la Asamblea Nacional.

k) Supuesta inconstitucionalidad por regular la Ley
més de una materia.

Finalmente, sefiala que respecto a este punto, no se puede
interpretar que la Ley impugnada ha incluido a los distintos
registros de datos publicos existentes en el Ecuador, pues
cada uno de ellos sigue rigiéndose por la "Ley
correspondiente. El hecho de que la Ley nombre uno por
uno a todos los registros que se deben interconectar al
sistema nacional de registro de datos de ninguna manera
quiere decir que los esté regulando a ellos sino tnicamente

al sistema.
Pretensién Concreta.-

Por ello, solicita se deseche en su totalidad la demanda de
inconstitucionalidad y se interprete el Art. 16 de la Ley de
Registro reformado por el- num. 5 de la Disposicién
Transitoria de la Ley impugnada.

Ademés, cabe sefialar que en similar sentido, comparecieron
la Asamblefsta Irina Cabezas en su calidad de Presidente (e)
de la Asamblea Nacional y el Néstor Arboleda Terin en
representacion del Sefior Procurador General del Estado,
quienes  solicitaron se deseche la demanda de
-inconstitucionalidad presentada.

1. CONSIDERACIONES Y FUNDAMENTOS DE
LA CORTE CONSTITUCIONAL

Competencia

De conformidad con lo previsto en los articulos 429, 436
numeral 2 de la Constitucién de la Repiiblica del Ecuador y
el articulo 27 del Régimen de Transicion, publicado con la
Conistitucién de la Repiiblica én el Registro Oficial N.° 449
del 20 de octubre del 2008, en concordancia con el articulo
75, numeral 1, literal ¢-de.la Ley Organica de Garantias
Jurisdiccionales y Control Constitucional, (en adelante
LOGICC), y 54 del Reglamento de Sustanciacidn de
Procesos de Compeler‘wifi de la Corte Constitucional, esta
Corte es competente para verificar la constitucionalidad o
inconstitucionalidad de la ley impugnada por el accionante.

Legitimacién activa

E!l accionante se encuentra legitimado para interponer la
presente accion de inconstitucionalidad, en razén de que se
sujeta al cumplimiento de.los requiisitos establecidos en el
articulo 439 la Constitucién de la Repiiblica, que faculta:
“Las acciones constitucionales podran ser pi ‘esentadas por
cualquier ciudadana o ciudadano”, en concordancia con lo
dispuesto en el articulo 77 de la Ley Orgéanica de Garantias
Jurisdiccionales y Control Constitucional que determina:
“(..) La demanda de inconstitucionalidad puede ser
propuesta  por  cualquier  persona,  individual o
colectivamente "

Control Abstracto de Constitucionalidad

La Corte, por medio del examen de constitucionalidad por

el fondo y por la forma, debe verificar la.compatibilidad o

incompatibilidad de las normas acusadas en contraste con la
Constitucién de la Republica; por lo tanto, una vez
concluido dicho examen, y de hallarse inconstitucionalidad
de la norma, declarard la “invalidez del acto juridico
impugnado™'; asi como la expulsién de estas del sistema
juridico, y en el caso de que se encuentre que las normas
acusadas aparezcan conforme con la Constitucion vigente,
se procederd a validarlas al sistema juridico actual, Asi, la
Corte considera que no se ha omitido solemnidad alguna
que pueda incidir en la decisién de la causa, por lo que se
declara su validez.

“El control abstracto de constitucionalidad tiene como
finalidad garantizar la unidad y - coherencia del
ordenamiento juridico a través de la identificacion y la
eliminacion de las incompatibilidades normativas, por
razones de fondo o de forma, entre las normas
constitucionales y las demds dxsposzaones que integran -
el st.s‘tema erndzco w2
De lo estipulado se entiendq, entonces, al control como la
realizacion de actividades que se relacionan con la revision,
con la verificacién o a su vez con la comprobacién de
diversos tipos de objetos los que podrian ser actos, acciones -
0 a su vez normativos (sentido amplio).

' Pefia, Freire, La Garantia en el Estado Constitucional del
Derecho, Madrid, Trotta, 1997, p. 263.

* Art. 74de la Ley Orgdnica de Garantias Jurisdiccionales y
Cantrol Constitucional. /
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De igual manera se puede determinar que el. control de
constitucionalidad deriva de la potestad gmitida por la

Constitucion de la Reptiblica en la cual consta como uno de

\sus principios el control constitucional de riormas, asi como
de acfos administratives * de dlcance general. La

Constitucién de Ja Republica cuenia con preceptas .

congtitucionales que deben ser cumplidos de imanera
" obligatoria, el,.iucmnplinlien_lo o la trasgresion debe ser
sancionado. De esta eficacia inmediata de las normas
constitucionales deriva la posibilidad de ejercer un control
.abstracto de normas.
En sentido estricto se, puede afirmar que el control
constitucional es ui mecanismo que sostiene la Supremacfa
de la Constitucién, previsto.en el articulo 424 ibidem y
produce un equilibtio entre los derechos fundamentales y la
division de poderes”.

En consecuencia, las sentencias emitidas por la Corte
Constitucional en las cuales se determine la
inconstitucionalidad, establecen los limites como el alcance
de los efectos jurldicos de la norma; sin embargo,
dependiendo  del caso y de ‘la norma acusada de
inconstitucionalidad, se producen diferentes efectos:” i)
eliminar las normas cuando exista incompatibilidad con la
Constitucion®, es decir, la ‘expulsion de la norma del
ordenamiento juridico; ii) declarar la norma conforme a la
Constitucién, en  ese caso .se  mantendid  su
constitucionalidad; iii)} cuando no se ha desarrollado una

norma, teniendo por deber hacerlo, se declarara 1a omision -

constitucional; y, iv) Ja Coite Constitucional podré emitir
las denominadas sentencias modulativas a fin de preservar
fa norma acusada de ihconstil‘.uciopalidad, sin menoscabo de
que del examen de constitucionalidad por el fondo se
desprenda la necesidad de realizar ciertos cambios
necesarios para que la norma esté de conformidad con la

Constitucion®.
Examen de constitucionalidad por la forma

El r_écurn:nlc en su demanda de inconstitucionalidad sefiala
que, a -su juicio, existen ‘varios vicios de.forma en la
creacion de la Ley del Sistema Nacional de Registro de
Datos Publico, a saber: a) En razon con la finalidad de la
Ley conforme su articulo 1, sefiala que debié tener cardcter
de “orgdnica”; b) Sostiene que la iniciativa para la creacién

de la ley es exclusiva del Presidente de la Repiblica,

conforme el articulo 135 de la Constitucion, que dice: “Solo
el Presidente de la Repitblica podra presentar proyectos de
ley‘que creen, modifiquen o supriman inpuestos, aumenten
el gasto publico o modifiquen la divisién politico
administrativo del pals™; c) que no se debid haber-regulado
en una sola ley los registros de informacién personal,

. — P i
¥ Caso No. 0022-2009-CN, emitida por la Corte Constitucional
del. Ecuador.
4 Ibidem

5 HUERTA, Dcilﬁa Clara, Accion de Inconstitucionalidad Como

Control Abstracto de Conflicios Normativos, Investigacion del
Instituta de  ciencias  juridicas UNAM. p. 203, en,

L@iﬂ‘;&&]ﬂ@ﬂ@l’ﬂﬂiﬂﬁﬂﬂﬂ&ﬂﬂfﬁbm’f rey/baletin/cont/
108/arl/art6.pdf '

6 Sentencia No. 0022-2009-CN, emitida - por la Corle

Constitucional del Ecuador.

patrimonial, societaria, mercantil, ‘porque vulnera el
principio de unidad de materia constante en el articulo 136
de la Constitucién, que prevé que los proyectos de ley
deberan referirse a una sola materia, y el 116 de la Ley
Orginica de Garantias Jurisdiccionales y Control
Constitucional.

,Respecu_)_ a que la ley acusada de inconstitucional deb
" reunir el cardcter de organica

La Corte Constitucional, con relacion a la exigencia de
sustraccion al trémile orgénico y no ordinario previsto en el
articulo 133 de la Constitucion de la Repiblica, considera
que es necesario identificar la motivacion que cred la Ley
del Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos y su
denominacién, dentro de los siguientes pardmetros.

a) La Asamblea Nacional se sustenta en varias normas
constitucionales - para, crear la ley supra, asi; articulol
(Bstado Constitucional de Derechos y Justicia), articulo 11
numeral 9 (Respetar y hacer Tespetar "los derecho
Constitucionales), aiticulo 18 numeral 2 (acceso a la
informacién generada en entidades piblicas.y privadas),
articulo 66 numerales 19 y 28 (proteccion de datos de
cardcter personal y derecho a la identidad personal y
colectiva), numeral 25 (acceder a servicios publicos y
privados de calidad), numeral 26 (derecho a la propiedad);

.articulo 85 (polfticas publicas, servicios publicos y

patticipacién ciudadana); articulo 95 (participacién en
democracia y transparencia); la disposicién transitoria,
numeral octavo del mismo cuerpo normativo, que establece
que en el plazo de trescientos sesenta dias se aprobara la ley
que garantice el registro de datos, en patticular los registros:
civil, de la propiedad y mercantil, estableciendo en todos
los' casos sistemas de control cruzado y base de datos
nacionales que conforme al articulo 265 de la Constitucion,
cuya competencia iecae sobre el organo legislativa; no
obstante dicho sistema de datos cruzados invelucra,
compelencias concurrentes entre la Funcién Ejécutiva y las
municipalidades. . )

Sobre la base de las mencionadas notmas constitucionales y
la disposicion transitoria, numeral octavo, se dicté la ley
maleria de este control. Ahora bien, corresponde identificar,
cudl es el objeto de la misma, conforme su articulo 1 que

determina:

“Art. | Finalidad y .objeto.- La presente ley crea y
regula el sistema de registro de datos’ piiblicos y su
acceso, en entidades publicas -0 privadas  que
administren dichas bases o registros.

El objelo de la'ley es: garantizar la seguridad juridica,
organizar, regular, sistematizar e imcrcmiact;rr la
informacion; asi como: la eficacia y eficiencia de su
anejo, S ;’Jubl'icidau), transparencia, —acceso e
implementacion de nuevas tecnologias.”

La esirustura juridica constitucional, en relacion a la
creacion de leyes, segin el articulo 133 de [a Constitucion,
prevé ld" existencia .de leyes organicas y ordinarias. La
Constitucién, en su articulo 133, incluye pardmetros
normativos para que ciertas materias sean desarrolladas de

forina exclusiva por la via orgénica, a saber:
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Serdn leyes orgdnicas:

1. Las que regm'en la mgammr.ron y fincionamiento

de las instituciones cr eadas por la Constitucion;

Las que regulen el efercicio de los. derechos y

garantias constitucionales;

3. Las que regulen la organizacidn, competencias,
Jacultades y. funcionamiento de los  gobiernos
auténomos descentralizados;

2

4. las relativas al régimen de partidos politicos y al

sistema electoral.

La Corte Constitucional, para su analisis, considera en
primer lugar excluir los parametros a los cuales ley supra,
no le cofresponde el examen formal de constitucionalidad
en sk no es una ley que organiza una de las cinco funciones
del Fstado; no se refiere a garantias jurisdiccionales
constitucionales; no regula la organizacién, competencias,
facultades 'y funcionamiento de los gobiernos auténomos
descentralizados, y ﬁnﬂ]mente no se |em|te al aAmbito

e!ectma!

En lo relativo a la regulacion del ejercicio de los derechos y
garantias constitucionales, se aclara que en la parte motiva
de la ley existe un conjunto de derechos constitucionales
que susientan su creacién. Lo que no debe ser confundido
con el desarrollo propiamente dicho de la ley. Una cosa es
que [a ley nazca sobre la base de normas constilucionales, y
otra diferente es que las-regule. )

Asimismo, el articulo | de la referida ley meaciona como
un objetivo a cumplir, la seguritlad juridica y el acceso a la
informacién piblica, sin duda,- deréchos constitucionales
fundamentales para el correcto funcionamiento” de la
sociedad, pero eso no implica que sea una ley de seguwridad
juridica que requiera ser procesada como una ley argénica,
sino que se trata de un “sistema de datos” que busca generar
seguridad juridica. '

La Cotte Constitucional identifica que‘la norma acusada de
inconstitucionalidad por la forma no “regula el ejercicio de
un derecho constitucional” a favor o en contra de las
personas (no se trata de una ley de acceso a la informacion,
ley de hébeas dafa, Jey de intimidad o -de seguridad
jurldica); sino que es una ley que se refiere a un “sistema de
datos” que es una abstraccidn de informacién que se
encuentra en entidades pablicas y privadas, pero que por su
naturaleza son datos puiblicos. Al no ser “el sistema de datos
piblicos nacionales” un derecho constitucional, no existe
inconstitucionalidad por la forma en ese sentido.

Respecto a la competencia exclusiva del Presidente de la

Repiiblica para 1a formacién de esta Ley

b) El articulo’ 135 de Ia. Constitucion dispone: *“Sélo el
Presidente de la Reptiblica podrd presentar proyectos de
ley que creen, modifiquen o supriman impuestos,. aunenten
el gasto puiblico o modifiquen la  division politico
administrativo del pais ", '

Al Presidente de la Repiiblica le corresponde presentar el
Plan Nacional de Desarrollo al Consejo Nacional de
Planificacién para su aprobacion’. A éste Plan Nacional

T . :
Constitucion de Ia Reptiblica, numeral 4 del Art. 147,

dcbején sujetarse la fmmulacién y ejecucidn de;l
Presupuesto , General del Estado,® cuyo cumplimiento
debers ser informado anualmente a la Asamblea Nacional
por patte del Presidente de la Repiiblica’.

Es en virlud de estos deberes encommdados al presidente

de la repubhca que el constithyente ha determinado que sea
solo é quien tenga- potestad de presentar pmyeclos de ley
tendientes a-aumentar el gasto piiblico, pues una injerencia

‘extrafia en el Presupuesto General del Estado podtia hacer

que los objetivos del Plan Nacional de Desarrollo se vean
IhClll‘l]p]ldDS con la cnucspnndlcnte responsabilidad.

En el caso en concreto, a ‘més de existir mandato
constitucional especifico a ls. Asamblea Nacional para que
apiugbe. la ley unpugnada se establece que el sefior
Presidente de la Repiiblica participé activaments en la
formacion de la ley, pues mediante veto parcial realizé
observaciones al proyecto aprobado por la Asamblea
Nacional, sin exponer objecién de constitucionalidad
alguna, con lo que se ha producido un allanamiento del
Presidente de la Repiblica; en tal sentido, no existe
inconstitucionalidad alguna por este motivo.

Respecto a que la ley impugnada viela el principio de
unidad de In materia

¢) Finalmente, la afirmacién de que la ley acusada de
inconstitucionalidad contraviene el principio de unidad de
materia, coristante en el articulo 136 de la Constitucién, en
concordancia con lo expuesto en el articulo 116 de la Ley
Organica de Garantias Jurisdiccionales y Control .
Constitucional. Al respecto la Corte considera lo siguiente:

La afirmacién del recurrente respecto a que se debia tratar
una ley para cada registro de datos piblicos, esto es:
registro mercantil, societario, datos de conectividad
electronica, vehicular, naves y actonaves, patentes,
propiedad intelectual y todos los datos piiblicos que posean
las instituciones, no tiene asidero constitucional, debido a
que el principio de unidad de materia no se refiere a ese tipo
de clasiticacién, sino a una diferente. )

Avi, el principio de unidad de maleria efectivamente exige
que las normas deban referirse a un solo tema a la vez. Este
principio pretende no solo que los debates legislativos sean
ordenados y transparentes, en la medida en que evita que
los asamblestas introduzcan temas que carecen de relacién
con el asunto globalmente débatido, ademés asegura que el
cuerpo de leyes aprobadas tenga una minima légica y
coherencia, facilitando su .consulta por la ciudadania,
debido a que cada ley debera referirse exclusivamente a un
tema que deberd corresponder a su titulo. El principio de
unidad de materia desempefia un papel importante en la
racionalizacion y transparencia del debate legislativo, asi
como en la coherencia interna de su produgto: las leyes.

En el caso conereto, la Corte Constitucional, para el periodo
de transicion, encuentra que la Ley del Sistema Nacional de
Registio de Datos Piblicos regula, organiza, sistematiza y

Constitucion de la Repiiblica, Art. 293.

!Constitugion de Ia Repiiblica, nunieral 7 del Aut. 147,
Canstitucion de la Repiiblica, numeral octavo de la Disposicién
Transitoria Primera,
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como es natural exige transparencia a las instiluciones que
manejan datos piblicos; por tanto, tiende a crear un sistema
organizado de dat_és. Entonces, propende facilitar el acceso
a la informacién 4 través de un sistemé nacional de datos de
informacién piiblica, desarrollando asi el principio de
“méxima divulgacién” coadyuvando a la efectivizacion de
los derechos a buscar, recibir y difundir informaciones de

caricter publico.

En ese sentido, la ley organiza, sistematiza y regula el
“sistema nacional de datos pliblicos” cuyo propésite es
constitucional  y ’ especifico, en tanto, no genera
inconsistencias cop otras leyes anteriores. Por ello, esta
Corte afinma gue no existe violacion al prircipio de unidad
de materia, porque las disposiciones instrumentales puardan
relacion o conexion directa con los objetivos la ley, estoes;
de sistematizar, organizar y transparentar la informacion de
cardcler publico a cargo de instituciones piblicas” y
privadas, cumpliéndose con lo previsto en el numeral 1 del
aticulo 116 de la Ley Orginica de Qarantlas
Jurisdiccionales y Control Constitucional. .

_E;mmén de constitucionalidad por el fondo

¢ Qué prescriben las normas legales examinadas?

El artieulo 1 de la ley impugnada establece Ia finalidad y-el
objeto de la ley que es crear y regular el sistema de registre
de datos publicos y su acceso a éstos en las diferentes
entidades que los administren, buscando garantizar la
seguridad jurldica y organizar, regular sistematizar ¢
interconectar Ja informacion bajo los principios de eficacia
y eficiencia de su manejo, su publicidad, transparencia,
acceso e implementacion de nuevas tecnologlas.

El articulo 4 de la ley determina la responsabilidad de los
funcionarios por- el buen mapejo de la informacion a su
cargo. El articulo 5 regula la publicidad y la formna de
impugnacion de la informacién que contienen.los registros.
El articulo 6 regula los requisitos de accesibilidad y
confidencialidad de datos de cardcter personal que
contienen los registros. El articulo 9 prescribe que la
certificacion . registral posee el caracter de publico. El
articulo 10 establece la prevalencia de registro del altimo
dato sobre el antetior o sobre datos no registrados. El
articule 11 determina el valor probatorio  de fas
certificaciones de los datos pablicos registrales. El aiticulo
13 determina cuéles Registros poseen la calidad de registros
de-datos publicos y los principios en que se sustentan.

Los articulos 16, 17 y°18 regulan-la forma en gue deberd ser
archivada la informacion y los datos que deberan reposar en
conforme a los requerimientos de
de Datos. El articulo 19 establece la
ristracion de los Registros de la
Funcién Ejecutiva y las
como deberd armonizarse la

las respectivas fichas,
cada Registro Publico
concurrencia en la admit
. Propiedad por parte de la
Municipalidades, estableciendo i
misma y los requisitos para ser-designado Registrador, de la
Propiedad. El articulo, 20 determina’ fa forma de
organizaciéh y administracion de los Registros ‘Mercantiles.
El articulo 28 establece las finalidades y objetivos del
Sistema Nacional de Registro' de Datos Publicos que son
proteger los derechos constituidos, que ‘se constituyan,
modifiquen, extingan ¥ publiciten por - efectos de la

inscripcion de los hechos, actos y/o contratos, con ¢l objeto
de coordinar el intercambio de informacion de los diferentes
registros de datos ptblicos.

El articulo 29 determina que el Sistema Nacional de
Registro de Datos Piblicos estard conformado por los
registros: civil, de la propiedad, mercantil, societario, datos
de . conectividad electrénica, vehicular, de . naves y
aeronaves, patentes, de propiedad intelectual y todos los
registros de dalos de las instituciones piblicas y privadas
que manluvieten y administren por disposicion legal,
informacion registral de cardcter piblico. EI articulo 30 crea
la Direccién Nacional de Registro de Datos Publicos. EI
articulo 31 determina las atribuciones y debetes de la
Direccién Nacional de Registro de Datos Piblicds. El
articulo 32 establece los requisitos pard ser Director o
Directora Nacional de Registro de Datos Publicos. El
artfculo 33 establece [a forma en que se fijaran los aranceles
por los servicios registrales que se presten. El artfculo 34
prevé los rubros de financiamiento para el accionar de la
Direccién Nacional de Registro de Dalos Publicos. El
artfculo 35 determina que los aranceles cobrados por los
Registros de Ja Propiedad Inmueble, Mercantil, y las demas
entidadés que conforman el Sistema Nacional de Registros
de Datos Publicos pasarén a formar parte de su presupuesto.

La Disposicion Transitoria Primera regula la situacion
laboral de los empleados de los Registros de la Propiedad y
Mercantil. La Disposicion Transitoria Tercera establece el
plazo “en el que deberd traspasarse y organizarse el
funcionamiento - del Registro .de la  Propiedad. La
Disposicion Transitoria Cuarta establece la obligacién de
los Registros de la Propiedad, Societario, Civil y Mercantil
de mudar sus bases de datos al nuevo sistema unificado de
registro. La Disposicion Transitoria "Cuarta establece la
obligacion de digitalizar toda la informacién que consia en
los registros de la propiedad, societario, mercantil o civil én
el plazo de tres afios. :

En principio, se obseiva que todas las normas legales
-impugnadas propenden a sistematizar toda la informacion

plblica constante en los diferentes registros de datos sean
éstos publicos o privados, por lo que en la ley
transversalmente tiende a efectivizar el principio de
transparencia y acceso a la informacién, que es la regla
general en un sistema democratico y sujeto al escrutinio de
todos los coasociados, siendo el ocultamiento .de la
informacién pitblica la exéepcion a la regla y cumpliendo
con  estrictos parémetrés de necesidad y estricta
proporcionalidad pata negar su acceso., Cabe recalcar una
vez mas que constituyen deber estatal propender a
efectivizar  juridicamente el principio de
divulgacion.de la informacion, més atn cuando en la misma.
se efectiviza el mandato constituyente previsto -en el
aumeral 8 de la Disposicion Transitoria Primera de la
Constitucién, que ordena establecer sistemas de control
cruzado y bases de datos de caracter nacional. o

méaxima

a) El derecho a Ia seguridad juridica previsto en el
articulo 82 de la Constitucion ..

Constitucional ha establecido que la seguridad
“debe entenderse como la certeza de todo
e los hechos se desarrollardn de una

La Corte
juridica;
ciudadano de qu

determinada manera en virtud del mandato de las leyes que

e

\
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rigen un pais, es decir, produce cerleza y conflanza en el

cindadano sobre lo que es derecho en cada momento y

S M a1
sobre lo que, previsiblemente, lo serd enel futuro™.

En este mismo sentido la Corte Constitucional ha
considerado que: “La seguridad Jjuridica en la doctrina es
vista como un principio universalmente reconocido del
derecho que se entiende como cerfezd practica del derecho
y se traduce en la seguridad de que se conoce lo previsto
como lo prohibido, lo permitido, y lo mandado por el poder
priblico respecto de las relaciones entre particulares y de
éstos con el Fstado, de lo que se colige que la seguridad
Jjuridica es una garantia que el Estado reconoce a la
persona para que su integridad, sus derechos y sus bienes
no sean violentados y que en caso de que esto se produzca,
se establezcan los mecanismos adecuados para su tutela

()" .

La seguridad juridica se convierle, entonces, en el principio
comprendido ‘en la garantia constitucional del debido
proceso, a través del cual se resuelve un equilibrio entre el
proceso formal y el proceso real que garantiza la promocién
de la justicia con certidumbre y eficacia; se la' concibe
dentro de una (riple dimensién: a) como conocimiento y
certeza del derecho positivo; b) como confianza de los
ciudadanos en las instituciones publicas y en el orden
juridico en cuanto garantes de la paz social; y, ©)

previsibilidad de las consecuencias juridicas derivadas de

las propias acciones o de las conductas de terceros™"

Asi, la seguridad jurldica desempefia un rol trascendental,
ya que contierie la obligacion judicial de resolver un taso
concreto aplicando el derecho, y dentro de estos criterios-se
refuerza la confianza piblica, lo que incide en la tutela
eficaz de los ciudadanos y sus instituciones, por lo que en
un Estado constitucional como el nuestro estd proscrita
cualquier practica en el ejercicio del poder que traiga
incertidumbre y, en consecuencia, no se puedan predecir o
anticipar las consecuencias juridicas de la conducta'.

De conformidad a los principios doctrinatios y
jurisprudenciales antes enunciados y de acuerdo a lo
dispuesto en el articulo 1 de la Ley del Sistema Nacional de
Registro de Datos Piiblicas, queda establecido que el objeto
de esta ley estd orientado a buscar, drganizar, regular,
sistematizar e interconectar la informacién, asi como la
eficacia y eficiencia de su manejo, su publicidad,
transparencia, acceso e implementacion de nuevas
tecnologfas, dentro de la cual se garantiza la seguridad
juridica, razén por la cual, no cabe la inconstitucionalidad
solicitada por el accionante, pues la ley en su -conjunto
permite tener- certeza a los ciudadanos respecto de los
tépicos que regula. -

Adeinds, se desprende del contenido de los articulos 28 a 31
de la ley el mencion que no existen razones fundamentadas
para declarar su inconstiticionalidad, debido. a- que el
Capitulo IV referente al Sistema y Direccién Nacional de

T Senteicia No. 0035-2009-SEP-CC, p. 8.

"2 Senlencia No. 0006-2009-SEP-CCE.

]3, Jestis Leguina Villa, citado por Oswaldo Gozaini, en Derecho
Procesal Constuitucional, Amparo, doctrina y Jurisprudencia,
editores Rubinzal, p. 172-173

M Ibid,, p. 12.

Registro de” Datos Piblicos, bajo ningiin criterio atenta
contra los bienes patrimoniales y de la propiedad privada, al
contrario, garantiza el acceso a la informacién de toda la
ciudadania y a transparentar el ejercicio de la informacién,
en la que estan involucrados inclusive los notarios y
registradores de la propiedad y mercantil, quienes también
tienen la obligacién de coadyuvar al adeéuado y eficaz
acceso a la informacién, de conformidad a lo prescrito en el
articulo 16 numefal 2 de la Constitucién de la Republica,
que asegura: “El acceso uriiversal a las tecnologias de
informacién y comunicacién”, en concordancia con lo
establecido en el articulo 66 numeral 19 que reconoce y
garantiza a las personas “E| derecho a la proteccion de
datos de cardcter personal, que inclive el acceso y la
decision sobre informacion y datos de esfe cardcter, asi
como su correspondiente proteccion. La recoleccion,
archivo,. procesamiento, distribucion o difusién de estos
datos o informacidn requerirdn la autorizacion del titular o
el mandato de la Ley”, lo cual queda evidenciado en el
articulo 6 de l4 ley materia de esta accion.

Asimismo, también carece de argumento jurfdico la
alegacién que el accionante hace con respecto a que se
atentaria contra los derechos de proteccidn a la honra y de
la dignidad, de la libertad de conciencia y de religion, asi
como el derecho al buen nombre, por cuanto la Constitucion
de Ta Repiiblica, en el articulo 66 nimerales, 8, 18 y 19,
determina su proteccién y garantfa, y asi la-ley lo regla
debiendo observarse en su aplicacién las respectivas
restricciones constitucionales.

Por otra parte, dé los textos normativos impugnados no se

. evidencia que aquellos estén orientados a vulnerar los

derechos a la seguridad juridica, la honra, la dignidad, la
libertad de conciencia y de religién, asi como el derecho al
buen nombre; por el contrario, tienden a dotar " de
coordinacién en el intercambio de informaci6n de los datos
piblicos y de la conformacién y facultades de sus

" autoridades.

“b) Acceso a la informacién piblica previsto en los

articulos 18 y 19 de la Constitucién

El libre acceso a la informacién de cardcter- piblico, como
lo ha establecido el articulo 16, numeral 2 de la
Constitucién de la Republica, incluye el acceso por parte de
cualquier ‘persona a la documentacion integrada por los
expedientes publicos que eslin sefialados en el articulo 29
de la Ley del Sistema Nacional de Registro de Datos
Pablicos. El fundamento iedrico para acceder libremente a
la informacion se basa en la naturaleza puiblica de la
misma. Se trata de informacion relevante a la vida y a las

decisiones que afectan a la comunidad en st corgjzmm's.

Se debe establecer que el derecho de acceso a la
informacién se conviefte en una herramienta critica para el

" control de funcionamiento del Estado y la gestion piiblica y'

para el control de fa corrupcidn. En este contexto, el
derecho de acceso a la informacién es el pardmetro para
garantizar la transparencia y la eficaz gestién piblica del
gobierno v de las otras autoridades estatales. E! pleno
ejercicio del-derecho al acceso a la informacién es una
garantia fundamental para evitar abusos de los funcionarios

5 hitp:/hwrww.fam org.ar/docs/pp/informacion 1 .htm!
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ptiblicos, promover la rendicién “de cuentas y la
transpatencia en la gestion eslatal, previniende  la
corrupeitn y el autoritarismo. Por otra parte, el libte acceso

_a la informacidn se convierte en el mecanismo para que en
un sistema democrdtico representativo y participativo

la ciudadanfa pueda ejercer adecuadamente sus derechos

politicos, en razon de que estos tiencn comio presupuesto la
existencia de un debate amplio y vigoroso, en virtud de lo
cual se debe contar con la informacion piblica a efectos de
evaluar con seriedad los dvances y las dificultades de los

. logros de las distintas autoridades. Cabe destacar que solo a
través del acceso a la informacién bajo el control del Estado
es posible que los ciudadanos puedan informarse si se esta
dando ‘cumplimiento adecuado a las funciones piblicas y
por ende el mandato por ellos encomendlado. Finalmente, el
acceso a la informacién, tiene una funcion instrumental
esencial, debido a que solamente a través de una adecuada
implementacion de este derecho, las personas podrén
conocer con exactitud cuales son sus derechos y qué
mecanismos existen para protcgerlos"‘.

Es importante sefialar que en ateicion al principio de
méxima divulgacion, la ley debe garantizar que el acceso a
la informacién pablica sea efectivo y lo més amplio posible;
y en caso de contemplar excepciones, éstas no deben
convertirse en la practica en la regla general; de la misma
forma, el régimen de excepciones debe ser interpretado de
manera restrictiva y toda duda debe resolverse a favor de la
iranspatencia y el accese. Dentro de este ambito, las
excepciones ¢ limitaciones, en primer término, tratindose
de un derecho reconocido en el articulo 13, de la
Convencién Americana sobre Derechos Humanes, deben
estar previa y expresamente fijadas en una ley para asegurar
que no se sometan al arbitrio del poder publico, y su
consagracion debe estar dotada de clavidad y precision, & fin
* de no extender un nivel excesivo de discrecionalidad & los

Funcionarios que decideri si se divulga o no la informacién. '

En este mismo senlido, la Corte Interamericana de Derechos,
Humanos ha considerado que estas leyes. deben dictarse
“por razones de inlerés general”, en funcion del bien
comun, en tanto elemento integrante del orden publico en
un Estado Democratico, considerando que la expiesion

" no significa cualquier norma juridica, 5ino aclos

“leyes
legislativo

normativos generales adoptados por el érgano
constitucionalmente previsto y democraticamente elegido,
conforme @ los procedimientos establecidos ¢n -la
Constitucion, cefiidos al bien comin'”.

¢) El dereche a 'la intimidad consagrado en los
numerales 18 y 19 del articulo 66 de la Constitucion

El derecho a la intimidad protege la vida privada del .

individuo y de su’ familia. Esta disposicion reconoce la
necesidad de toda persona de conservar st existencia con-el’
minimo de injorencia de los demds, para asf lograr la
tranquilidad, la paz interior y el desarrollo. de su

personalidad.

“intimidad”, consta -en la

Ei bien jurldico protegido
s asl como

Declaracién Universal de los Derechos Humano

& Relatarla Especial para ln libertad de expresion, Comisidn
|nteramericana de Derechos Humanos, El Derecho de Acceso 2
la Informacion en el Marco Jurldico Interamericano, p. 2

7 |bidem, p 12-13.

en &l articulo 66 numeral 20 de la Counstilucién y busca
precautelar la privacidad y el buen nombre de las iJcrsonas,
estimando que se trala de valores fntimamente vinculados a
la personalidad humana, que deben ser protegidos como
vienes juridicos especificos y ademds porque solo con Ja
proteccion de la esfera privada de la vida del ser humano, el
hombre puede desarrollar todas sus capacidades.

El derecho a la intimidad en su contenido minimo puede
formularse como el derecho a participar en la vida
colectiva, a aislarse de'la comunidad de cierto modo y
durante cierto tiempo, a establecer una relacion cero, a
disfrutar de un espacio para respirar, a ejercer un derecho de
anopimato o también como se dice en doctrina, a tener
derecho a un circulo de vida exclusiva, a no ser conocido en
ciertos aspectos por los demés, un derecho en definitiva a la
propia personalidad, ‘

Asimisimo, el derecho a la intimidad, protege jurfdicamente
un &mbito de autonomia constituido por los sentimientos,
hébitos y costumbres, las relaciones filiales, familiares; la
sitnacion cconémica, las creencias religiosas, la salud
mental y fisica; y, en suma, las acciones.

Esle derecho debe abarca lo siguiente:'

a.- El respeto a la vida privada de las pefsonas;

b.- El respeto a la vida piblica de las personas;

¢.- Se asegura el respeto a la hovra, honor © buen nombre
de la persona y la de su familia; y, '

d.- La limitacion al derecho de publicacion.

Es evidente que [a informacion que regula la Ley del
Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos, es de
naturaleza piblica en tanto no se refiere a datos intimos o
confidenciales, como la libertad de culto, sino aquellos
originados en el principio de publicidad que reviste el libre
acceso a la informacién. Cabe resaltar lo previsto en su
articulo 6, que protege expresamente el derecho a la
intimidad de indole constitucional, en consecuencia la Ley
1o contraviene ¢l derecho a la intimidad protegido por la

Constitucion.

d) Prohibicion constitucional de coriliscacion regulada
en el articulo 323 de la Constitucién

" La Disposicion Transitoria Tercera de la Ley del Sistema

Nacional de Registro de Datos Piblicos que establece como
facultad de los Municipios la capacidad de realizar la
valoracién de activos y su liquidacion respectiva, jatenta o
no contra el derecho a la propicdad y a la no confiscacion?

Para determinar si la.norma impugnada es inconstitucional
o viola los derechos a la propiedad o es confiscatoria, esta
Corle debe determinar como se encuentran establecidos-
estos dos derechos en nueslio ordenamiento constitucional.

En este sentido, es preciso sefialar que el derecho a la
propiedad se encuentra gavantizado en el artfculo 66
pumeral 26 de la Constitucién, donde se reconoce y
garantiza, cntre olros: “El derecho a ln propiedad en todas
sus formas, con funcin y responsabilidad social y

ambiental. El derecho al accese a la propiedad sc hard
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efectivo con la adopeidn de politicas pitblicas entre otras
medidas”, lo cual guarda relacion con el artfculo 321.que
establece que el Estado reconoce y garantiza el derecho ala
propiedad en todas sus formas.

Ahora bien, dentro de la misma "linea se prehibe la
confiscacion conforme lo establecido en e; articulo 323, por
medio del cual se establece: . “Con el objeto de ejecutar
planes de desarrollo’ social, manejo susientable del
ambiente y de bienestar colectivo, las instituciones del
Estado, por razones de utilidad piblica o interés social y
nacional, podrdn declarar la exproplacion de bienes, previa
Jjusta valoracidn, indemnizacion y pago de conformidad con
la léy. Se prohibe toda forunia de confiscacidn” (Lo
resaltado fuera del texto). B .

La importancia de este derecho también ha sido reconocida
en el ambito de los Derecih_qs Humanos; asi, en el afio 1948
se reconoce en el articulo 17 de la Declaracion Universal de
los Derechos Humanos: “J. Toda persona tiene derecho a
lu propiedad, individual y colectivamente; 2. Nadie serd
privado arbitrariamente de su propiedad”,

Eu el Ecuador, la institucion dé la propiedad  ha sido un
derecho reconocido expresamente en el ordenamiento
constitucional ecuatoriano desde la expedicion de la
primera Constitucién de la Repiiblica en el afio 1830; desde
ahi ha constado sieinpre en todas las Constituciones de la
Repfiblica.

En el caso concreto, el legitimado activo susténta que la
mencionada norina viola log derechos a la propiedad;,
porque las normas de‘la ley supra son confiscatorias al
facultarles a Jas municipalidades la’ potestad de valovar y
liquidar los activos de ‘los Registros de la Propiedad,
dejando una gran puerta abierta a la arbitrariedad de estas
antoridades, que por su propio origen son tendientes a aptar
por procedimientos demagogicos, no precisamente para
construir el futuro. Del analisis efectuado por esta Corte se
advierte que la norma en mencion se refiere a una actuacién
meramente adrinistrativa por parte de las autoridades
piblicas - designadas para el efecto, en esle caso, las
municipalidades. Vale sefialar que dichos ‘entes, al
constituirse parte de la organizacion de la administracion
estatal, poseen el andamiaje para realizar las tareas de
valoracion de los bienes activos en referencia, que sirve
para la determinacion de diferentes recursos pL’l:blicos, como
por ejemplo el caso del cobro de impuestos, patentes, tasas
y contribuciones especiales.

La valoracion que realice la administracion municipal para
tal efecto, dentro del Estado Constitucional de derechos.y’
justicia, no puede ser de ninguna, manera antojadiza; al
contrario, debe respetar los procedimientos existentes para
tal efecto, los derechos de’ los administrados y la realidad
econdmica. Vale ademds sefialar que las municipalidades
deberdn actuar dentro. de un marco limitado de normas
constitucionales y legales para que sus actos presuman de
legitimidad. . . '

De ahi que no se desprende una vulneracién contra el
derecho a la propiedad ni muche menos una actuacion
arbitraria y confiscdtoria, ya que la norma sefiala que
solamente por acuerdo (que no implica arbitrariedad, pues
su aceptacion estd sujeta a la concordaricia de voluntades) o
.

_ justo por los activos que traspasaren a

requerimiento  (que deberfi hacerse mediante los
correspondientes  mecanismo legales) ~los® municipios
dispondrdn la valoracién de activos y su liquidacidon
respectiva. Es decir, los registradores de la propiedad .
salientes de su cargo, de ser el caso, recibirdn un precio
[ las municipalidades.

En el mismo sentido, vale aclarar que la informacién yue
mantienen los registros de. la -propiedad es de - caracter
piiblico, es decir, a pesar de que esta informacién pablica se
encuentre actualmente en posesién de agentes privados, los *
mismos no son de su propiedad, sino de la sociedad. Al
Estado ecuatoriano le corresponde garantizar a todos los
ciudadanos el acceso a los datos de natwaleza piblica y en
tal medida este derecho prevalece sobre el interés privado,
pero en ninglin caso sobre el derecho a la propiedad de las
personas, lo que Ja norma distingue claramente,
justificindose el traspaso de los bienes y tecnologia a la
administracion de los nuevos registros en virtud de la
unificacion y  reorganizacion  que  por mandato
constitucional debe realizarse.

Por lo tanto, a través de la mencionada Disposicion
Transitoria Tercera incluida dentro ‘de la Ley del Sistema
Nacional de Registro de Datos Piblicos no se faculta en
ningfin momento a que las autoridades respectivas, a su
libre arbitrio, valoren y liquiden los activos y mucho menos
dispongan de ellos, sino finicamente se les confiere una °

_facultad de orden’ administrativo e instrumental para la

realizacién del traspaso de la infraestructura tecnolégica y
fisica.- De lo expuesto, dicha valoracion y liquidacién no
contraviene ni vulnera los ‘derechos “a 12 _propiedad "y
prohibicién de confiscacion de la misma. i

+Existe Incnnstituclmm]idad o no del numeral 5 de la
Disposicién l_lefurmamriﬂ Cuarta de la ley, por exceder
sus facultades el legislador?

Fl numeral 5 de la Disposicion Reformatoria Cuarta de la
Ley.del Sistema Nacional de Registro de Datos Piiblicos
establece: r

45 En el articulo 16 sustitiyase la frase <<Las Cortes
Superiores en sus respectivos distritos>> por la
siguiente: <<La autoridad municipal en sus respectivos
canfones, o la Direccion Nacional de Regisive de Datos
Piiblicos, en su caso,>>". )

Cabe seffalar, en primer lugar, ciue la Ley de Registro fue

. expedida el 28 de octubre de 1966. En la misma, hasta la

reforma en referencia, se determinaba que fueran las Cortes
Superiores los entes encargados del control y-sancion a los
Registradores de la Propiedad. Sin embargo, con la
promulgacién en 1998 de la Ley del Consejo Nacional de la
Judicatura, esta competencia se trasladd al Consejo
Nacional de la Judicatura y con la promulgacién del Cédigo
Orgénico de la Funcion Judicial el 9 de marzo del 2009 se
derogd la Ley del Consejo Nacional de la Judicatura que
atribuia esta - competencia a dicho ente. No obstante, el .
articulo 16 de la Ley de Registro estuvo todo este tiempo
vigente aunque no vilida, en virtud de que las. Cortes
Superiores de Justicia juridicamente desaparecieron con el
advenimiento del Cédigo Organico de la- Funcién Judicial,
dejando por esta razén dé ser aplicada esta norma legal.
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Es decir, la norma examinada suftié una derogacion técita,
mas no expresa, pues conforme lo ha dicho esta Corte, las

normas legales para ser: validas deben estar en concordancia’

con los principios y mandatos constitucionales, Pero dado
que el legislador, por mandato constilucional, adecud el
prenombrado articulo 16 de la Ley de Registro a la nueva
institucionalidad vigente en el pais, la impugnacién carece
de asidero, pues el legislador posee plena liberlad para
configurar dentro de los lmites constitucionales, las normas
vigentes, como en el presente caso, que ahora ademés de
vigente es vélida en virtud de la reforma y adecuacion

realizada,

o Existe vulneracion o no a la estabilidad laberal de los
trabajadores de los registros de la propiedad ylo
mercantil? :

Para resolver la interrogante planteada ‘cenforme a la
Constitucidn, la Coile verificara si la estabilidad laboral de
los trabajadores de los Registros de la Propiedad y/o
Mercantil se encientra suficientemente regulada y
garantizada por la Disposicion Transitoria Primera de la
Ley del Sistema Nacional de Registto de Datos Piblicos

impugnada, que dice:

“El personal que actualmente trabaja en los registros
de la propiedad y mercantil, continuard prestando sus
servicios- en lns dependencias piiblicas creadas en su
Ingar, por lo que dicho cambio no conlleva despido
intempestivo. En los casos de renuncia voluntaria o
despido, los Registradores de la Propiedad y
Mercantiles tendrdn la obligacion de liquidar a sus
- trabajadoras o trabajadores, coit base en st tieptpo de
servicios y de conformidad don las normas del.Cédigo

de Trabajo.

Las funcionarias ¢ funcionarios que se requieran en
las funciones regisirales bajo competencia de las
municipalidades  y  del  gobierno central,
respectivamente, estardn sujetos a la ley que regule el
servicio pithlico™ (El resaltado firera del texto).

Esta Disposicion Transitoria de la ley regula Ja situacion
laboral especifica de las personas que trabajan en los
Registros de la Propiedad y/o Mercantil, designados por la
Funcién Judicial y las sobrevivientes circunstancias
laborales originadas por ¢l cambio de administracion.

Respecto a la norma precitada, la Corte Constitucional, para
el perfodo de transicién, precisa la necesidad de realizar la
siguienle  interpretacion condicionada, por lo que Ia
Disposicion Transitoria Tercera de 'la Ley acusada de
inconstitucionalidad; es compatible con la Constitucion de
la Repiblica, siempre que se interprete de la siguiente

manera:

a) La regulacion prevé dos momentos: 1) Los trabajadores
actuales de los Registros de la Propiedad y/o Mercantil
acén a laborar en la dependencia pliblica creada en su
hecho que no conlleva despido intempestivo; 2) en
ntaria y/o despido, los Registradores
de la Propiedad y/o Mercantil -administradores salientes-,
debetén reconocer a los trabajadores los derechos laborales
que correspondan, segun sea el caso, conforme al Codigo

del Trabajo.

pas
lugar,
caso de renuncia volu

b) A los trabajadores de los Registros de la Propiedad y/o
Mercantil que contintien prestando sus servicios para el
nueve administrador de los registros <municipalidades-
funcién ejecutiva>, se les reconocera y garantizard por parte
de éstas todas las prerrogativas laborales adquiridas por el
decurso del tiempo trabajado bajo dependencia de las
administraciones particularés de los registros.

¢) La nueva institucién de la administracién publica que
reciba a los trabajadores de los registros estard obligada
constitucionalmente a garantizar sus derechos, adquiridos
durante el tiempo de servicios prestados a la anterior
adimninistracion particular. Asf, la Corte Consl‘.itucio:la-l. deja
fuera de toda duda razonable cual es la responsabilidad de
la nueva administracién respecto de los derechos laborales
de los trabajadores que pasen a formar parte de ésta. '

d) Por otra parte, los frabajadores que renuncien, los
despidan o no contintien prestando sus servicios para la
nueva administracion  de  los registros, deberan ser
liquidados, segiin cada caso, conforme lo previsto en el
Codigo de Trabajo.

Por ello, la norma regula con detalle las diferentes
circunstancias en la que deberd operar el ingreso de los
trabajadores a la nueva administracién de los Registros de
la Propiedad y Mercantil, asi como garantiza su estabilidad
laboral, sin contradecir la Constitucién.

{Qué prescrilien las normas constitucionales que se
acusan vulneradas en su forma interpretativa?

Para- extraer la forma interpretativa dé las normas’
constitucionales, es indispensable hacer uso de las
herramientas de interpretacion constitucional, a saber: i}

“hacer uso de los medios a través de los cuales se va a llevar

a cabo la-interprelacién 'y los presupuestos que sirven de
punto de partida; ii) la gravitacién de csos presupuestos
sobre su desarrollo y, i) la funcién perseguida con la
interpretacién. ‘Ahora bie, el énfasis de estas tres distintas
calegorias interpretativas es diferente ante la teorla, ya que
los hechos son diversos frenle @ un mismo principio,
especialmente  dentro  del control  abstracto ~ de
constitucionalidad como es el presente caso.

La interpretacion.es una, funcion que se relaciona con el
interés prioritario de los enfoques del denominddo uso
alternativo del derecho'®; la hermenéutica hace hincapi¢ en
los pi‘esupuesi{os que la acompafian, como es el caso de los
criterios de interpretacion, al tiempo que la tdpica sitia su
centro en los medios que sirven de soporte a la actividad
interpretativa, tomando siempre ¢como punto. _fie partida a la
Constitucién, En el caso sub judice estos son: i) integrajidad
o unidad constituciontl, niétodo por el cual el intérprele de
la  Constitucién debe comprender que las normas
constilucionales poseen un_ conjunto  de . normas
correlacionadas o coordinadas entre sf; y, ) el criterio

. teleolégico o finalista: este principio establece que los fines

deben adecuarse al propésito del modelo de Estado que en
este caso es el Constitucional, Derechos y Justicia.

T o i Da 5
¥ Anlonio Enrique Pérez Lufio, Derechos Humanos Estado de
Derecho y Constitucion, Madrid, Ed., Tecnos, 6ta edicion

1999, p. 260.
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Bajo eslas premisas, la Corte Constitucional analizara las
normas acusadas de inconstitucionalidad realizando un lest
de razonabilidad y de proporcionalidad para verificar su
constitucionalidad. :

a) Test de razonabilidad

‘La Corte Constitucional, para él periodo de transicion.
determinard si existe un punto de equilibrio entre exigencias
contrapuestas: por un lado, los principios constitucionales, y
por otro, la norma (ue se examina, esto es, la Ley del
Sistema Nacional del Registro de Datos Piblico, para lo
cual es necesario verificar si las restricciones van conforme
la prudencia, la justicia y la equidad que rige el caso sub
Judice. .

De los exdmenes constitucionales de razonabilidad y
proporcionalidad se excluird la Disposicion Transitoria
Primera de la Ley del Sistema Nacional de Dalos Piblicos
que se refiere a la regulacién de la situacion laboral de los
trabajadores de los Registros de la Propiedad y/o Mercantil,
en razén de que esta norma fue motivo de una
interpretacién condici nada_para encontrase conforme a la

Constitucién; dicha interpretacién fue realizada en lineas

anteriores.

La- ley supra prevé en sus articulos impugnados, la
+ siguiente: 1) Finalidad y objeto de la ley; 4) responsabilidad
de los funcionarios- por el buen manejo de su cargo; 5)
regula -la publicidad y la [orma de impugnacién de la
informacién que contiene el registro; 6) requisitos de
accesibilidad y confidencialidad de datos de- carhcter
personal que conienen los registros; 9) certificacion
registral posee el cardcter de. piblico; "10) establece la
prevalencia del registro del ultimo dato sobre el anterior y
por sobre datos no registrados; 1) determina el valor
probatorio de las certificaciones registrales; 13) determina
cudles registros poseen la calidad de registros de datos
piblicos y los principios en que se sustentan; 16), 17) y 18)
regulan la forma en que deberd ser archivada Ia informacion
y los datos que deberan reposar en las respectivas fichas,
conforme los requerimientos de cada registro de datos; 19)
plantea la concurrencia de la administracién de los registros
de la propiedad por parte de la Funcién Ejecutiva y las
Municipalidades, estableciendo como deberd armonizarse la
misma y los requisitos para ser designado registrador de la
propiedad; 20) determina la forma de organizacién y
administracion de los registros mercantiles; 28 determina
las finalidades y objelivos del Sistema Nacional de Registro
de Datos Publicos, que son proteger los derechos
constituidos, que se constituyaf, modifiquen, extingan y
publiciten por efectos de la Inscripcion de los hechos actos
y o contratos, con el objeto de coordinar el intercambio de
_informacién de los diferentes registros ‘de datos piiblicos;
29) determina que el Sistema Nacional del Registro de
Datos Publicos estard conformado por los registros: Civil,
de la Propiedad, Mercantil, Societario, datos de
conectividad electronica, vehicular, de naves y aeronaves,
patentes, de propiedad intelectual de todos los registros de
datos de las instiluciones plblicas y privadas que
mantuvieren y administren por  disposicion  legal
informacion registral de cardcter piblico, 30) crea la
Direccién Nacional de Datos Publicos; 31 determina las

atribuciones y deberes de la Direccion Nacional de Régistro
de Datos Piblicos; 34) prevé los rubros de financiamiento

- ‘para el accionar de la Direccion Nacional de Registro de

Datos Piiblicos; 35) determina que los aranceles cobrados
por los registros de la propiedad inmueble, mercantil y las
demés entidades que conforman el sistema nacional de
registro de datos piblicos pasardn a forman parle de su

presupuesto.

Es claro que esta ley regula, - organiza, sistematiza y
garantiza el acceso a la informacién de cardcter piiblico.
Igualmente, determina el reconocimiento del devecho a la
intimidad en su articulo 6, estableciendo requisitos de
accesibilidad y coiifidencialidad de datos de cardcter
personal que contienen los registros; circunstancia necesaria
e idénea para el fin propuesto, como es la organizacion-y
sistematizacion de datos pablicos a nivel nacional, que
necesariamente requiere proteger el derecho a la intimidad
de indole constitucional.

Ademas, es evidente la existencia de un estado de necesidad

en razén de que el constituyente, dentro de Ia Disposicién

Transitoria Primera, numeral 8, ordend la creacion de -
registros de datos nacionales con informacién cruzada: La,
mencionada orden dirigida al legislador implicé el

desarrollo obligatorio de la ley supra, dentro del marco de

l6s derechos constifucionales y humanos, so pena de

incurrir en una omisién legislativa. ” )

En conclusion, la justificacion “es racional” ya que la
porma ‘examinada (supra), desarrolla la. organizacion,
sistematizacion, el acceso, la eficiencia y eficacia de los
datos piililicos, dentro del marco del principio de acceso ala
informacién publica expuesto en la Constitucion y en los
instrumentos internacionales de Derechos Humanos (supra).
Esta valoracién de ningéin modo afecta de forma indebida a
la seguridad juridica, la jiitimidad, el acceso a la
informacién puablica; asi’ como tampoco es una norma de
carcter confiscatorio, conforme se ha analizado en lineas
anteriores. ' :

. ) Test de prupurcloﬂalfdml

En razon del andlisis anterior cabe sefialar que: la
racionalidad debe legitimar la proporcionalidad de la norma
que se analiza a la luz de la Constitucién. En el caso
concreto se lleg6 a la conclusion de que la intervencién de
la norma acusada de inconstitucionalidad, en los derechos
fundamentales, tiene como résultado que respeta los limites
del principio de acceso a informacién piiblica y no vulnera
la seguridad juridic, lo intimidad y la propiedad y que por
tanto, el desarrollo- legislativo contenido.en la Ley del
Sistéma Nacional de Registro de Datos Piiblico es adecuado
y necesario, en razén de que propende a ordenar y
sistematizar el registro de datos publicos para facilitar el
acceso a la informacion piblica y Ia transparencia.

Para realizar el test de constitucionalidad relativo a la
proporcionalidad, es necesario remitirse al andlisis de los.
tres subprincipios que lo conforman, asi: )

1) Subprincipio de idoneidnd.- El subprincipio de
idoneidad también es conocido como subprincipio de



Suplemento -- Registro Oficial N° 624 — Lunes 23 de enero del 2012 - 21

adecuacion. Sirve para verificar si toda intervencion en los
derechos fundamentales es adecuada para contribuir a un fin
constilucionalmente legltimo'”. ,

Fn  primer  término, los articulos acusados de
inconstitucionalidad de la ley supre’ poseen un fin
constitucionalmente  legltimo, esto  es,  organizar,
sistematizar, transparentar y facilitar el acceso a la
informacion pablica, lo gual guarda consonancia con lo
previsto en los articulos 18 y 19 de Ja Constitucion de la
Republica; y también protege el derecho a la intimidad,
conforme consta en el articulo G de la ley impugnada.

En segundo término, la Ley del Sistema Nacional de
Registro de Datos Piblicos es idénea porque favorece la

efectivizacion al derecho al acceso a la informacion publica

y la transparencia, asi como se ha verificado que no afecla
los derechos a la intimidad, el buen nombre, la seguridad
jurdica ni es confiscatoria.

2) Subprincipie de necesidad.- Segln este priucipio; se
establece que la intervencion en el derecho fundamental
debe ser més benigna que la establecida por la Constitucion,
entre todas aquellas que revisten, por lo menos, de la misma
idoneidad para contribuir a alcanzar el objetivo propuesto.
Este principio también prevé la posibilidad de realizar una
intervencion lo mas restringida posible™.

La ley supra y los acticulos 1 4, 5.6,9, 10, 11, 13, 16,17, -

18, 19, 20, 28, 29, 30, 31, 34 y 35 encuentran sustento para
el desarrolio del derecho al accese a la informacion publica.
Bl verbo rcctor de la ley es el de regular, organizar,
sistematizar € interconectar la informacién piblica para
{acilitar su acceso universal. Al especificarse el tipo.de
informacion “pitblica”, que se regula en la ley, su naturaleza
exige que se cree una estructura normativa que reduzea a la
menor expresion tanto el secrelo legislativo como el
administrativo, pueslo que en este tipo de midterias la regla
es el acceso a la informacidn y no el secrelo que estd
reducido a un régimen limitado de excepciones, lo cual
debe estar orientado a proteger un derecho constitucional,
en este-caso, lo previsto en el articulo 6 que se relaciona con
el derecho a la intimidad.

Sin embargo, esta Corte sefiala que las limitaciones a las
que estd relacionada la ley son las siguientes: i) el derecho
al acceso a la informacion debe estar limitado a un régimen
ininimo de excepciones, el cual - debe ser interpretado de
forma restrictiva, de forma que se favorezca el derecho al
acceso a la informacién; ji) toda decision negativa debe ser
molivada y, en ese sentido, corresponde al Estado probar
que la informacién solicitada no puede ser revelada; y iii)
ante la duda o vacio normativo debe preferirse siempre el
acceso a la informacién y la transparencia. La ley propende
a garantizar el acceso a la informaci
un desarrollo del mencionado principio constitucional. |

En consecuencia,
acceso a la informacion publica; por ¢l contrario, tiende a

e
” Bemal Pulido, Ei principic de Proporcionalidad de los

Carlos I
Derechos Fundamentales, Madrid, Centro de Estudios

Constilucionales, 2003 p. 689.
2 (Carfos Bernal Pulido, El principio de Proporvionalidad de los

Derechos Fundamentales, 2003 p. 689.

ién y por tanto implica

ja ley supra no es una restriccion al

efectivizarlo a través de-la organizacion y sistematizacion
de los datos de orden piblico. En lo demas, esta Corle
realiza una interpretacion a favor del derecho al acceso a la
informacidn y la transparencia, asf como sustenta su fallo en
el principio de libre configuracion legislativa y el principio
in dubio pra-legislatore, afirmando la constitucionalidad de
!as nortmas, que si bien los actores han considerado que son
inconvenientes para sus intereses, no significa que sean
inconstitucionales.

3)  Subprincipio de proporcionalidad.- En sentido
estricto, implica que la intervencion en el derecho
fundamental debe ser justificada por la importancia de la
realizacion del fin  perseguido por Ja  intervencién
legislativa. :

Asf, el fin perseguido por el legislador es garantizar la
existencia de un sistema de datos piblicos organizade y
sistematizado, que asegure la transparencia y el acceso a la
informacion piblica. Justifica su existencia por mandato
constituyente y adecua sus normas legales a las acluales
exigencias  del  cumplimiento  de - los derechos

constitucionales.

Cabe resaltar la importancia de la efeclivizacion en el
derecho al acceso a la informacién de cardcter pablico y la
trascendencia de la realizacion del fin legislativo; esto es la
regulacion, sistegllatizadiﬁll, interconexién  eficiencia,
eficacia, seguridad juridica. y acceso a la informacion de
cardclér piblico. En consecuencia, la ley supra, al superar
los test de proporcionalidad y necesidad, encuentia que s
proporcional a los fines y los derechos constilucionales,

Asimismo, la Corte Conslitucional encuentra que la norma
que regula las diferentes circunstancias en la que deberd
operar el ingreso de [os trabajadores a la nueva
administracion de los Registros de la - Propiedad y
Mercantil, garantiza la estabilidad laboral, sin contradecir la
Constitucion, o

Finalmente, luego de un  extenso ‘examen  de
constitucionalidad por la forma y por el fondo, dentro del
contexto de los derechos constilucionales supra, esta Corte
determina que la Ley del Sistema Nacional de Registro de
Datos Pablicos no contraviene a. la Constitucién y,. por
tanto, la norma es materialnente valida y constitucional.

- v

III. DECISION

En “mérite de lo expuesio, administrando justicia
constitucional y por mandato de la Constitucion de la
Repiiblica del Ecuador, la Corte Constitucional, para el
periodo de transicion, expide la siguiente: ‘

SENTENCIA

1. Desechar la demanda de inconstitucionalidad propuesta

por el doctor Edwin Darfo Portero Tahua, en razon de
que tanto por la forma como por el fondo, la’ Ley del
Sistema Nacional de Datos Publicos no ¢ontraviene la
Constitucién de la Republica del Ecuador.

2. Notiflquese, publiquese y climplase.

f.) Dr. Patricio Pazmifio Freire, Presidente.
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f.) Dra. Maria Augusta Durdn, Secretaria General (E) .

Ragén: Siento por tal, que la Sentencia que antecede fue
aprobada por el Pleno de la Corte Constitucional, para el
periodo de lransicidn, con ocho votos de los doctores:
Roberto Bhrunis Lemarie, Patricio Herrera Betancourt, Luis
Jaramillo Gavilanes, Ruth Seni Pinoargote, Nina Pacari
Vega, Manuel Viteri Olvera, Edgar Zérate Zarate y Patricio

Pazmific Freire, sin contar con la presencia del doctor

Alfonso Luz Yunes, en sesién extraordinaria del dfa martes
veintiuno de junio del dos mil once. Lo certifico.

£.) Dra. Maria Augusta Durdn, Secretaria General (E).

CORTE CONSTITUCIONAL.- Es fiel copia del original.-

Revisado por ..... f.) llegible, f) Ilegible.- Quito, a 17 de
enero del 2012.- £.) llegible, Secretaria General.

.

FE DE ERRATAS EN LA SENTENCIA No. 002-11-
SIN-CC (CAUSA No. 0034-10-IN)

El pleno de la Corte Constitucional en sesion extraordinaria
No. 46-E-2011-CC del dia martes 29 de-noviembre del

2011, en conocimiento del segundo pimto del orden del dia, -

traté la causa No. 0034-10-IN y dispuso se siente la
siguiente fe de erratas dentro de la Senfencia No. 002-11-

SIN-CC:

Debido a un lapsus calami en [a sentencig No. 002-1 1-SIN-
CC, se ha hecho constar un pérrafo que empieza gn el.

* funcién ejecutiva>, se les reconocerd y garantizara por parte

de éstas todas las prerrogativas laborales adquiridas por el
decurso del tiempo trabajado bajo dependencia de las
administraciones particulares de los registros.

La nueva institucién de la administracién piblica que reciba
a los trabajadores de. los registros estard obligada
constitucionalmiente a garantizar sus derechos, adquirid_os
durante el tiempo de servicios prestados a la anterior
administracién particular. Asi, la Corte Constitucional deja
fuera de toda duda razonable cuél es la 'rqsponsabi]idad de
la nueva administracion respecto de los derechos Jaborales -
de los trabajadores que pasen a formar parte de ésta,

Por otra parte,.los trabajadores que renuncien, los despidan
o no continfien prestando sus servicios para la nueva
administracién de los registros, deberin ser liquidados,
segiin cada easo, conforme lo previsto en el Cadigo de
Trabajo. -

.Por. ello, la norma_regula con detalle las diferentes

circunstancias en la que deberd operar el ingreso de los
trabajadores a la nueva administracién de los Registros de
la Propiedad y Mercantil, asi como garantiza su estabilidad
laboral, sin contradecir la Constitucién.” )

De esta manera se deja constancia que este- texto es idéntico
al proyecto enviado por el juez sustanciador y aprobado por

. el pleno de la Cortg Constitucional, en sesién extraordinaria

del 21 de junio del 2011.- Distrito Mefropolitano de Quito,
02 de diciembre del 2011. En atencién a lo dispuesto por el
pleno de la Corte Constitucional, se procede a su
notificacjén y publicacion.- .

ltimo renglén de la ‘pagina 34 de 41 y que corre hasta la //"

pagina 35 de 41, primer parrafo, cuyo texto dice: “Respecto
a la norma precitada, la Corte Constitucional, para el
periodo de transicién, precisa la necesidad de. realizar la
siguiente interpretacién condicionada, por lo -que la
Disposicién Transitoria Tercera de la Ley acusada de
inconstitucionalidad, es compatible con la Constitucién de
la- Repiiblica, siempre que se interprete de la siguiente
manera:”, asf cono lasentradas con literales: a), b), ¢) y d),
porque .los mismos no .constan en el oviginal del informe
presentado por el Dr. Roberto Bhrunis Lemarie, que corre
de fojas 248 a fojas 267, y que textualmente se lee:

M ;

7 “Esta Disposicién Transitoria de la ley regulg la situacion
laboral especifica de las personas que trabajan en los
Registros.de la Propiedad y/o Mercantil, designados por la
Funcién Judicial y las sobrevivientes circunstancias
laborales originadas por el cambio de administracion.

. ul i b .
La regulacién prevé dos momentos:. 1) Los trabajadores

actuales de los Registros de la Propiedad y/o Mercantil.

pasardn a. laborar en la dependencia piblica creada en su
lugar, hecho que no conlleva despido -intempestivo; 2) en
caso de renuncia voluntaria y/o despido, los Registradores
de la Propiedad y/o Mercantil -administradores salientes-,
deberan reconocer a los trabajadores los derechos laborales
que coirespondan, segin sea el caso, conforme al Cadigo
del Trabajo.

A los trabajadores de .los Registros de la Propiedad ._w'o
Mercantil que contintien prestando sus servicios para el
nuevo administrador de los registros <municipalidades-

/ Lo certifico,

£) Dr. Jaime Pozo Chamotro, Secretario General (E).

CORTE CONSTITUCIONAL - Es fiel copia del original.-
Revisado por ..... f) llegible, ) Tlegible.- Quito, a 17 de
enero del 2012.- £) legible, Secretarfa General.

CASO No. 0034-10-IN

EL PLENO DE LA CORTE .CONSTITUCIONAL,

PARA EL PERIODO DE TRANSICION.- Quito D. M.,
05 de enero de 2012.- Las 15h30.- VISTOS: Agréguese al’
expediente No. 0034-10-IN las solicitudes de ampliacién
interpuesta por el sefior Williams Saud Reich, en su calidad
de Director Nacional de Registro de Datos Piblicos; de

_aclaracién y ampliacion propuesta por-el, doctor Ernesto

Guarderas en representacion del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito; de ampliacién y aclaracién

. presentada por el accionante Edwin Portero Tahua, respécto

a la sentencia No, 002-11-SIN-CC que fuera dictada por el
Pleno de la Corte Constitucional el 21 de junio de 2011 y

- notificada el 22 y 23 de junio de 2011, [a misma que por

adolecer de lapsus calami y por disposicién del Pleno del
Organismo dictada en sesion extraordinaria No. 46-E-2011-
CC de 29 de noviembre de 2011, fuera objeto de fe de
erratas realizada el 2 de diciembre de 2011 y notificada a
las partes los dias 5 y 7 de diciembre de 2011. Al respecto
se considera: PRIMERO.- El Pleno de la Corte



Suplemento ' - Registro Oficial N° 624 -~ Lunes 23 de enero del 2012 -~ 23

Constitucional para el Perledo de Transicion es compelente
para atender los recursos interpuesto, de conformidad con lo
previsto en el articulo 27 del Régimen de Transicién

* publicado con la Constitucion de la Republica del Ecuador,

en el Registro Oficial No. 449 de 20 de octubre del 2008,
Resolucion publicada en el Suplemento del Registro Oficial
No.. 451 de 22 de octubre de 2008; y la Disposicion
Transitoria Cuarta de .la Ley Orgénica de Garantlas
Jurisdiccionales y Control Constitucional.- SEGUNDO.-
Conforme lo prescribe el articulo 94 de la Ley Orgénica de
Garantias Jurisdiccionales y Control Constitucional, en
concordancia con el Arl. 29 del Reglamento de
Sustanciacion de Procesos de Competencia de la Corle
Constitucional, el Pleno de Ja .Corte Constitucional es
competente para atender las soliciludes de aclaracion y/o
ampliacion. TERCERO.- La ampliacion solicitada por el
sefior Director Nacional del Registro de Datos Piblicos y
aclaracién y ampliacion propuesta por parte del Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito, esta Corte no las
considera por cuaiito los peticionarios no fueron partes del
presente proceso coustitucional, en conseciiencia, carecen
de legitimidad para interponer recurso horizontal alguno
respecto de la sentencia constitucional expedida: Por otro
lado, el accionante Edwin Portero Tahua solicita ampliacién
y  aclaracién de la  sentencia  argumentando,
respectivamente: a) Que en el acapile de su demanda [V.3.7
establecié con claridad impugnacion de coustitucionalidad
respecto de los articulos de la Ley del Sistema Nacional de
Registro de Datos Pablicos que extralimitaron el mandato
constifuyente contenido en el numeral Octavo de la Primera
Disposicion Transitoria de la Constitucion de la Republica,
¢ indica que no se habrfa la Corte Constitucional
pronunciado respecto de los articulos 13, 16, 17 y 18, asi
como del.articulo 20 que establece los requisitos para’ser
Registrador ~ Mercantil, habiéndose extralimitado el
legislador al haber determinado que dicho Registro sea
administrado por la Funcién Ejecutiva a través de la
Direccién Nacional de Registro de Datos  Publicos,
afectandose la seguridad juridica. Sefiala ademds que los
articulos 19 y 31 interfieren la actividad regisiral al
alribuirle al Director del Sistema Nacional de Datos
Pablicos la potestad de controlar y sancionar a los
registradores por el incumplimiento de sus deberes y
obligaciones, habiendo olvidado el legislador que solo debfa
crear un Sistema Nacional de Datos y no regular ni legislar
cambiando la actividad registral y peor aun sancionando a
los registradores. Por (ltimo manifiesta que respecto de los
articulos 33 y 35 de la Ley se incid¢ en la actividad registral
al-otorgarle a la Direccion del Sistema Nacional de Datos

Priblicos la faculiad de establecer aranceles que se cobrarin -

por los servicios registrales y destinar el uso de esos
aranceles. b) Pdr otra'parte el accionante solicita se aclare la
sentencia respecto de la inconstitucionalidad formal que
alegd por cuanto la Ley incrementé el gasto publico,
habiéndole solo cortespondido proponerla al Presidente de
la Republica, pues indica que en la sentencia solamente se
hacen consideraciones de orden factico. Igualmente,
asimismo pide aclare la Corte en que se basa para afirmar
respecto de la Tercera Disposicion Tradsitoria que la
facultad de las municipalidades para efectuar la valoracion
y liquidacién de los bienes que actualinente pertenecen a los
registradores constituyen meramenle  facultades
administrativas al estar establecidas en una Ley de la
Repiblica, por lo que deben considerarse facultades legales,
debiendo tenerse en cuenta que -los municipios deblan

observar el periodo de transicién establecido en la ley, lo
cual no ha sucedido habiéndose procedido de forma dii'ec[a
e inoportuna a aplicar el articulo 19 de la Ley del Sistema
Nacional de Registro de Datos Piblicos. Finalmente,
requiere se aclare: cudl es el fundamento constitlicional y
legal para. que la Corte emita una interpretacién
condicionada de la Disposicion Transitoria Primera de la
Ley del Sistema Nacjonal de Registro de Datos Piiblicos;
porque en la interpretacion condicionada de la Ley, se
menciona que los trabajadores de los registros pasaran a
laborar en la dependencia publica ‘creada en su lugar,
cuando la ley determina que los trabajadores continuarén
prestando sus servicios én las dependencias publicas
creadas en su [ugar, lo que tiene un efecto y connotacién
juridica diferente que puede vulnerar sus irrenunciables
derechos.- CUARTO.: Respecto de la peticion de
ampliacion y aclaracion solicitada por el actor de la
presente accidn, . la Corle realiza las siguientes
consideraciones: La Corte en la sentencia delermind que los
articulos 13, 16, 17 y 18, 19, 20, 31, 33 y 35 eran
proporcionales, pues realizaban, desarrollaban y se
encontraban en concordancia con el principio, de
transparencia y acceso a la informacion piblica, ya que
mediante estas normas se coniribuye a regular, organizar,
sistematizar e interconectar la informacion piblica para
facilitar el acceso universal a ésta, concluyendo que el
principio de libertad de configuracion legislativa mediante
el cual el legislador desarrollé el mandato constitucional no
transgredia derechos constitucionales, por lo que se rechaza
la ampliacion solicitada. Por otra parte, respecto a la

. aclaracion solicitada en el sentido de que no existirfa'en la

sentencia un analisis juridico -a la impugndtion de’
inconstitucionalidad formal que realizara el accionante
sobre ‘que el proyecto de Ley del -Sistema Nacional de
Registro de Datos Publicos, solamente le correspondia
presentarlo dl sefior Presidente de la Repiblica, pues
aumenta el gasto pablico, la Corte también rechaza tal
solicitud, per cuanto en la sentencia se deja en claro que en
este sentido s¢ produjo allanamiento del sefior Presidente de
la Republica, pues participo activamente en la formacion de .
la Ley impugnada mediante veto parcial, en consecuencia,
de conformidad al literal ) del numeral 11 del articulo 4 de
la Ley Organica de Garantlas Jurisdiccionales y Control
Constitucional se produjo la convalidacién de esla
formalidad. Asimismo, rechaza la solicitud de aclaracion
realizada con tespecto de la Disposicion Transitoria Tercera
de la Ley, pueﬁto que en la sentencia se deja en claro que la
facultad otorgada a los municipios para la valoraciéon y
liquidacién de activos, contribuye a la organizacién de la
infraestructura fisica y tecnologica de las oficinas en donde
funcionardn los nuevos-Registros de la Propiedad y no
vulnera el derecho a ld propiedad 'y prohibicion de
confiscacién que garantiza la Consfitucion de la Reptiblica.-
QUINTO.- Finalmente, para aclarar la solicitud presentada
por el accionante referente a'la Disposicion Transitoria
Primera que regula los derechos laborales de los
trabajadores de los Registros de la Propiedad y Mercantil
que por lapsus calami fuera en la sentencia constitucional
notificada el 22 y 23 de junio, de 2011 objeto de
interpretacién condicionada, la Cotte Constitucional se
remite a la Te de Enratas realizada el 2 de diciembre de
2011, que fuera natificada a las partes el 5 y 7 de diciembre
de 2011, en la que se establece que la Cotle Constitucional
en la sentencia aprobada. no realizd  interpretacion
condicionada sobre ella y dejé en clara la situacién laboral
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de los trabajadores, y al efecto se remite a ella. En
consecuencia, se rechaza gl recurso horizontal de aclaracion
y ampliacién interpuesto el accionante "clocmr' Edwin
Portero Tahua. NOTIFIQUESE.- :

£) Dr. Patricio Pazmifio Freire, Presidente.

Razén: Siento por tal, que la Providencia que antecede fue
aprobada por el Pleno de la Corte Constitucional, para el

periodo de transicion, con siete volos de los doctores:

Roberto Bhrunis' Lemarie, Ruth Seni Pinoargote, Hernando
Morales Vinueza, Manuel Viteri Olvera, ‘Patricio Herrera
Betancourt, Edgar ZArate Zarate y Patricio Pazmifio Freire;
Sin contar con la presencia de los doctores Fabidn Sancho
Lobato y Alfonso Luz Yunes, en sesion del dia jueves cinco

de enero de dos mil doce.- Lo certifico.

f) Dr. Jaime Pozo Chamorro, Sectetario, General (E).

CORTE CONSTITUCIONAL.- Es fiel copia del original.-
Revisado por ..... F) llegible, I.) Ilegible.- Quito, a 17 de

enero del 2012.- £) llegible, Secretaria General.

el

-

Quito, D. M., 12 de octubre del 2011

SENTENCIA N.® 010-11-SIS-CC

CASO N, 0063-10-1S

Juez Constitucional Ponente: Dr. Edgar Zérate Zarate

CORTE CONSTITUCIONAL
PARA EL PERIODO DE TRANSICION

I. ANTECEDENTES

Resumen de admisibilidad

La Secretarla General de la Corte Constitucional, para el

perfodo de transicidn, en virtud de lo, dispuesto en el

numeral 9 del articulo 436 de la Constitucion’ de Ia
Republica, recibié el dia 21 de octubre del 2010, por parte
de los sefiores Patricio Jarrin, Tello, Jorge Alfredo Vivas
Heredia, Volter Enrique Klinger Olaya y Luis Alfredo Ortiz
Hinostroza, una accién de incumplimiento de sentencia
‘constitucional, mediante la cual solicitan el cumplimiento
de la Resolucién N.° 474-05-RA, emitida por el ex Tribunal®

Constitucional el 20 de junio del 2006.

Mediante providencia del 29 de diciembre del 2010 a las
08h41, en virtud de lo dispuesto en el articulo 164 de la Ley
Orgénica” de Garantias  Jurisdiccionales. y  Control
Constitucional, el doctor Edgar Zarate Zirate, juez
sustanciador en conocimiento de la presente causa signada
“con el N.° 0063-10-IS, dispuso al juez tercero de lo Civil de
LEsmetaldas, asi como al Consejo Pravincial de Esmeraldas,
que en el término de ¢inco dias emitan un informe
debidamerite - argumentado - sobré las razones  del
incumplimiento que se demanda. -

De la demung!d y sus argumentos

Los accionantes manifiestan que presentaron una accién de .
amparo constitucional en el Juzgado Tercero de lo Civil de
Esmeraldas contra el acto administrativo .constante en el
oficio N.% 00013RR-HH del 12 de enero del 2005, suscrito
por el Director de Recursos Humanos del Consgjo
Ptovincial de Esmeraldas. ‘Dicha accién fue concedida por
el mencionado juez, razén por la cual los accionados, por
considerar vulnerados sus derechos, plantearon’la respectiva
apelacion, misma que fue_ conocida por el “ex Tribunal
Constitucional, organismo que con fecha 20 de jupio. del
2006 resolvio confirmar la sentencia del juez de.instancia.

Al no haberse cumplido lo resuelto por el ex Tribunal

- Constitucional, con fecha 7 de actubre del 2010 solicitaron

al sefior juez tercero de lo Civil de Esmeraldas, se requiera
al legitimado pasivo el cumplimiénto de la respectiva
resolucién y se remita con un informe completo a la Corte
Constituciorial el respectivo expediente, donde se expliquen '
las razones por las cuales se ha incumplido lo resuelto por
el - Qrganismo Constitucional; sin embargo, mediante
providencia del 11 de octubre del 2010, el sefior juez
tércero de lo Civil de Esmeraldas rechazé su pedido bajo el
argimento erroneo de que dicha peticién y orden debia
provenir de la Corte Constitucional.

De lo manifestado, queda en evidencia que la resolucion
constitucional ha permanecido durante largo tiempo como
letra muerla, por lo que proponen la presente accién para
que se hagan efectivos los derechos que les fueron
reconacidos. :

Pretension |
Los accionantes textualmente solicitan:

“Con los argumentos expuestos, solicitamos que luego del
tramite contemplado en &l numeral 2 del Art: 164 de la Ley
Orgiinica de Garantlas Jurisdiccionales y " Control
Constitucional, en particular el numeral 3 de dicho articulo
y 84 del Reglamento de Sustanciacién de Procesos de
Competencia de la Corte Constitucional, la Corte
Constitucional, declare el incumplimiento de'la resolucion
emitida por el ex Tribunal Constitucional el 20 de junio del
2006 denfro de la causa No. 0474-05-RA y ordenen el
cuinplimiento dé dicha resolucidn, incluso con la gjecucion
de las medidas-y sanciones que contempla la Constitucién y
la Ley Organica de Garantias Jurisdiccionales y Control

. Constitucional”.

Parte pertinente de la resolucién cuyo ¢umplimiento se
demanda :

Resolucién No. 0474-05-RA .
EL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL

En gjercicio de sus atribuciones,

~ RESUELVE:
1.- Confirmar la resolucién del juez de instancia
" constitucional, que es la siguiente: “Aceptar el recurso

de .amparo y en consecuencia se deja sin efecto la
resolucion constante en el oficio No. 00013.RR.HH de



ANEXO # 14

Juicio de experto emitido por el doctor Roberto Leon Vargas

Peticidn, cuestionario, respuestas, carta de validacion y curriculum vitae.



Giuavaquil, 8 de febrero de 2013

Sefior Doctor
Roberto Ledn Vargas

Ciudad
De mi consideracién

En mi calidad de egresado en la Maestria en Derecho Notarial v Registral que cursé en
la Universidad Catdlica de Santiago de Guayaquil, Facultad de Jurisprudencia, en el
Sistema de Post grado, estoy elaborando la Tesis final titulada “Lineamientos Juridicos
Fundamentales para la Construccion de un Modelo Sustentador del Sistema Publico

Nacional de Registro de la Propiedad”, para la obtencion del Grado de Magister.

En tal virtud. como un conocedor de su solvencia moral, académica y profesional, me
estoy permitiendo. a través de este medio, pedir a usted. en forma muy comedida, su
valiosa opinién en relacidn al cuestionario. que consta como anexo, (ue contiene cuatro
plantcamientos sobre puntos centrales de la temdatica abordada, asi come también se sirva
emitir su juicio de experto para acreditar el valor cientifico, la pertinencia y la utilidad de la

propuesta desarrollada en la tesis final.

A la espera de su favorable acogida, me suscribo de usted.

ncntg U
K—f -~ - T~
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CUESTIONARIO SOBRE PUNTOS CENTRALES DESARROLLADOS EN LA
TESIS FINAL PARA LA OBTENCION DEL GRADO DE MAGISTER EN
DERECHO NOTARIAL Y REGISTRAL

Por un lado es necesario tener en cuenta la situacion en que se desenvuelve nuestro
Registro de la propiedad, por aplicacion de la legislacion inmobiliaria que responde a la

orientacién dada desde el Cddigo civil que data del siglo XIX.

Por otro lado, tenemos que de la interpretacion de los textos de la Constitucion 2008 que
aluden al registro de la propiedad. se proponen cambios importantes, pues. por un lado. la
transitoria primera numeral 8. formuld un sistema nacional de registro de datos pablicos,
hoy va regulado ¥ en estructuracion. v por otro lado, el Art. 265, propone un sistema

publico nacional de registro de la propiedad. aGn no regulado ni estructurade.

En tal virtud, hemos creido conveniente elaborar una propuesta bajo la denominacion de
“Lineamientos Juridicos Fundamentales para la Construccion de un Modelo Sustentador
del Sistema Piblico Nacional de Registro de la Propiedad”. que concluye con proyecto de

Ley que organice el Sistema Pablico Nacional de Registro de la Propiedad.

Al efecto, a través de la téenica “Juicio de Expertos™, utilizando un cuestionarie de
preguntas dirigido a dos abogados expertos en la problematica inmobiliaria registral,

pretendemos acreditar sobre el valor cientifico, la pertinencia y la utilidad de la propuesta,

para cuyo efecto hemos elaborado el siguiente cuestionario:

1.~ ;Considera justificado dictar un nuevo cuerpo legal en materia inmobiliaria registral
acorde con la tendencia fijada en la Constitucion 2008. que supere la regulacion que data
del siglo XIX, de manera que esc instrumento juridico sea el tnico que regule la funcion
esencial del registro de la propiedad que forma parte del Sistema Publico Nacional de

Registro de la Propiedad?

2.- ;Fl Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad impone desarrollar un sistema
de registro moderno que se estructure de acuerdo a la doctrina de los principios registrales
vigentes en el Derecho comparado, es decir, que se implemente y desarrolle un registro de

derechos, como ¢l registro aleman o el registro espafiol?



3.- ;Considera conveniente o no que el ordenamiento juridico brinde proteccion especial a
quienes adquieren de buena fe y a titulo eneroso, confiando en la informacidn que ofrece ¢l
Registro de la Propiedad, para el evento que cayere alguno de los titulos precedentes por

causas ajenas al registro?

4.- ;Se deben delimitar el ambilo que corresponde al Sistema Publico Nacional de Registro
de la Propiedad que trabaja exclusivamente generando informacion a través de los registros
de la Propiedad; y. el ambito del Sistema Nacional de Registro de Datos Ptblicos que, en
cambio, trabaja con la informacion generada por todos los registros que manejan

informacion calificada como publica?

Ab. Jaime Villalva Plaza



Dr. Roberto Leon Vargas
Abogado

Guayaquil, Febrero 28 del 2013

Sr. Ab.
JAIME VILLALVA PLAZA
Ciudad.-

De mis consideraciones:

Me refiero a su atenta comunicacion de 8 de Febrero de presente afio, en que
solicita mi opinidn respecto al Anexo que contiene 4 preguntas, sobre los
puntos centrales de la temética acordada en su tesis.

Atendiendo a su amable requerimiento tengo agrado de dar mi opinién, a
continuacion de cada una de las preguntas propuestas:

1.- ¢Considera justificado dictar un nuevo cuerpo legal en materia inmobiliaria
registral acorde con las tendencia fijada en la Constitucion 2008, que supere
la requlacion que data del siglo XIX, de manera que ese instrumento juridico
sea el tinico que regule la funcién esencial del registro de la propiedad que
forma parte del Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad?

Se considera plenamente justificado dictar un nuevo cuerpo legal en materia
inmabiliaria registral con igual criterio de modernizacién que anima la
legislacién nacional vigente a partir de la Constitucién del 2008. Por otra parte,
legislacion vigente en materia registral ha sido totalmente superada, debido a

su antigliedad.

En este criteric de madernizacién registral destacan la legislacion registral
espafiola y alemana. Pero corresponde, también, aplicarse, la modernizacién a
la legislacién contenida en el Codigo Civil, a quien le toca establecer los
fundamentos de la nueva legislacidn registral que se dicte.

En este dltimo aspecto tanto el Cédigo Civil Alemdn como el Espafiol, regulan
aspectos importantes de la legislacion registral que los rigen. En el Cédigo Civil
Aleman constan en el Libro Tercero, Seccién Segunda y en el Cadigo Civil
Espafiol constan en el Libro Segundo, Titulo VIIl. Ademas de toda la
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Dr. Roberto Leon Vargas
Abogado

normatividad, contenida en ambos Cddigos, sobre los derechos reales. En lo que
respecta a legislacion contenida en el Codigo Civil ecuatoriano se vuelve
necesaria una profunda revision si se adopta el sistema de “registro de
derechos”, diferente del que rige la inscripcidn registral en nuestra legislacién
vigente.

El articulo 265 de la Constitucion Politica del Estado, dispone: "El sistema
publico de registro de la propiedad serd administrado de manera concurrente
entre el Ejecutivo y las municipalidades.”

Del texto de la disposicién copiada no aparece un mandato que en forma
explicita tienda a establecer un instrumento publico Unico que regule la funcién
esencial del Registro de la Propiedad. En cambio, el texto del nimero 8 de la
Disposicién Transitoria Primera, dispone:

“En el plazo médximo de trescientos sesenta dias, se aprobardn las siguientes
leyes:

“8. Las leyes que organicen los registros de datos, en particular los registros
civil, mercantil y de la propiedad. En todos los casos se establecerdn sistemas de
control cruzado y bases de datos nacionales”

En estas disposiciones legales se prevén nuevas leyes que organicen los
registros de datos de los registros publicos, como el Registro de la Propiedad,
entre otros. Si esta norma constitucional se complementa con lo dispuesto en
el Art. 142 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion COOTAD, que dispone que “el Sistema Publico Nacional de
Registro de la Propiedad corresponde al Gobierno Central y su administracién se
ejercerd de manera concurrente con los gobiernos autdnomos descentralizados
municipalidades de acuerdo con la Ley que organice este registro”, se puede
concluir que tanto la Constitucién del 2008 como la Ley mencionada justifican
plenamente expedir un nuevo cuerpo legal unico, con el propésito que se
contiene en esta pregunta.

Es un hecho, que en toda la Constitucién que nos rige, anima el criterio y
necesidad de que se dicten leyes que modernicen al Estado y a las instituciones
que lo integran, y, por ende la necesidad de una la ley que regule el Sistema
Plblico Nacional de Registro de la Propiedad con el criterio de modernizacion

ya expresado.
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2.- ¢El Sistema Piablico Nacional de Registro de la Propiedad impone
desarrollar un sistema de registro moderno que se estructure de acuerdo a la
doctrina de los principios registrales vigentes en el Derecho comparado, es
decir, que se implemente y desarrolle un registro de derechos, como el
registro aleman o el registro espaiiol?

Si se atiende al sistema registral que estd vigente en nuestra legislacién, se
requiere de la presentacion de un justo titulo para llevar a cabo la inscripcién
registral, que es la forma en que opera la tradicion de derechos sobre

inmuebles.

lff

Antes de hacer referencia a los efectos que conlleva el “registro de derechos”,
es preciso puntualizar, que en el sistema registral espafiol es indispensable el
titulo para que tenga lugar la transferencia de dominio, titulo que viene a ser el
elemento causal de la inscripcion (principio causal) mientras que el caso del
derecho registral alemén se hace abstraccién del titulo, siendo suficiente para la
inscripcién una declaraciéon de voluntad escrita de transferir el derecho real
(principio de abstraccidn). En este Ultimo caso corresponde aclarar que puede
existir y de hecho existe un convenio o titulo de compraventa o donacién u otro
que contenga un acuerdo, que puede ser bastante explicito; pero para qué
opere la transferencia de dominio es suficiente y basta una declaracion de
voluntad de transferir el derecho real por parte del titular del derecho real
inscrito.

Realizada esta aclaracién, se observa que en nuestro sistema el adquirente
toma el dominio con los defectos o resoluciones que puedan afectar al titulo y,
en dltima instancia, a la inscripcion, de tal manera que una decisién judicial
definitiva que disponga la nulidad o resolucién del acto o contrato contenido en
el titulo, trae como resultado que se cancele la inscripcion y el adguirente
pierda el dominio; de ahi que se asegure con mucha razon que a quien se deriva
un derecho real de dominio por tradicidn, solamente puede considerarse
propietario cuando opere a su favor la prescripcion extraordinaria adquisitiva de
dominio, por la posesién material de! bien inmueble por més de 15 afios.

En cambio, en el registro de derechos la inscripcion de la declaracion o del titulo
garantiza la propiedad de quien la obtiene de un tercero, contra toda sentencia
firme que contenga la nulidad o resolucién del titulo. A la parte reclamante o
demandante solo le queda el recurso de obtener una indemnizacién contra
quien dispuso en su perjuicio del dominio, por el dafio sufrido al no poder
recuperarlo.
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3.- ¢(Considera conveniente o no que el ordenamiento juridico brinde
proteccion especial a quienes adquieren de buena fe y a titulo oneroso,
confiando en la informacién que ofrece el Registro de la Propiedad, para el
evento que cayere alguno de los titulos precedentes por causas ajenas al
registro?

El articulo 721 del Codigo Civil define la buena fe “como la conciencia de
haberse adquirido el dominio de la cosa por medios legitimos, exentos de fraude
o de que cualquier otro vicio” A continuacién dispone que "El justo error en
materia de hecho, supone la buena fe. Pero el error en materia de derecho,
constituye una presuncion de mala fe de que no admite prueba en contrario."

Como se puede observar en nuestra legislacién la buena fe solamente cabe
respecto a hechos y no a derechos. En otras palabras la buena fe supone el error
de hecho excusable. El error de derecho constituye una presuncidén del derecho
de mala fe y se fundamenta en el principio que se manifiesta en el articulo 13
del Cddigo Civil que expresa que "la ignorancia de la ley no excusa a persona
alguna". Este principio ha sido ya cuestionado en la doctrina moderna por
considerar que no responde a la realidad y que en ciertos casos es
perfectamente excusable la falta de un cabal conocimiento de toda la legislacion

vigente.

Para establecer los efectos de |a buena fe en inscripciones registrales es preciso
distinguir entre las inscripciones simples, como es el caso en nuestra legislacion,
de las inscripciones “de derechos”, como es el caso del de la legislacion
espafiola y la alemana. En las inscripciones simples, si el titulo que se inscribe
adolece de un vicio o de una resolucién del contrato que afecta al titulo, la
declaracidn de nufidad o resolucion del titulo trae aparejada la cancelacién de la
inscripcién. En el caso de las inscripciones de derechos, no es afectada
inscripcidn registral en caso de resolucion o nulidad del titulo o contrato.

Ahora bien qué papel desempefia la buena fe en uno y otro caso?. En el caso en
inscripciones simples si el adquiriente se encuentra de buena fe, podrd
demandar, a quien le transfirié el derecho real que adolecia del vicio o de la
resolucion, la indemnizacién de perjuicios. En caso de encontrarse adquirente
mala fe no podra demandar ninguna indemnizacién o compensacion. Respecto
a las inscripciones “de derechos” la pérdida del derecho de propiedad en
beneficio del adquiriente de buena fe da derecho al que fue afectado por la
pérdida de la propiedad a demandar las compensaciones o indemnizaciones
contra el que obtuvo un beneficio por su pérdida de derecho de propiedad.
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Respecto a la buena fe en el caso de “registro de derechos” en su “Tratado de
las Obligaciones” el profesor Andreas von Tuhr, expresa: “La proteccion de la
buena fe es una intromision de la ley en los derechos adquiridos en atencion a la
seguridad del comercio juridico. Esta proteccidn realizase a costa del propietario
a quien se hace perder su derecho de propiedad, para adjudicdrselo al
adquirente de buena fe. La nivelacion de intereses entre el perjudicado y el
favorecido por la buena fe se realiza por medio del resarcimiento de dafios y
otras mediante una accidn de enriquecimiento injusto”

Asunto muy diferente es la inobservancia de los requisitos o solemnidades que
se exigen para la legalidad de la inscripcion, como es el caso de no ser realizada
por el funcionario competente En estas circunstancias la nulidad de Ia
inscripcion se aplicard cualesquiera que sea la modalidad de de la inscripcién
registral, esto es, la inscripcién de titulos o “inscripcion de derechos”.

En conclusién, la proteccion del adquirente oneroso de buena fe contra las
vicisitudes legales que puedan afectar al titulo o contrato ya inscrito es
conveniente, si la legislacién que reconozca esta garantia es clara, completa y
bien redactada y si los Registradores de la Propiedad tengan la suficiente
preparacién juridica e imparcialidad para incursionar en esta inédita actividad.

4.- ¢Se deben delimitar el ambito que corresponde al Sistema Publico Nacional
de Registro de la Propiedad que trabaja exclusivamente generando
informacion a través de los registros de la Propiedad; y, el ambito del Sistema
Nacional de Registro de Datos Publicos que, en cambio, trabaja con la
informacion generada por todos los registros que manejan informacion
calificada como publica?

El ambito ya significa limitacion y la pregunta propone definir el ambito del
Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad, que genera informacion
proveniente de los Registros de la Propiedad cantonales; mientras que el
ambito del Sistema Nacional de Registro de Datos publicos se alimenta “con la
informacion generada por todos los registros que manejan informacidn

calificada como publica” .

De acuerdo con lo anterior, el primer dmbitc estaria determinado por la
informacién que se genera en los Registros de la Propiedad de cada cantén para
ser transferida al Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad. El
segundo ambito estaria conformado por los registros publicos especificos como
son el de la Propiedad, Mercantil, Civil, Minero y otros que, a su vez, generan la
informacién que alimenta el Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos.
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En cada ambito, las competencias y responsabilidades deberfan estar
claramente determinadas. En el primer ambito, los Registradores de la
Propiedad cantonales tendrian responsabilidad de remitir al Director o
responsable del Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad en forma
oportuna y veraz los datos referentes a las inscripciones registradas en sus
respectivas oficinas de cada cantdn. El Director del Sistema PGblico Nacional de
Registro de la Propiedad tendria, a su vez, atribuciones para emitir érdenes e
instructivos para un buen manejo y operacion de los Registros de la Propiedad
cantonales y el derecho de sancionar a los Registradores de la Propiedad
Cantonales que no cumplan debidamente con sus obligaciones.

En el segundo ambito, el Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos que
viene a ser el centro de reunién de la informacion generada por los Registros
Publicos Nacionales, entre los cuales consta el Sistema Publico Nacional de
Registro de la Propiedad, exige, a su vez, establecer un conjunto de deberes vy
responsabilidades por parte de los Directores o funcionarios encargados de los
Registros Nacionales PUblicos especificos y el Director del Sistema Nacional de
Registro Datos Publicos. En este punto es importante destacar la atribucion
especial que correspondera al Director del Sistema Nacional de Registro de
Datos Publicos y que tiene que ver con el establecimiento a nivel nacional de “
lenguajes de programacicn estdndar tipo de software muy especifico, dedicado
a servir de interfaz entre la base de datos, el usuario y las aplicaciones que la
utilizan”. (Pagina de Internet “Maestros De Web”).

Atentamente,
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Guayaquil, Febrero 28 de 2013

Abogado
Jaime Villalva Plaza
Ciudad.-
Ref.: Texto de Maestria
De mi consideracion:

En relacion a su atenta comunicacion del 8 de Febrero del presente afio, en que usted
solicita al suscrito emitir juicio de experto para acreditar el valor cientifico, la
pertinencia y la utilidad de la propuesta desarrollada en su tesis para optar la maestria en
este importantisimo aspecto en nuestra legislacién, me permito expresar lo siguiente:

De la temadtica expuesta, particularmente en el capitulo II de esta tesis denominada
“Lineamientos Juridicos Fundamentales para la Construccion de un Modelo
Sustentador del Sistema Publico Nacional de Registro de la Propiedad”, se advierte
con claridad Ia normativa en la que se desenvuelve el Registro de la Propiedad
ecuatoriano, dentro de la drbita de los sistemas registrales que operan en el mundo, y los
autorizados criterios de hacia donde deberia apuntar la legislacién inmobiliaria registral,
que es necesario instrumentar, considerando un nuevo modelo de legislacion que siga
los principios registrales de legislaciones modernas, en esta materia.

Por todas estas razones, considero que la propuesta cuenta con invalorable soporte
cientifico; que es pertinente su opinion, debidamente fundamentada, en materia registral
inmobiliaria de que se supere la realidad que corresponde al contexto factico que
proviene de la legislacion inmobiliaria registral, ain vigente, desde el Siglo XIX,
dictando una nueva legislacion que concuerde con la orientaciéon que viene proyectada
desde la Constitucion de la Republica; y, que da la pauta para demostrar que es de
valiosa utilidad contar con una legislacion sustentada sobre bases cientificas, para el
funcionamiento de un modelo de registro, moderno y eficiente.

Atentamente,

Dr. Robtgto Leon Vargas
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2. Direccién domiciliaria: Los Ceibos Av. Primera 708 entre la Séptima y la Octava
3. Direccién comercial: Pichincha 333 e lllingworth, 3er.Pisc, Oficina No. 305

Teléfonos: 2323480 — 2325781, Fax: 2329917
4, Nacionalidad: Ecuatoriana
5. Titulo profesional y post-grado Universidad y Fecha de Graduacién
Licenciado en Ciencias Sociales Universidad de Guayaquil, Agosto 24 de 1.964
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6. Experiencia Profesional General:

e  Empresa Municipal de Agua Potable de Guayaquil

Entidad contratante

Tiempo de ejecucion:
Desde: 15-XI-76
Hasta: 23-XI1-77

Director de Asesoria Juridica. Analisis y aplicaci6n de la Legislacién Municipal relacionada con
Agua Potable y Alcantarillado Sanitario.

Nombre y breve descripcion de la actividad realizada

Ing. Antonio Vélez — Gerente General

Nombre del Supervisor

e Sociedad de Lucha Contra el Cancer (SOLCA)

Entidad contratante

Tiempo de ejecucion:
Desde: 17-09-76
Hasta: 20-09-78




Miembro del Comité de Licitaciones y Concurso de Ofertas — Sindico de la Institucién

Nombre y breve descripcion de la actividad realizada

Presidente de SOLCA

Nombre del Supervisor

¢  Comisién de Estudios para el Desarrollo de la Cuenca del Rio Guayas (CEDEGE)

Entidad contratante

Tiempo de ejecucion:
Desde: Noviembre de 1984
Hasta: Noviembre de 1985

Estudio de Factibilidad Legal de alternativas técnicas y financieras para la redistribucién de la

tierra y programas de vivienda del drea de proyecto de Riesgo y Drenaje Babahoyo (11.000 Has.);
Analisis de distribucion del dominio, posesién y tenencia del drea afectada por el Proyecto Multiple
“Jaime Roldés Aguilera”.

Nombre y breve descripcion de la actividad realizada

Ing. Alfredo Elizalde Pulley — Director Ejecutive de CEDEGE

Nombre del Supervisor

e  Comisién de Estudios para el Desarrollo de la Cuenca del Rio Guayas (CEDEGE)

Entidad contratante

Tiempo de ejecucion:
Desde: Diciembre de 1985
Hasta: Noviembre de 1987

Asesoramiento en la etapa de ejecucion del contrato de construccién de la Presa Daule-Peripa (
Proyecto de Prop6sito Multiple “Jaime Roldds Aguilera™) y ejecucién del contrato de construccion
de la obra de riesgo y drenaje de 17.000 hectéreas en la zona de riego del proyecto multiple antes

mencionada.

Nombre y breve descripcion de la actividad realizada



Ing. Alfredo Elizalde Pulley — Director Ejecutivo de CEDEGE

Nombre del Supervisor

. Ministerio de Bienestar Social

Entidad contratante

Tiempo de ejecucion:
Desde: Diciembre de 1985
Hasta: Octubre de 1987

Asesoramiento en el proyecto de Contrato de Gobierno a Gobierno para la adquisicion de carros
bombas contra incendio a nivel nacional

Nombre y breve descripcion de la actividad realizada

Econ. Galo Arias Soria — Coordinador General del Ministerio

Nombre del Supervisor

Sociedad de Lucha Contra el Cancer (SOLCA)

Entidad contratante

Tiempo de ejecucion:
Desde: 09-03-88
Hasta: 18-10-91

Contratacién Pablica. Asesor Legal del Comité de Licitaciones y Concurso de Ofertas y
de Expropiacién de Terrenos para la Institucion.

Nombre y breve descripcion de la actividad realizada

Ing. Fersen Leon — Gerente General de SOLCA

Nombre del Supervisor



e Colegio de Ingenieros Civiles del Guayas

Entidad contratante

Tiempo de ejecucion:

Desde: 11-11I-91
Hasta: 13-1-94

Asesor Juridico. Estudio e informes sobre la Legislacién relacionada con la actividad profesional
de la Ingenierfa Civil.

Nombre y breve descripcion de la actividad realizada

Ing. Rafael Estrada — Presidente del Colegio de Ingenieros Civiles del Guayas

Nombre del Supervisor

e  Viviendas Vicolinci

Entidad contratante

Tiempo de ejecucion:
Desde: 01-10-91
Hasta: 30-11-94

Proyecto de Vivienda Vicolinci. Asesoramiento en los aspectos relacionada con la Urbanizacion
destinada para los profesionales que integran el Colegio de Ingenieros Civiles del Guayas.

Nombre y breve descripcion de la actividad realizada

Ing. José Hidalgo Pazmifio — Gerente de Vicolinci

Nombre del Supervisor

e  Municipalidad de Guayaquil

Entidad contratante

Tiempo de ejecucion:
Desde: 03-01-94
Hasta: 31-12-96




Estudio y andlisis de la Legislacion Municipal. Elaboracion de documentos y tramites para la
licitacion para el Contrato de servicios de recoleccion de basura, barrido y limpieza en vias publicas
de la ciudad de Guayaquil

Nombre y breve descripcién de la actividad realizada

Dr. Gerardo Wong - _Procurador Sindico

Nombre del Supervisor

¢  Empresa Cantonal de Agua Potable y Alcantarillado de Guayaquil. ECAPAG y Banco
Interamericano de Desarrollo.- BID

Entidad contratante

Tiempo de ejecucion:
Desde: 11-08-97
Hasta: 04-09-99

Estudio y Andlisis de Legislacién de Servicio Piblico de Agua Potable y Alcantarillado para la
provincia del Guayas.

Elaboracién de bases y demas de los documentos para la concesién del Area Comercial de los
servicios ptiblicos.

Miembro de la Comisién Técnica encargada de la Convocatoria, calificacién de firmas (propuesta
técnica), orden de prelacion de firmas, negociacién del contrato (propuesta economica).

Elaboracién de bases y demas documentos para la Concesion integral de los servicios de agua
potable y alcantarillado de la ciudad de Guayagquil.

Asesoramiento a la Comisién Técnica que tramitd la convocatoria, calificacion de firmas (Sobre
No.1), calificacién de oferta econdmica (Sobre No.2) y adjudicacién del contrato.

Nombre y breve descripcion de la actividad realizada

Ing. Rafael Menoscal e Ing. José Luis Santos - Directores de la Unidad de Concesién

Nombre del Supervisor

e  Municipalidad de Guayaquil

Entidad contratante

Tiempo de ejecucion:
Desde: 01-01-97
Hasta: 05-05-00



Asesor Legal en procedimientos de elaboracién de bases, procedimientos de concursos de
Consultoria, Fiscalizacion de obras, Construccién de obras y contratacién de servicios. Asesorias
principales. Elaboracion de bases y documentos para contrato de servicio de recoleccion de desechos
solidos por 7 afios de la ciudad de Guayaquil.- Elaboracién de bases y demds documentos del
Contrato de relleno sanitario integral. Elaboracién de bases y asesoramiento en los tramites de la
contratacién de la fiscalizacion de la construccién del sistema de tineles de los Cerros del Carmen y
Santa Ana que forman parte del Plan Vial para Guayaquil, Fase II.

Nombre y breve descripcion de la actividad realizada

Ing. Jorge Berrezueta — Director OO. PP. MM

Nombre del Supervisor

¢  Municipalidad de Guayaquil

Entidad contratante

Tiempo de ejecucion:
Desde: 11-04-2001
Hasta: 15-12-2001

Asesor Legal en la elaboracion de bases y actuar como Presidente de la Comisién Técnica para
tramitar el concurso hasta su adjudicacion y elaboracién del Contrato de: Servicios de Consultoria
para la Implementacion de la Primera Fase del Plan Integral para la Recuperacion del Estero
Salado, incluyendo Prefactibilidad de la Segunda Fase.

Nombre y breve descripeion de la actividad realizada

Ing. Jorge Berrezueta — Director OO. PP. MM

Nombre del Supervisor

Experiencia como docente:

Universidad Catdlica de Santiago de Guayaguil Guayaquil — Ecuador
Nombre de la Universidad o Instituto Ciudad y pais

De Educacion Superior

Profesor titular (catedratico) de las siguientes materias:



MATERIA No. De Afios
Contratos 9 meses
Propiedad Industrial 9 meses

Universidad de Especialidades Espiritu Santo (UESS)

Nombre de la Universidad o Instituto
De Educacion Superior

Profesor titular (catedratico) de las siguientes materias:

MATERIA No. De Affos
Derecho Constitucional 1 afio 6 meses

Guayaquil, Marzo 19 del 2013
Lugar y fecha

Periodo
De: Agosto/1978  A: Mayo/1979
De: Agosto/1986 A: Mayo/1987

Guayaquil — Ecuador
Ciudad y pais

Periodo
De: Septiembre/97  A: Abril /1999

Dr. Roberto Leon Vargas
Matricula Foro Abogados # 09-1972-11
C.I. #.090302423-0



ANEXO # 15

Juicio de experto emitido por la abogada Maria Belén Vasquez Parra

Peticion, cuestionario, respuestas, carta de validacion y curriculum vitae.



Guayaquil, 8 de febrero de 2013

Seiiora Abogada
Maria Belén Vasquez
Ciudad

De mi consideracion

En mi calidad de egresade en la Maestria en Derecho Notarial y Registral que cursé en
la Universidad Catélica de Santiago de Guayaquil, Facultad de Jurisprudencia, en el
Sistema de Post grado, estoy elaborando la Tesis final titulada "Linecrmieﬁtus Juridicos
Fundamentales para la Construccion de un Modelo Sustentador del Sistema Publico

Nacional de Registro de la Propiedad”, para la obtencion del Grado de Magister.

En tal virtud, como un conocedor de su solvencia moral, académica y profesional, me
estoy permitiendo, a través de este medio, pedir a usted. en forma muy comedida, su
valiosa opinion en relacién al cuestionario. que consta como anexo, que contiene cuatro
planteamientos sobre puntos centrales de la tematica abordada, asi como también se sirva
emitir su juicio de experto para acreditar el valor cientifico, la pertinencia y la utilidad de la

propuesta desarrollada en la tesis final.

A la espera de su favorable acogida, me suscribo de usted.

'_.até_l]r:lnent_g o
— ¢ .
0 SEY/RN P
TN L g
" Ab. Jainie Albe tlalva Plaza

CC. 0909126435




CUESTIONARIO SOBRE PUNTOS CENTRALES DESARROLLADOS EN LA
TESIS FINAL PARA LA OBTENCION DEL GRADO DE MAGISTER EN
DERECHO NOTARIAL Y REGISTRAL

Por un lade es necesario tener en cuenta la situacion en que se desenvuelve nuestro
Registro de la propiedad, por aplicacién de la legislacion inmobiliatia que responde a la

orientacion dada desde el Cadigo civil que data del siglo XI1X.

Por otro lado, tenemos que de la interpretacion de los textos de la Constitucion 2008 que
aluden al registro de la propiedad, se proponen cambios impottantes, pues, por un lado, la
transitoria primera numeral 8, formuld un sistema nacional de registro de datos publicos,
hoy ya regulado y en estructuracion, y por otro lado, el Art, 265, propone un sistema

pablico nacional de registro de la propiedad, atin no regulado ni estructurado.

En tal virtud, hemos creido conveniente elaborar una propuesta bajo la denominacion de
“Lineamientos Juridicos Fundamentales para lo Construceion de un Modelo Sustentador
del Sistema Piblico Nacional de Registro de la Propiedad™, que concluye con proyecto de

Ley que organice el Sistema Plblico Nacional de Registro de la Propiedad.

Al efecto, a través de la téenica “Juicio de Expertos™, utilizando un cuestionario de
preguntas dirigido a dos abogados expertos en la problematica inmobiliaria registral,
pretendemos acreditar sobre el valor cientifico, la pertinencia y la utilidad de la propuesta,

para cuyo efecto hemos elaborado el siguiente cuestionario:

1.- ¢Considera justificado dictar un nuevo cuerpo legal en materia inmobiliaria registral
acorde con la tendencia fijada en la Constitucion 2008. que supere la regulacion que data
del siglo X1X, de manera que ese instrumento juridico sea el tnico que regule la funcién
esencial del registro de la propiedad que forma parte del Sistema Publico Nacional de
Registro de la Propiedad?

2.- ¢ El Sistema Phblico Nacional de Registro de la Propiedad impone desarrollar un sistema
de registro moderno que se estructure de acuerdo a la doctrina de los principios registrales
vigentes en ¢l Derecho comparado, es decir, que s¢ implemente y desarrolle un registro de

derechos, como el registro aleman o el registro espafiol?



3.- ¢Considera conveniente o no que el ordenamiento juridico brinde proteccion especial a
quienes adquicren de buena fe y a titulo oneroso, confiando en la informacion que ofrece ¢l
Regisiro de la Propiedad, para el evento que cayere alguno de los titulos precedentes por

causas ajenas al registro?

4.- ;Se deben delimitar el ambito que corresponde al Sistema Piablico Nacional de Registro
de la Propiedad que trabaja exclusivamente generando informacién a través de los registros
de la Propiedad; y. el dmbito del Sistema Nacional de Registro de Datos Piblicos que, en
cambio, trabaja con la informacidén generada por todos los registros que manejan

informacion calificada como publica?

Ab. Jaime Villalva Plaza



vevaquil, 28 de Marzo del 2013

P
Vilialva Plaza
a

De mi consideracion:

Con respecto 2 su notificacién el § de Febrero del presente afio, en la cual se solicita
mi opinidn en relacién al cuestionario, que consta como anexo, que contiene cuatro
planieamientos sobre purtos centrales de su tesis, asi como emiiir el juicio de experto
para acreditar el valor cientifico, la pertinencia y la utilidad de la tesis titulada
Lineamienios Juridicos Fundemenialcs poara ln Construccion de wn Modelo
Sustentador Phblico Nacional de Registro de la Propizdad, me permito indicarle lo
siguirnte: :

Por motivo de la vigencia de la Constitucién del 7008 resulta obligatorio la
raodernizacién de los registros de la propiedad mediante la aplicacién de una normativa
acorc: a dichos cambios, que s sustente en los sistemas aplicables a nuestra legislacion

De la revisién del contenido,s considero absolutamente justificado que se dicte un nuevo
cuerpo legal en materia inmobiliaria, ya que la normativa vigente no cumple con los
cambios establecidos actualmente, es asi que la reforma que se plantee debe ser integral,
no sclo la parte adjetiva registral sino también en la parte sustantiva de corte civil,
notarial, judicial y del orden administrativo, a fin de que al Registro de la propicdad
lleguen titulos que merecen ser portadores de actos y contratos que persigan la
modificacién de la realidad registral y de que no esté. expuesto por regla gencral &l
clendjcar por situaciones oculias o ajenas a 1o que aparczea en los asientos registrales.
tor todo lo antes expueste, me resulta de suma importancia indicar que la propuesta del
Abogado Jaime Viilaiva Pleza cusmta con un amplio contenido juridico y una riqueca
absoluta en maie ia Kegisirzl, que sirvira de instrumento necesaiic para legar a la tan
aakelada modsinizacién de quienes hacem ns de la actividad regisiral parie de nuesion
vida cotidiana.

Atentamente,
1

;b: ] ,qf,;g B\égﬁ{gzem

PRI, - A I T T - - TS S S T Y T T W I O R T
Yidificio Castil'a, Pichincha y Aguirre Oficina 21, Segunao riso Teléfono 25646060

mabelenvasquez@gmail.conm




1.- ;Coasidera justificado dictar up nveve cuerps legal ew meteria jumobiliaria regisiral
acorge con la tendencia filada er In Constitueién 2002, que supere Ja regulacitn que data
¢el siglo ¥IX, de manera que ese instrvmento juridice sea ¢f Gnico que regule la funcién
esencial del registro de lo prepiecad gne forma pavie del Sistemz Fublico Macional de
Legistro de la Propiedad?

Revisando en forma ripida la historia del Registro de la Propiedad en Ecuador nos
encontramos con que fue ¢l Cédigo Civil el que comenzd regulando la mecénica registral luego
de la Independencia de nuestro Pais del yugo espafiol, siendo que en este cuerpo legal se
contemplaron las normas generzles ¢icargadas de regular especlalmente la temdtica relacionade
cor la ivscripeién de los titulos que servian para traditar el domiinio, pues se privilegio este tipo
de inscripeion para hacer operar le tradicién del dominio sobre bienes raices, sin embargo, a
renglén seguido tan Lién se regularon los otres tipos de Inscripeidn que recogen una sevie de
actos y contratos en las cualss no opera lz tradicién de dominio, tal como ocurrid con la
inscripeién de la sentencia judicial que declara a una persona como titular del dominio de una
cosa raiz por haber operado el modo de adquiric denominado prescripcién adquisitiva de
don ‘nio, o en los casos de los actes que se enmarcan deniro del modo de adquirir denominado
sucesién por causa ce mucrte: posesidn efectiva, testamento y los actos de particién y
adjudicacién, y las demés providencias judiciales, aclarando que en todos estos casos la
inscripeidn es eminentemente publicitaria.

Hahiéndose establece la normativa pertinente para los casos referidos, el Cédigo Civil desde
la primera edicién dispuso que en lo demds seria un Reglamento especial el que regularia dos
temas especificos: los deberes y atribuciones del anotador y la forma y solemnidades de las
inscripciones. Y asi ocurrié con ¢l primer instrumento juridice registral inniobiliario que se
ceupo exclusivamente de regular esa temética y posteriormente con Iz codificacion de la Ley de
1960 y con ls Ley de Pegistic de 1962,

Asimismo merese resaliavse que ia linea esbozada desde la primera edic'dn del Cédigo Civil

se ha mantenido incélume 1 las sucesivas edicicnes, haste la Gltima del @70 2005, en la qu= se

4

establece en el Art. 711 ¢ue s2rd la Ley de Registro ¢ Luscripsiones la cue en lo dem
determine los deberes y atribucicnes del registrador asl como la forma y solemnidades de la
inscripeiones.

En consecusncia, la Gltina Ley de Registro quz date del afic 1966 fus dictaca en
correspondencia con trles linsamientos trazados desds ¢l Cédigy Civil, siendo por tanto ese
nstrumento juridico €' que drede €] inicio limitd toda posibilidad para que se disarrollaie un
cuerpo legal al tenor de los principics registrales y gue permitiera desarrollar vn sistema <
registro acorde con las orientaciones de las tendencias modernas ¢ue buscan siempre protec=r
las transacciones inmebiliarias, especialmente cuando interviersa texceros que actian a titulo

oneroso y de buena fo.



Siendo esta una causa preponderante pera que se haya mantenido rezagada la legislacién
registral en materia inmobiliaria, hoy es ineludible que se provea de un nuevo cuerpo lsgal
1ezalador de lz actividad immobiliaria registrel en su totalidad, teniendo en cuenta pera tel
propsito lo que establecen los principios registrales, ast como los sistemas desarrollados en las
legislaciones del mundo més avanzadas, como son la legislacion zlemana y la legislacion
espafiola, por citar solo dos.

A lo expuesio se suman otros factores, como es el hecho de que se ha instituido el sisterma

piiblico nacional de registro de la propiedad desde la Constitucion de Republica 2008, el que
por si solo rebaza las consideraciones civilistas, y ademds por el mensaje explicito contenido en
¢l Art. 142 del Cédizo Organico de Organizacidn Territorial, Autonomia y Descentralizacion de
que la administracién del registro de la propicdad en cada cantén o distrito metropolitano ast
ccmo la del propio sistemna piiblico nacional se llevard a cebo de acuerdo a la lzy de regule este
Registro.
Z- ¢Ti Sistena Pablec Macional de Regisiro de la Propiedad impoee desarrollar un
sisterna Ce regisiro wodsino que se estracture de acuerdo a la doctrina de Ios principics
registrales vigentes ca el Dereche comparado, es decir, que se implemente y desarrclie un
registro de cerechos, como €l registro alemén o el registro espafiol?

$i partimos del hecho cierto de que fue el Cédigo Civil el que limit6 toda posibilidad para
desarrollar un cuerpo legal que acogiera una normativa encaminada a indplementar un sisiema
de registro al tenor de los principios registrales, ahora cuando desde la Constitucion de la
Repuiblica se propone un sistema pliblico nacional de registro de la Propiedad y en el Art. 142
del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomiz y Desventralizacién que establece
que lz administrasion del registro de la propiedad y la del sistema publico se lievard a cabo de
scuerdo ¢ la ley que organice este registro, nos encontramos con la rovedad de que en la Ley ¢
Registro d= 1960, no eiist= la normativa que conteraple esta nveve temdtice.

£ respecte, sunade que la normativa que estuvo dirigida exclusivamente para la desiguacidn,
encargo y reemplazo del registrad_r de la propiedad fue derogada expresamente por la Ley el
“istema Macionsl de Registrs do Dates Prilicos, y que en su lugar ha sido esa Ley la que se ha
encargado ¢ = proveer la normativa dirigida al Registrador de la Fropiedad, por lo que 2merita
que por €l bien de 1a msi’ucionalidad del Paiz se dicte Ja Ley que regule el Sistema Pablico
Tac'onal de Registro de la Propiedad que conlleve la instauracién de un nuevo sisiema de
rogistro calificedc como complejo, es decir, implementar un registre de derechos, lo cual
iin, fica asumir una serie de compromisos y retos.

¥ rclacién a la necesidad de regular en su integridad Ja actividad inmobiliaria reg'stral bajo
la férula de lo que establecen los principios registrales, resvlta razonable tener como referentes
los sistemas decarrollades en la leg'slacidn alemana y en la legisiacién espafioia, los suales

dendo a la inscriocion vna funcidn distinia, inscripeidn coastitutiva (produce eficacia real y se
1 Yy



es propietario a partir del registro) e inscripeién publiciteria (produce efectos erga omnescontra
todos ya que se es propictario desde antes de llegar al registro), en su orden , sin embargo,
ambos sistemas a partir de la inscripeién concluyen protegiendo el trafico juridico inmobiliario
al admitirse la plena vigencia de los principios regictrales, tales como: tracto sucesivo,

calificacién registral, legitimacion, fe plblica registral.

3.- ;Considera convenienie ¢ ne que el ordenamiente juridice brinde proteccién especial 2
quisnes zdguieren de buena fe y a titule cnerose, confizndo en la informacién que ofrece

c: aloune de los titelos precedentes

el Pegisiro de 12 Propiedad, para ef evente que czj
por causas ajenas al registro?

Si se insteura un nuevo sistema de registro como serfa el que desarrolle un registro de
derechos, obviamente que &l proveer su normativa ajustada a lo que predican los principios
registrales, s deberd apuntar hacia la proteccion d=l tréfico juridico inmobiliario, es decir,
brindando seguridad juridica a la propiedad inmobiliaria en los términos sefialados por Ia
Constitucién, que en el presente caso, serfa protegiendo a los titulares inscritos para que no sean
perjudicados en sus derechos y al mismo tiempo brindando sezuridad a quiencs confian en lo
que les proporciona el Registro, de acuerdo a lo que conste €1 los asientos registrales, clarc estd
sizmpre que actiien de buena fe y que lo hagan a titulo oneroso.

Perd eso si resulta necesario advertir que la reforma que se plantee debe ser integral, no solo
la parte adjetiva registral sino también la parte sustantiva ce corte civil, la partz notarial, la parte
judicial y la parte del orden administrativo, a fin de que al Registro de la propiedad lieguen
titulos que merecen ser portadores de actos y contratos que persigan la modificacién dz la
realidad registral y de que no estén expuesto por regla general al claudicar por sitnaciones
ocultas o ajenas a lo que aparezce en los asientos registrales. Siendo asi, por ejemplo, 12 funcicn
que cumple el registrador de la propizdad en cueto & I= calificac’sn registral deber ser de o
zbsoluta respensabilidad, s deberd velar porque al registro de la prep »dad sclo ingresen Ies
iflos iddneos, aptos para lograr 11 publicide 4 registi=l sea de crcen constitutive o declarative,
gegin 198 ©as0s.

4.- ;Se deben delimitar el Amiito que corresponde al Siste na Plolico MNacional de Eeglstro
de la Pispiedad gue trabaja exclusivamente geteranso infermacién a través de Jes

cpistros de la Propicdad; y, € &mbito del Sistema Nacicazl de Registro de Datos Péklices
e, en cemblo, trabaja con la informacién generada per todos les regictres ue manc 2

ieformacion calificada come piblica?

Si interpretamos las disposiciones constiicionales en forma arnadaics y dentro de un
contexto generzl, se puede advertir en forma clara que estamos fiente a dos sistemas distintos,
que tiene cbjetos ciferentes v cada uno finalidades eopecificas, pues, a prior, el siztema pliblics

nacional de registro de la propiedad del: comorender exclusivamente a los registros de la



propicdad existentes en el Pals y por lo tanto debe estar dirigido a regular la funcion especifica
que compete a todo registro inmobiliario, como es la funcién de publicidad y al mismo tiempo
la funcidn de garantiz; en tanio ¢ue el sisterma nacional de registro de datos publicos debe
comprender a todos los registros, piblicos y privados, que manejen informacion de caracter
publica,

Si ello es asi los registros de la propiedad deben cumplir a cabalidad el rel que les
corresponde asumir, generando, en cada proceso soinetido a su registracién, la informacién
zpropiada que debe eparecer exteriorizada en los asienios registreles que serédn los tnicos
soportes juridicos de la intormacidn cue debz darsele publicidad y al mismo tiempo para hacer
efectiva la garantia a favor ¢ quierss adquieren confiados cn le tuformacion registral, siendo
asi este 4mbito de generacion de la nformacion es propia de los registros de la propiedad y debe
ser regulada en la ley especifica que los regula.

Tn tanto que el sisiema nacional de registro de datos publices, tal como ha sido concebido
cesde la disposizidn transitoria primera nurmeral 8 de la Constitucion y teniendo e cuenta la
finalidad y otjeto trazados en la Ley del Sistema nacional de Registro de datos Publicos, aquel
sisterna debe estar rzferido exclusivamenie al ambito de la informacién generada, es decir,
cuando 12 informacién y2 ha sido preducida por los distintos registros pliblicos y privados que
produzcan y manejen informacién plblicz, a fin de que todos los registros la conduzcan por los
medios informaticos disefiad s v creados para tzles fines haciz las bases de datos nacionales y al

final a la Baze Unica de Dates.



Maria Belén Vasquez Parra

Informacion Estado civil: Casada
Personal Nacionalidad: Ecuatoriana

Edad: 31 afios

Lugar de Nacimiento: Guayaquil

Fecha de nacimiento: 15 de noviembre de 1981

Cédula No. : 0916530009

Abogada de los Tribunales y Juzgados de la
Replblica

Registro profesional: 12876

Estudios realizados
Estudios

Superiores

Abogada de los Tribunales y Juzgados de la Republica, Universidad Catdlica de
Santiago de Guayaquil, Facultad de Jurisprudencia.
Especialista en Derecho Notarial y Registral (2009)

Egresada en Maestria de Derecho Notarial y Registral (2012), Universidad Catdlica de
Santiago de Guayaquil, Facultad de Jurisprudencia

Egresada en Maestria en Derecho Constitucional (2012) ( Universidad Catdlica de
Santiago de Guayaquil)

Informacion académica adicional

Tutora en el Sistema de Distancia de la Universidad Catdlica de Santiago de Guayaquil,
catedras de Derecho Procesal Civil Iy Solucion Alternativa de Conflictos.

Instructora en el taller denominado “ Fundamentos para una buena practica
Inmobiliaria Registral en el Ecuador

Cursos

Realizados

Primer Foro de Derecho Registral, dictado en Mayo 2 hasta Mayo 10 del 2007.

Formas de terminacion relacion laboral Dictado por Andrés Paez organizado por
Ediciones Legales Febrero 26 del 2010.

Jornada de Solucién de Conflictos - Arbitraje, Conciliacion Negociacion



e Jornadas de Derecho Societario dictado en Octubre 2.003

e II Congreso Iberoamericano de Derecho Administrativo y Publico

MANEJO AREA INMOBILIARIA

Tengo mucha experiencia en el cambio inmobiliario, puedo ser parte de todo tipo de proyectos
y negocios inmobiliarios, realizar el servicio de escrituracion de compra venta y/o entre de obra
inmobiliaria.

ESPECIALIDAD:
e DERECHO CIVIL
e DERECHO SOCIETARIO
e DERECHO CONSTITUCIONAL
e DERECHO REGISTRAL

Experiencia laboral

Registro de la Propiedad del Cantén Guayaquil

e Amanuense de certificados( Enero 2002 hasta
Enero del 2005)

e Actualmente formo parte del area legal y
asesor del Registro de la Propiedad, soy
abogada en dicha area, manejo todo lo
relacionado a juicios, contratos, asesoria, y fui
responsable de capacitar al personal que
ingresaba en dicha area.





