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Resumen

El articulo 13 de la Ley de Registro del Ecuador establece que las anotaciones de
negativas de inscripcion caducan en dos meses. No obstante, la norma no determina
el procedimiento que deben seguir los Registradores de la Propiedad una vez de
haber caducado la negativa de inscripcion, y, por ende, no existe un criterio juridico
uniforme o consensuado respecto a si corresponde eliminar dicha negativa del
historial del dominio, o, si en su defecto, se la mantiene bajo cierto criterio. En este
sentido, el presente trabajo tuvo como objetivo analizar e indagar la responsabilidad
que deriva de las negativas de inscripcion en el trafico juridico inmobiliario y sus
consecuencias en la practica juridica, con la finalidad de presentar alternativas de
soluciones a la problematica expuesta y definir un procedimiento claro respecto a
la misma. El presente trabajo tuvo un enfoque cualitativo y us6 como herramientas
principales el andlisis documental y entrevistas semiestructuradas individuales
dirigidas a los tres grupos de actores sociales que se ven inmersos en la problematica
expuesta en el trabajo. Una vez concluido el proceso de investigacion, se demostré
que existen varios criterios respecto al procedimiento que se debe seguir una vez
caducadas las negativas de inscripcion, lo que generan dificultades en la préactica
juridica en el sector inmobiliario. Al respecto, y luego del analisis realizado, se
propuso como alternativa de solucion, una reforma al articulo 13, y la elaboracion
de un manual de procedimiento en el que se defina cuél es la ruta a seguir para todos
los Registradores de la Propiedad del Ecuador una vez que hayan caducado. Asi
mismo, se propuso que se vuelva algo automatico y sistematico, con la finalidad de

no dilatar los procesos y que se evite cualquier inconveniente posible.

Palabras claves:

Negativas de inscripcion, procedimiento registral, caducidad, historial de dominio,

inmobiliario.
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Abstract

As a precedent in the present investigation, it is detailed that there is a lack of a
clear procedure so that property registrars can eliminate from the domain history
the annotations of registration refusals that expire after two months when the reason
that prevented not being practice it, which is dealt with in article 13 of the Registry
Law. The objective is to propose a bill to amend article 13 of the Registry Law, in
order to unify criteria among property registrars at the national level on the
procedure to be carried out with refusals that expire after two months. The
methodology used includes a Historical-Logical, Juridical Doctrinal study, with a
qualitative approach, in addition to empirical methods in documentary analysis,
comparative law; and, the interviews. The results in both studies can conclude with
the lack of unification of criteria of the property registrars when interpreting article
13 of the Registry Law with respect to which negative annotations are final and
which are those that expire or expire at both. months. As a conclusion, it is intended
to design a registry procedure that manages to identify which are the refusals that
expire after two months and determine the obligation that the property registrars
have to eliminate the refusals that expire after two months from the domain history
and encumbrances. that this registration information that is issued through the
domain history certificates and encumbrances do not cause damage within the real

estate legal market.
Keywords:

Refusal of registration and registration procedure
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Introduccion

El Registro de la Propiedad es una institucion publica que tiene como finalidad
dar publicidad a los actos, contratos u otros documentos referentes a bienes inmuebles o
derechos que recaigan sobre estos, con el objetivo de brindar seguridad juridica a los
particulares dentro del mercado inmobiliario. Su funcion es esencial puesto que otorga
certidumbre sobre la situacion legal de los bienes inmuebles de manera accesible y

publica.

Para que los documentos sean inscritos en el Registro de la Propiedad, se realiza
una calificacion previa que consiste en el examen que lleva a cabo el Registrador de la
validez externa e interna de los titulos que se presentan a la Institucion. La ley otorga al
Registrador la atribucién de examinar el titulo cuya inscripcion se solicita, con el objeto
de verificar el cumplimiento de los requisitos legales de fondo y de forma necesarios para

su ingreso en el Registro (Urdaneta Fontiveros, 2006, pag. 45).

El Registrador de la Propiedad tiene como regla general inscribir los titulos que
le presenten y como excepcion, negar cuando no han cumplido con los requisitos
establecidos en la norma. Estas situaciones pudieren darse por cuestiones de forma, fondo
u otras que determine la ley. Para que el Registrador de la Propiedad niegue la inscripcién
de un titulo debe motivar de manera clara y precisa el o los motivos que fundamentan su
decision.

La negativa de inscripcion que queda asentada en el registro puede convertirse
en inscripcion, siempre y cuando el o los motivos que dieron origen a la negativa, sean
subsanados. En este caso, los efectos que genero ese titulo se retrotraen a la fecha de la
anotacion (Bendito Cafiizarez, 2019). Por otro lado, en los casos en los que no puedan
subsanarse las observaciones realizadas por el Registrador de la Propiedad, la negativa

sera permanente y no tendra efecto juridico en relacion al bien en cuestion.

Los registradores de la propiedad, con la finalidad de dar publicidad a los actos
derivados de los bienes inmuebles, emiten certificados donde constan, entre otros puntos,
su historial de dominio, gravamenes, etc. En el caso de los certificados de historia de
dominio, su objeto principal es brindar seguridad juridica dentro de los negocios

inmobiliarios, ya que lo publicado por el registrador constituye verdad oficial erga omnes.



En general, el certificado de historia de dominio contiene una resefia cronoldgica
de la tradicion de los gravdmenes o prohibiciones que pudiere tener un bien inmueble o
el titular del derecho de dominio y, que, por ende, limite su disposicion. En el referido
certificado se puede encontrar el registro de las negativas de inscripcion, habiendo sido

los motivos de su registro subsanados o no.

No obstante, existen autores que critican la calificacion negativa de los actos,

como es el caso de (Bendito Cafiizarez, 2019), pues, el autor indica que:

Desde una perspectiva negativa diremos que el derecho real objeto de la
calificacion negativa, aun susceptible de revisarse jurisdiccionalmente, carece de
eficacia plena y sus posibilidades de insertarse en el mercado y participar en el
trafico resultan de esta manera enormemente limitada (pég. 80).

Como se mencion0 en parrafos anteriores, el registrador de la propiedad puede
negarse a inscribir un acto o contrato cuando este omita uno o varios de los requisitos
establecidos en la ley correspondiente o vulnere alguna norma constitucional, con la
finalidad de garantizar el derecho de los contratantes. Sin embargo, existen negativas de
inscripcién cuyo motivo no siempre puede ser subsanado. Pongamos el ejemplo de
cuando se pretende inscribir un embargo producto de un juicio coactivo sobre inmuebles
que ya han sido vendidos de buena fe a un tercero, y, por ende, el coactivado ya no es el
titular del dominio, por lo que estariamos en la presencia de una negativa de inscripcién
permanente que quedara asentada en al certificado de historia de dominio y gravamenes.
En este escenario, si el contrato se celebrd antes de emitido el embargo, tiene efectos
desde que la autoridad competente lo emitid, pues, la accidn no tiene alcances juridicos
sobre el bien inmueble ya vendido, es indispensable que “una vez acordado el embargo,
se lleven a cabo las medidas de garantia necesarias o convenientes a la naturaleza del bien
para que cualquier tercer poseedor que adquiera derechos sobre el mismo pueda conocer
la existencia de la traba” (Sabater Sabaté, 2017, pag. 90).

Como bien sabemos la calificacion registral constituye una evaluacion integral
de los titulos presentados al registro, la cual tiene como proposito determinar la
procedencia 0 no de su inscripcidn, el registrador de la propiedad es quien actua en esta
responsabilidad de manera independiente, personal, indelegable y obligatoria. Cuando un
documento accede al registro de la propiedad entra en juego una parte fundamental del
sistema de proteccidn juridica y calificacion del registrador. Esta ultima, con su alcance,



extension y efectos, es la que determina si el acto formalizado en el documento de un
derecho real constituido sobre un bien raiz, tiene acceso al registro o no. La inscripcién
en el registro mediante la firma del registrador, es la conformidad del registrador frente
al documento presentado, los antecedentes del archivo registral y la inscripcion practicada
que lleva ademas su responsabilidad, debido a que es un ente juridico y no puramente

administrativo o de archivo (Avila Solano, 2017)

El sistema juridico registral del Ecuador permite a Registradores de la Propiedad
negar la inscripcion de los titulos que se encuentran inconformes ante la ley, no obstante,
a pesar de que dicha medida se constituye en un recurso que oficia de filtro para garantizar
la seguridad juridica, las negativas de inscripcion son consideradas, por ciertos actores,
como una molestia procesal. Es por esto, que una gran cantidad de profesionales del
derecho suelen recurrir al Tribunal Contencioso Administrativo con el objeto de buscar
la impugnacion de la negativa asentada por Registradores y Registradoras, por no
especificarse con precision el Tribunal o Juzgado al que se debe demandar la negativa,

vulnerandose el principio constitucional de seguridad juridica (Orejuela Giler, 2014)

En ciertos cantones del Ecuador, los registradores de la propiedad dan publicidad
a las negativas de inscripcion mediante los certificados de historia de dominio de los
bienes inmuebles, aun cuando el motivo de la negativa de inscripcion haya sido
subsanado, esto, debido a que en muchos casos a pesar de que se ha resulto la causa de la
negativa el registrador no la cancela o se incluye en el apartado del certificado de historia
de dominio donde se le da publicidad a dicha negativa, un razon de que la misma ya ha
sido subsanada a fin de brindar seguridad juridica a los terceros interesados. Esto implica
que, cuando un particular o interesado en adquirir un bien inmueble solicita un certificado
de historia de dominio o gravamen visualizara que dentro de la cronologia de los actos
del bien existid, en su momento, una negativa de inscripcién, sea cual fuere su causa. Es
coman que dentro del trafico juridico inmobiliario esto genere desconfianza del
interesado o potencial acreedor de un inmueble, y, en consecuencia, podria causar
perjuicios econémicos al propietario del bien en caso de que el interesado, debido a la
inseguridad que genera el registro de dicha negativa en el certificado que obtiene, decida

no continuar con el proceso de adquisicion del inmueble.



Problema de investigacion

La presente investigacion presenta como problema de investigacion el siguiente:

¢Cudl es la responsabilidad y efectos que se deriva de las negativas de
inscripcion emitidas por el Registrador de la Propiedad en el trafico juridico inmobiliario

de Guayaquil de acuerdo a la normativa vigente?

Preguntas de investigacion

¢ Qué consecuencias provienen del registro de las negativas de inscripcion en los

certificados de historial de dominio de bienes?

¢ Cudl es la responsabilidad derivada de las negativas de inscripcion en el trafico

juridico inmobiliario?

¢Existe afectacion en el trafico juridico inmobiliario de Guayaquil debido al

registro de las negativas de inscripcién en el historial del dominio?

¢ Qué perspectiva tienen los diferentes actores involucrados en la problematica

expuesta?

Justificacion y relevancia de la investigacion

El Registro de la Propiedad es el érgano estatal que regula y garantiza la
publicidad sobre el estado juridico de los bienes. Esta institucion cumple un rol
fundamental dentro del estado, puesto que permite a los ciudadanos saber los actos

juridicos que han incidido en un bien inmueble o cualquier derecho real sobre los mismos.

Este érgano cobra mayor relevancia al momento en el que un interesado en
comprar alguna propiedad, desea conocer el estado del bien para contar con la seguridad

necesaria que le permita adquirirlo, pues, como menciona Garcia Garcia:

Todas las personas realizan inversiones, sea de bienes en propiedad o derechos
reales o personales limitados, en ocasiones, la Gnica inversion o la més importante

de su vida. Por ello, necesitan la plena seguridad de que la adquisicion del



inmueble -de tanto valor hoy dia-, estd adornada de legalidad y no va a ser

impugnada facilmente ante los Tribunales (1994).

En vista de aquello, y con la finalidad de garantizar la seguridad y publicidad de
los bienes a los ciudadanos, se cre6 el Registro de la Propiedad y la figura del Registrador
de la Propiedad, para que a través de la calificacion se pueda realizar un control de
legalidad de los documentos que permita aplicar las presunciones de exactitud que den

tranquilidad a los ciudadanos (Garcia Garcia, 1994).

Como se sefiald, una de las funciones que tiene el Registrador de la Propiedad
es la de la calificacion de un bien, lo cual consiste en el control de legalidad de todos los
titulos que se presentan a inscripcion. Para que un bien pueda ser inscrito, debe cumplir
con ciertos requisitos que los determina la normativa vigente de cada pais. En el caso de

Ecuador, la Ley de Registro establece lo siguiente:
Articulo 11.- Son deberes y atribuciones del Registrador:

a) Inscribir en el Registro correspondiente los documentos cuya inscripcién exige

0 permite la Ley, debiendo negarse a hacerlo en los casos siguientes:

1.- Si la inscripcidn es legalmente inadmisible, como en el caso de no ser auténtico
el titulo que se presente o no estar conferida la copia en el papel del sello

correspondiente;

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

no han sido pagados de acuerdo con la Ley;

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

inscribirse no esta situado dentro del Cantén;

4.- Si el titulo o documento que se trata de inscribir tiene algun vicio o defecto

que lo haga nulo;

5.- Si el titulo o documento no contiene los requisitos legales para la inscripcion;

yl

6.- Si no se ha dado al publico el aviso que previamente a la inscripcion de un

titulo o documento prescribe la Ley.



La negativa del Registrador constara al final del titulo cuya inscripcion se hubiere

solicitado, expresando con precision y claridad las razones en que se funde.

De la negativa del Registrador se podra ocurrir al Juez competente, quien luego
de examinar la solicitud del interesado y las causas de la negativa, dictara su
resolucidn, la que serd notificada al Registrador en la forma prevista en el Codigo

de Procedimiento Civil.
Si la resolucion ordena la inscripcion, no seré susceptible de recurso alguno.

Si el Juez negare la inscripcion, el interesado podréa interponer el recurso de
apelacion para ante la Corte Superior correspondiente, de cuya resolucion no

habréa recurso alguno.

En el caso de que la negativa del Registrador se funde en la causal constante en el
ordinal segundo de este articulo, el perjudicado podra acudir al Tribunal Fiscal, el
mismo que dictara la resolucion correspondiente con el estudio de la peticion del

interesado y de las razones aducidas por el Registrador.

Esta resolucidn seré definitiva y se le comunicara a dicho funcionario en la forma

legal.

Si se mandare por el Juez o el Tribunal Fiscal, en su caso, hacer la inscripcion, el
Registrador, la practicara al ser notificado con la resolucion correspondiente,

dejando constancia de ella al efectuar la inscripcion (...)”.

Articulo 13.- Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo precedente, el Registrador
asentara en el repertorio el titulo que se le presente para la inscripcion, ya fuere
permanente o transitoria la causa que invocare para no practicarla; pero las
anotaciones de esta clase caducaran a los dos meses de la fecha en que se

practicaren, si no se convirtieren en inscripciones.

La notacion de que trata el articulo anterior se convertira en registro, cuando se
haga constar que ha desaparecido o se ha subsanado la causa que impidio
practicarle. Convertida la anotacion en registro, surte todos sus efectos desde la
fecha aquélla, aun cuando en el intervalo de la una al otro se hayan inscrito otros

derechos relativos al mismo inmueble (Ley de Registro , 2014)



A pesar de que en la Ley de Registro se indique que las negativas a las que hace
referencia el Art. 13 caducan a los dos meses, no existe norma expresa y clara que indique
que aquellas negativas no surten efecto juridico por haber alcanzado el plazo establecido,
ni tampoco obliga al registrador de la propiedad a eliminar del certificado de historia de
dominio y gravamenes las negativas que se categorizan como permanentes. ES por este
motivo que existen diferencias de criterios en algunos Registradores de la Propiedad en
relacion a la caducidad que trata este articulo, existen aquellos que consideran que
efectivamente esta informacion superado los dos meses debe ser eliminada del certificado
y otros que consideran que es necesario que en el certificado de historia de dominio
consten las negativas de inscripcion a fin de que el usuario o tercero interesado conozca
toda la informacion, incluso aquellas situaciones juridicas que han tratado de alcanzar a

los inmuebles.

En este sentido, se vuelve necesario indagar en el tema, analizarlo y de esta
forma viabilizar la posibilidad de proponer un criterio unificado al respecto, a fin de
promover seguridad a los futuros adquirientes de bienes y evitar que el titular del dominio
tenga que realizar un sinnimero de tramites para evitar que esta informacidn constante en
los certificados que emite el registrador de la propiedad interfiera en los negocios del

mercado juridico inmobiliario causando un perjuicio econémico

Objetivo general

Analizar la responsabilidad y efectos que se derivan de las negativas de
inscripcion emitidas por el Registrador de la Propiedad en el trafico juridico inmobiliario

de Guayaquil de acuerdo a la normativa vigente.

Objetivos especificos

e Revisar y establecer los sistemas de registro de acuerdo a la teoria y doctrina, y
definir el sistema adoptado por la normativa ecuatoriana.

e Analizar los fundamentos teéricos y doctrinales referentes a las negativas como
resultado de la calificacion registral y negativas de inscripcion en los certificados
de historia de dominio.

e Relacionar el sistema registral con el trafico juridico inmobiliario y su incidencia

en el mismo.



Analizar la normativa vigente ecuatoriana respecto al procedimiento establecido
para el registro de las negativas de inscripcion.

Analizar la influencia y efectos que generan las negativas mencionadas en el
trafico juridico inmobiliario.

Consultar a los sectores involucrados en la problematica planteada su postura
respecto a las consecuencias derivadas del registro de las negativas de inscripcion
y la responsabilidad derivada de las mismas.

Analizar las posturas de los sectores involucrados y emitir alternativas a la

problematica propuesta.



Desarrollo

Fundamentacion doctrinal

El Registrador de la Propiedad tiene como finalidad dar publicidad a los actos y
contratos que le solicitan inscribir, teniendo en consideracion que, para el inicio de las
relaciones juridicas entre los particulares, es necesario brindar seguridad y certeza dentro
del trafico juridico inmobiliario. La necesidad de adquirir certidumbre sobre estos
negocios podria emprender averiguaciones largas, costosas y tediosas. Sin embargo, el
Estado por medio del Registrador de la Propiedad da la ventaja de conocer sobre la
certidumbre de dichos negocios por medio de la publicidad haciendo innecesarias otras

averiguaciones.

La calificacion consiste en el examen por el Registrador de la validez externa e
interna de los titulos que se presentan al Registro para ser inscritos. La ley atribuye
al Registrador la atribucion de examinar el titulo cuya inscripcién se le solicita
con el objeto de verificar el cumplimiento de los requisitos legales de fondo y de
forma necesarios para su ingreso en el Registro (Urdaneta Fontiveros, 2006, pag.
45).

El Registrador de la Propiedad tiene como regla general inscribir y como
excepcion negar cuando el examen de dichos titulos es desfavorable, estas situaciones se
dan atendiendo a la legalidad del contenido, de las formas, de las solemnidades del titulo
que determina la ley y a los asientos registrales que estén relacionados con él, pero el
Registrador de la Propiedad debera fundamentar y motivar de manera clara y precisa, por

qué se niega de practicar la inscripcién de lo que se le ha presentado.

Por un lado, la negativa que es asentada de manera fundamentada representa el
instrumento idoneo para la seguridad juridica pues, si los motivos por el cual se niegan
se subsanan, esa negativa se convierte en inscripcion y los efectos que genera ese titulo
se retrotraen a la fecha de la anotacion, pero, por otro lado, quedan las negativas que son
permanentes, es decir, que no pueden ser subsanadas (Bendito Cafiizarez, 2019). Para
poder entender las funciones del Registrador de la Propiedad, es necesario conocer ciertos

aspectos historicos y definiciones que se detallaran a continuacion.
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Derecho Registral Inmobiliario

Para definir al Derecho Registral Inmobiliario, es necesario desagregar los
términos Derecho Inmobiliario y Derecho Registral. En este sentido, cuando se habla de

Derecho Registral se hace referencia a

el conjunto de principios y normas que tienen por objeto reglar los organismos
estatales encargados de registrar personas, hechos, actos, documentos o derechos; asi
como también la forma como han de practicarse tales registraciones, y los efectos y

consecuencias juridicas que derivan de éstas (Latino, 2016).

Eduardo Caicedo por su lado, resalta el hecho de que en el Derecho Registral
coexisten normas de Derecho Pablico y de Derecho Privado, por lo que los principios y
normas del derecho administrativo regulan la organizacién registral como organismo
estatal. De igual forma, indica que “existen principios de derecho privado que son las que
regulan los efectos y consecuencias juridicas de las inscripciones en la medida que éstos

interesan a las relaciones de particulares entre si”” (1996).

En consecuencia, dentro del Derecho Registral se hace alusion, mas que nada, a
la funcion esencial que este tiene: la publicidad, sea de actos, documentos, derechos, entre
otros. Adicionalmente Jorge Latino (2016) recalca que la publicidad se define con la
posibilidad del conocimiento sobre un hecho o acto y todo procedimiento dirigido a
divulgarlos con la finalidad de que este sea conocido por el publico. Por lo tanto, se
relaciona a esta rama del derecho con los gravdmenes y particularmente con la figura de

la hipoteca.
Por su lado, el Derecho Inmobiliario se refiere a

Las relaciones juridicas que el hombre mantiene con las cosas inmuebles y de
manera particular compete a este derecho la regulacion de toda la materia relativa a todos
los derechos reales sobre inmuebles, tanto desde el &ngulo de su conformacién sustantiva,
como de su configuracién formal, es decir, el trafico juridico tutelado por la institucion

del Registro de la propiedad (Caicedo Escobar, 1996).

Por lo tanto, al hablar de Derecho Inmobiliario se refiere a la regulacion de
bienes inmuebles, tanto en su conformacion sustantiva como en su constitucion formal,
lo cual esta estrictamente ligado al Registro de la Propiedad, como érgano regulador de

este tipo de actos. Cabe indicar que, la regulacién de bienes inmuebles hace alusidn
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Gnicamente al concepto de estos en su sentido estricto, mas no a la amplitud del mismo

gue en muchas ocasiones incurriria en cierto tipo de inexactitud.

Una vez desagregados ambos conceptos — Derecho Registral y Derecho
Inmobiliario - es pertinente adentrarse a lo que se refiere el Derecho Inmobiliario
Registral. Roca Sastre citado en (Caicedo Escobar) lo define como “Aquel que regula la
constitucion, transmision, modificacion y extincion de los derechos reales sobre bienes
inmuebles, en relacion con el Registro de la Propiedad, asi como las garantias
estrictamente registrales” (1996). De igual forma, Garcia Coni defini6 al Derecho
Inmobiliario Registral como “la sistematizacién de principios relacionados con la

dinamica de los derechos inscribibles en relacion con terceros” (1993).

Por lo tanto, esta rama del Derecho guarda relacién con el conjunto de normas
de naturaleza civil que regula la publicidad de los actos de constitucion, transmision,
modificacidn, extincidn y/o sobre el estado juridico de los bienes inmuebles a través del
Registro de la Propiedad. Gabriel de Reina (2012 ) menciona que la parte material de
este Derecho se sitla en principios y reglas que establecen qué tipo de derechos pueden
inscribirse, el valor del mismo y del que no lo estuviera, asi como cualquier otra que

pueda servir para concretar los efectos del asiento realizado.
Caracteristicas del Derecho Inmobiliario Registral

A pesar de que en la doctrina no se tenga una concepcion unitaria respecto a los
caracteres del derecho inmobiliario registral, Roca Sastre en su obra “Derecho

Hipotecario” plantea ciertas caracteristicas principales:

e Carece de sustantividad propia en el sentido de disciplina independiente por
cuanto constituye una parte del Derecho Civil.

o Se refiere fundamentalmente a fincas, constituyendo estas la unidad béasica del
mismo.

e Esun derecho en parte de naturaleza material y en parte de naturaleza formal
(Roca Sastre, 1968)

Por su lado, Francisco Hernandez Gil se refiere a tres caracteristicas principales

del derecho inmobiliario registral:

e Esun derecho regulador de la publicidad inmobiliaria registral integrado por normas

de naturaleza formal y material para la consecucién de la seguridad del trafico.
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e Aunque todo derecho publico o privado, tiende en mayor o menor medida a la
realizacidn de intereses supraindividuales en el Derecho Hipotecario, estd
especialmente acentuado el interés publico o social de sus normas, tanto cuando
regula el instrumento de actuacion de la publicidad en que consiste el servicio publico
del Registro como cuando protege a los que han confiado en situacién juridica creada
por él.

e Carece de sustantividad (1963).

Si bien, ambas caracteristicas corresponden a autores clasicos, podriamos
recalcar que este tipo de derecho regula la publicidad inmobiliaria registral y esta
incorporado por normas de naturaleza formal y material, de igual forma, su objetivo esta
encaminado a proteger y a dar seguridad al trafico juridico inmobiliario. Este derecho
actualmente es estudiado de forma autdbnoma y cuenta con normas especificos para su

aplicacion.
Principios registrales
Principio de inscripcion/registracion

La publicidad material segin el autor “esta concebida como los derechos que
otorga la inscripcion, y estos son: la presuncién de su existencia o apariencia juridica y la
oponibilidad frente a otro no inscrito” (1990). Respecto a la publicidad formal, el autor
indica que esta “consiste en la posibilidad de obtener del Registro Publico de la Propiedad
las constancias y certificaciones de los asientos y anotaciones, asi como de consultar

personalmente los libros y los folios” (1990)
Principio de publicidad

La publicidad material segun el autor “estd concebida como los derechos que
otorga la inscripcion, y estos son: la presuncion de su existencia o apariencia juridica y la
oponibilidad frente a otro no inscrito” (1990). Respecto a la publicidad formal, el autor
indica que esta “consiste en la posibilidad de obtener del Registro Publico de la Propiedad
las constancias y certificaciones de los asientos y anotaciones, asi como de consultar

personalmente los libros y los folios” (1990)

La publicidad material segin el autor “esta concebida como los derechos que
otorga la inscripcion, y estos son: la presuncion de su existencia o apariencia juridica y la

oponibilidad frente a otro no inscrito” (1990). Respecto a la publicidad formal, el autor
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indica que esta “consiste en la posibilidad de obtener del Registro Publico de la Propiedad
las constancias y certificaciones de los asientos y anotaciones, asi como de consultar

personalmente los libros y los folios” (1990)
Principio de tracto sucesivo

Respecto al principio de tracto sucesivo, Bernardo Pérez Fernandez sefiala que

este derecho corresponde cuando

Las inscripciones de propiedades inmuebles en el Registro Publico de la
Propiedad, se efectlan dentro de una secuencia o concatenacién entre adquisiciones y
transmisiones sin que haya ruptura de continuidad. En el Registro se puede trazar de una
u otra transmision de propiedad, la historia de un predio y de sus duefios. Este principio
de tracto sucesivo sigue el aforismo nemo dat quod nom habet, o sea, dentro del Registro

solo puede transmitirse o gravarse lo que se encuentra previamente inscrito (1990).

Por lo tanto, este principio se basa en que la secuencia de los actos se produzca
de manera continua, es decir, el historial del bien esté ordenadamente. Por lo tanto, un
aspecto fundamental en este principio es la continuidad, ya que cada anotacion juridica
debera contar con un asiento propio y exclusivo para esa mutacion, de tal forma que exista
una serie asientos que constituyen como “los eslabones de una cadena que van llevando

al asiento final” (Lopez De Zavalia, 1983).

Por su lado, segun la Doctrina Juridica Registral Nro.006-2021 emitida por el

Registro de la Propiedad de Guayaquil, sobre este principio destacan lo siguiente:
Funciones naturales:

Encadenamiento de titulares de derechos a través de los actos y contratos
realizados sobre los mismos; en virtud de ellos los derechos han de pasar del respectivo

causante al causahabiente o del tradente y el adquirente.

Concatenacion de caracter causal, y no meramente formal, pues se trata de una
sucesion ordenada de actos y de derechos. En este aspecto, se evidencia la relacion entre

el tracto y el principio de especialidad o de consentimiento causal.

Esta intimamente ligado con el sistema de FOLIO REAL, pues se busca que

todos los actos y contratos relativos a los derechos sobre cada inmueble, consten de modo
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ordenado, sucesivo y completo, sin saltos ni interrupcion en su historial (Registro de la
Propiedad de Guayaquil , 2021).

Caracteres principales:

Preexistencia del derecho en el patrimonio del transmitente, que es esencial para
constituir la prueba de la adquisicion del derecho real o personal. Por el tracto, surge
directamente de los asientos registrales la prueba de la preexistencia del derecho en el
patrimonio del transmitente u otorgante, en coordinacion con el principio de legitimacion
registral (presuncion de la preexistencia del derecho). Aplica para los &mbitos judicial,

administrativo y notarial.

Subsistencia del Derecho No basta probar que se ha otorgado en un determinado
momento un acto o contrato o que se ha producido una situacion juridica, sino que ha de
demostrarse en el momento ulterior correspondiente, si la situacion juridica se mantiene.
Por el tracto al mantenerse un encadenamiento de titularidades sucesivas de la finca en el
folio real, permite determinar si el derecho resultante de un determinado acto continla a

lo largo del tiempo en la misma situacién o ha cambiado.

Publicidad y seguridad juridica a través de la publicidad se busca lograr la
seguridad dinamica como la seguridad estatica. Ademas, esas columnas se manifiestan en
todos los principios registrales y en las normas del Derecho Inmobiliario, aunque destacan

con toda claridad en el tracto sucesivo.

Tutela efectiva del titular Ningin procedimiento judicial, administrativo,
notarial o registral podra llevarse a cabo a espaldas del titular registral, y evitar su
indefensidn. No se puede iniciar ni concluir un procedimiento registral a sus espaldas, por
imperativo de los articulos 75 y 76 de la Constitucion de la Republica del Ecuador

(Registro de la Propiedad de Guayaquil , 2021).
Principio de especialidad

La finalidad de este principio es otorgar claridad en la inscripcion, puesto que al
registro deben acceder situaciones y relaciones juridicas previamente determinadas,
aplicando no solo para el registro de predios, sino para demas registros. Respecto a este
principio, la doctrina del Registro de la Propiedad de Guayaquil ha establecido lo

siguiente:
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a) INMUEBLE. La llevanza del Registro a través del folio real por cada inmueble permite
aplicar los principios de tracto sucesivo, calificacion, cierre registral, legitimacion y fe
publica en los sistemas modernos, y con ello se oferta un solo titular por inmueble. Se
pretende que cada inmueble tenga un propietario, y cada derecho un titular. La
necesidad que los derechos recaigan sobre la totalidad del inmueble o sobre una cuota
indivisa.

b) TITULAR REGISTRAL. Debe aparecer en los titulos y en los asientos registrales
perfectamente determinado. La determinacién del régimen econdmico matrimonial si
el titular registral es casado, sin que en este punto pueda presumirse ningun régimen,
sin manifestacion expresa del interesado. El estado civil del titular si no esta claro se
corre el riesgo de fraudes y posibles contiendas posteriores que den al traste con el acto
inscrito.

c) EL DERECHO INSCRIBIBLE. La determinacién de la porcidn indivisa sobre la que tiene
derecho con datos matematicos que permitan definirla, pues el Registro no puede
recoger presunciones sobre los derechos en proindiviso, sino que se exige fijar
expresamente la porcion indivisa en que se adquiere. Se impone la determinacién del
contenido de los derechos reales, especificando con claridad la extension y duracién del
derecho

d) EL TITULO INSCRIBIBLE. Se ha de evitar en la redaccién del documento inscribible el
totum revolutum; cuando una persona adquiere un derecho en virtud de titulos
distintos debera precisarse la parte indivisa que corresponde (Registro de la Propiedad

de Guayaquil, 2021).
Principio de Prioridad

En relacion al principio de prioridad, Pérez Fernandez indica que “uno de los
pilares de la seguridad proporcionado por el Registro Publico de la Propiedad, es la
relacion o prioridad que tiene un documento y el derecho o contrato contenido en él
inscrito o anotado preventivamente. La fecha de presentacion va a determinar la
preferencia y rango del documento que ha ingresado al registro” (1990). Por lo tanto,
este principio hace referencia a que el tiempo en el que fue inscrito un acto determina la

preferencia de los derechos que otorga el registro.

Por su lado, la doctrina del Registro de la Propiedad de Guayaquil se refiere a

este principio en el siguiente sentido:
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Se pretende 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 momento definitorio para ganar la prioridad y para establecer algunos efectos

al momento en que se practique la inscripcion (2021).
Principio de rogacion o instancia

Este principio también se lo conoce como principio de instancia, solicitud
peticion. Segun Lopez De Zavalia se habla del principio de rogacion “para aludir a la
directiva segun la cual el Registro, como regla, no procede de oficio, sino en virtud de un
impulso que le viene del exterior” (1983). Por su lado, Moisset de Espanés y Vaccarelli
indican que este principio “se plasma en las normas que exigen peticion de parte
interesada para lograr la matriculacion del inmueble objeto del derecho real o,
posteriormente, obtener la mutacion de las situaciones juridicas reales sea ya se

encuentran registradas” (1994).

Segun la Doctrina Juridica Registral Nro.006-2021 emitida por el Registro de la

Propiedad de Guayaquil, el principio de rogacién corresponde a

Los procesos registrales se activan o inician unicamente a instancia de la parte
interesada, y no de oficio, pues a través de él se viabiliza la inscripcién rogada
para la gama de documentos publicos que acceden al registro portando los actos
0 contratos, los mandatos judiciales y los actos administrativos que por regla
general inciden sobre bienes inmuebles, como son, los documentos notariales,

los documentos judiciales y los documentos administrativos (2021).

Por lo tanto, se puede concluir que, bajo el principio de rogacidn, si no existe
algn mandato legal expreso, la actuacion de las instituciones encargadas del registro no
puede realizarse de oficio. Asi mismo, se podria afirmar que la rogacion es un presupuesto
de la calificacion registral, sin aquella esta no se produce. La importancia de este principio

radica en que este acta como impulso inicial del procedimiento registral.
El Registro de la Propiedad

Bajo este marco, es pertinente referirnos al concepto de Registro de la Propiedad
y cuales son los fines que esta institucion persigue. De acuerdo a la doctrina planteada

por Roca Sastre y citada por Gabriel de Reina (2012 ) al Registro de la Propiedad puede
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definirselo desde tres perspectivas: como institucion juridica, como oficina y como

conjunto de libros.

e Como institucidn juridica: desde este ambito se define al Registro de la Propiedad
como un organismo que busca robustecer la seguridad en el trafico inmobiliario a
través de la publicacion del estado juridicos de los bienes inmuebles.

e Como oficina: desde esta perspectiva se hace referencia al Registro de la Propiedad
como un organismo estatal cuyo objeto es la constancia y publicidad de la propiedad
inmueble como tal.

e Como conjunto de libros: se refiere al Registro de la Propiedad como el conjunto de
libros oficiales ordenados, numerados y legalizados en el que consta los asientos de los

actos registrables.
Por ultimo, el Registro de la Propiedad persigue los siguientes fines:

e Elasegurar la propiedad inmueble, el proteger el trafico juridico inmobiliario y el
fomentar el crédito territorial.

e El efectuar la publicidad informativa, el ofrecer la posibilidad cierta de conocer el
contenido de sus libros, la realidad juridica publicada de las fincas (De Reina Tartiere,
2012).

Sistemas inmobiliarios registrales

Ahora bien, entendemos como sistema inmobiliario registral al conjunto de
normas que regulan la forma de dar publicidad a los derechos reales que recaen sobre
bienes inmuebles por medio del Registro de la Propiedad, asi también constituyen las
formas de organizacion de los registros, y los efectos que pueda proporcionar la
inscripcion, tanto en el ambito declarativo y constitutivo, como también en los derechos
de terceros, ha originado la creacion de distintas solemnidades y regulaciones para normar
y legislar los derechos de los inmuebles y sus gravamenes hasta constituir el Derecho
Registral y los sistemas juridicos dentro de &mbito nacional de un Estado. (Sando, 2014)

Es decir que, podriamos interpretar a los sistemas inmobiliarios registrales como
al conjunto de normas juridicas y principios del derecho registral y administrativo que se
interconectan entre si, lo cual dependera de cada pais para regular los registros desde dos
puntos de vista: el sustantivo que contiene el valor de los asientos y la forma de

transmision, modificacion, constitucion y extincion de los derechos reales; y, la formal
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que se entiende al régimen y a la organizacién que tienen los Registros de la Propiedad

como institucion.
Clasificacion de los sistemas registrales

Iniciaremos manifestando que los sistemas registrales estan clasificados en funcion de

varios criterios segun la doctrina, entre estos encontramos:

Sistema
francés

Sistema
doctrina
comparada Sistema

australiano

Sistema suizo

Sistema

Registral

Segun sus Declarativo
efectos

Sistema
Registral
Constitutivo

Segun doctrina comparada
Sistema francés

Este sistema tiene su origen en el Cadigo Civil de Napoledn de 1804 y en la Ley
de Transcripciones del 23 de marzo de 1855. El cddigo se encuentra inspirado en el méas
puro individualismo, que hace del consentimiento el Unico requisito para transmitir la

propiedad inmobiliaria, por lo cual, deja a un lado la teoria del titulo y el modo (Escobar
Fornos, 1999).

En este sentido, la Ley de 1855 respondid a varias directrices, entre ellas las
siguientes:

e Essuficiente el consentimiento para transmitir la propiedad.
e Adopta el sistema del folio personal.

¢ No rigen los principios de tracto sucesivo, legalidad y especialidad, y;
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e Los Registros son llevados por funcionarios administrativos dependientes del
Ministerio de Hacienda distribuidos en circunscripciones (Escobar Fornos,
1999).

El efecto principal de este sistema es de caracter negativo, puesto que el titulo
no inscrito a pesar no existir, tampoco afecta a terceras personas. No obstante, este sistema

ha sido criticado por varias razones, entre estas, como lo sefiala Escobar Fornos, estan

Los débiles efectos de la inscripcion, insuficiente para garantizar la contratacion
inmobiliaria; la posibilidad de hipotecas tacitas y generales; las limitadas
facultades del Registrador en su funcién calificadora; la falta del folio real y la
cantidad de actos no sujetos a inscripcion debido al método casuistico que

determina la materia inmobiliaria.
Sistema aleman

Este sistema tiene como origen el Codigo Civil aleman de 1896, el cual entrd en
vigencia en 1990. Para autores como Lopez De Zavalia este sistema “constituye el mas
finamente elaborado de los sistemas, el técnicamente mas perfecto” (1983), por tanto, es
considerado como modelo de un buen sistema registral. Para el consentimiento e
inscripcion bajo este sistema, se debe tener en cuenta que, en la constitucion,
modificacion y extincion de derechos reales se distinguen tres elementos: acto causal o
negocio obligacional, acuerdo real abstracto y la inscripcion. En este sentido, el acto
causal solo produce efectos obligatorios y carece de trascendencia real, en consecuencia,
las partes no se obligan a adquirir o transmitir por el acuerdo real, sino que transmiten y

adquieren con independencia del acto causal (Escobar Fornos, 1999).

De igual forma, bajo este sistema, se diferencia a la inscripcion constitutiva y la
declarativa. La primera se refiere a que la inscripcion y acuerdo real son los elementos
fundamentales para que opere la transmisién, constitucion o modificacion juridica. En el
caso de la inscripcion declarativa, se la entiende cuando la modificacion no se produce
por negocio juridico, por lo que es suficiente una declaracién unilateral registral, sequida
de la cancelacidn del asiento. El sistema aleman se caracteriza por ser un sistema registral
constitutivo, puesto que los derechos reales se constituyen con la inscripcién en el
registro, por lo que el derecho que se reconoce es el inscrito y publicitado, esta es la gran

diferencia con el sistema francés.
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Entre las criticas referidas por Escobar Fornos, se tienen las siguientes:

e Innecesaria separacion entre el negocio causal y el acuerdo real.
e Las quiebras que sufre el principio de especialidad.

e Ladebil relevancia del tercero protegido por la fe publica registral (1999).
Sistema australiano

Este sistema es conocido también como el sistema Acta Torrens, en virtud de su
fundador, Sir Robert Richard Torrens, quien, entre los cargos que ocup0, fue nombrado
como Registrador General, donde presencid dificultades que presentaba el régimen
inmobiliario inglés en su territorio. Este sistema estableci6 como voluntaria la
inmatriculacion, por lo que los propietarios de bienes podian acogerse de manera libre al
nuevo sistema o mantenerse en el sistema anterior. La inmatriculacion llevaba consigo
una serie de trdmites, entre estos: solicitud del interesado, calificacion, notificacion y

plazos de oposicion, inmatriculacion (Escobar Fornos, 1999).

Este sistema tiene como finalidad la constitucién o transmisién del dominio y
derechos reales, por lo que los medios juridicos tienen un caracter constitutivo y por ende,
cumple con el fin de publicidad. En este sentido, las formas constitutivas de dominio se
conceden con las publicaciones. De igual forma, la proteccion del registro es absoluta y

se extiende al titulo de propiedad que expide el registro.

Como indica Escobar, si bien, este sistema presenta varias ventajas como: la
completa seguridad para las adquisiciones de inmuebles y derechos reales sobre los
mismos, simplicidad y economia de gastos en la contratacion inmobiliaria, disminucion
de litigios y una valoracion justa del inmueble en el mercado; la doctrina realiza varias

criticas al mismo. Entre ellas,

la expoliacion que puede sufrir el el verdadero propietario debido a la
intocabilidad del titulo, desenvolvimiento de la contratacion inmobiliaria por
cauces puramente privados, sin control notarial, o que puede proporcionar serias
sorpresas a las partes desconocedoras de la materia juridico, la centralizacion de
un Registro puede provocar la congestion e irregularidad en la marcha de la

oficina, donde las transacciones son numerosas (1999).

Sistema suizo

21



Si bien este sistema se inspira en el sistema aleman, tiene algunas diferencias
con el mismo. Respecto a la inscripcion y consentimiento, se distingue entre titulo o acto
causal y el acuerdo real, y no entre los tres elementos planteados por el sistema aleman.
En este sistema se adopta la teoria del titulo y el modo, pero con la diferencia de que se
sustituye la tradicion por la inscripcién, por lo que para la cancelacion de un asiento es

suficiente el consentimiento del titular registral (Escobar Fornos, 1999).

Siguiendo a Escobar, en este sistema la fe pablica se encuentra limitada, ya que
carece de buena fe el adquirente que conoce o ha debido conocer que una inscripcién se
habia producido indebidamente. Asi mismo, indica que son inscribibles solamente los
derechos reales determinados en la ley, por lo que los derechos personales solo pueden

obtener cierta proteccion a traves de las anotaciones (1999).

Entre las criticas planteadas al sistema por Ignacio serrano y Serrano citado en

Escobar Fornos encontramos las siguientes:

e Limitacion de los tipos de derechos reales, o sea la admisién de un cierto
namero de derechos acufiados legalmente.

e EI valor constitutivo de la inscripcién, haciendo a ésta de caracter
necesario y basando la misma en el elemento causal del titulo.

e Proteccion real y exacta del tréfico juridico inmobiliario.

¢ Debida coordinacién entre Catastro y Registro de la Propiedad.

¢ Implantacion de un encasillado en forma superior al derecho aleman con

lo que se logra claridad y simplicidad del folio de los asientos (1999).
Segun sus efectos
Sistema registral constitutivo

El sistema registral constitutivo segun Sastre ocurre cuando el registro interviene
como factor o elemento unido a otros para que la mutacion juridica real inmobiliaria se
produzca (1968). Por su lado, Luis Moreno citado en (Vivar Morales) se refiere a este
sistema cuando la inscripcion no tiene Gnicamente la finalidad de la mutacion juridica
real, sino que, conjuntamente con otros elementos previos de caracter necesario, da vida

al derecho real y sin inscripcion no se constituye el derecho (1994).

En consecuencia, nos referimos a este tipo de sistema cuando el acto o el derecho

real se constituye con la inscripcion, es decir, antes de la inscripcion no existe derecho
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real, por ende, podriamos afirmar que sin inscripcidn no existiria transferencia de dominio
de un bien. Este tipo de sistema se encuentra representado principalmente por el derecho

aleman.
Sistema registral declarativo

Este sistema hace referencia cuando “la mutacion juridica real inmobiliaria se
opera independientemente del registro” (Roca Sastre, 1968). De igual forma, de acuerdo
a Gerénimo Gonzales citado en (Vivar Morales, 1994) este sistema

se limita a recoger los elementos juridicos que dan vida al acto, sin afiadirles un
valor especial por si mismo. El derecho real nace, existe fuera del registro, y las
inscripciones que en éste se practican se refieren a derechos reales ya existentes,

careciendo de toda eficacia para el nacimiento, existencia y validez del mismo.
De igual forma, segun Garcia Coni

Son declarativos los registros que reconocen la pre-existencia del derecho, o sea
que éste nace de sus estrados, a los que llega en forma de titulo (consumado
como tal). Cuando la mutacion del derecho personal en derecho real se produce
(ex-post facto) como consecuencia del acto inscriptivo, entonces estaremos ante
un registro constitutivo, por cuanto crea el titulo, que hasta su admision era sélo

un derecho obligacional (1967)

En este sentido, cuando hablamos de sistema registral declarativo nos referimos
a las que no perfeccionan o modifican el acto juridico que esta sujeto a la inscripcién,
sino que reconocen una situacion de derecho preexistente. Asi mismo, se caracteriza
porque el registro es un requisito fundamental para oponer el acto o derecho a terceros y
porque la traslacion de dominio se perfecciona antes de la inscripcién, por lo que
podriamos afirmar que la inscripcion no es un requisito para que se ejecute la

transferencia de dominio.

Las negativas de inscripcion en los certificados de historia de dominio

El Registrador de la Propiedad de conformidad con su misién da publicidad a
todos los actos y contratos que se inscriben por medio de los certificados que este emite,
entre esos: el certificado de historia de dominio, cuyo objeto es brindar seguridad juridica
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dentro de los negocios inmobiliarios, ya que lo publicado por el Registrador constituye
verdad oficial erga omnes. Basicamente este certificado tiene una resefia cronologica de
la tradicién o historia del dominio, de los gravdmenes o prohibiciones que pudiere tener
un bien inmueble y que por ende limite su disposicion, dentro de lo que podriamos
encontrar en el mencionado certificado son las negativas de inscripcion como advertencia
de lo que posiblemente pueda ser inscrito si se subsana el motivo que causo no practicar

la inscripcion.

Desde una perspectiva negativa diremos que el derecho real objeto de la
calificacion negativa, aun susceptible de revisarse jurisdiccionalmente, carece de
eficacia plena y sus posibilidades de insertarse en el mercado y participar en el
trafico resultan de esta manera enormemente limitada (Guilarte Gutiérrez & Raga
Sastre, 2010, pag. 80).

El Registrador de la Propiedad puede negarse a inscribir una escritura cuando
esta vulnera alguna norma legal o constitucional con la finalidad de garantizar el derecho
de los contratantes. Sin embargo, existen negativas de inscripcion cuyo motivo muchas
veces no puede ser subsanado, como, por ejemplo, cuando se pretende inscribir un
embargo o prohibicidn de enajenar sobre el bien inmueble que ya ha sido vendido de
buena fe a un tercero y por ende, el coactivado o demandando ya no es el titular del
dominio. Si el contrato se celebré antes de emitido el embargo, pues tiene efectos desde
que la autoridad competente lo emite, esta accion no tiene alcances juridicos sobre el bien
inmueble ya vendido. Es indispensable que “una vez acordado el embargo, se lleven a
cabo las medidas de garantia necesarias o0 convenientes a la naturaleza del bien para que
cualquier tercer poseedor que adquiera derechos sobre el mismo pueda conocer la

existencia de la traba” (Sabater Sabaté, 2017, pag. 90) .

La calificacion registral es la evaluacion integral de los titulos presentados al
registro que tiene como proposito determinar la procedencia 0 no de su inscripcion. El
registrador de la propiedad es quien actGa en esta responsabilidad de manera
independiente, personal, indelegable y obligatoria; cuando un documento accede al
registro de la propiedad entra en juego una parte fundamental del sistema de proteccion
juridica.

La calificacion del registrador con su alcance, extension y efectos, es la que

determina si el acto formalizado en el documento, sobre un derecho real constituido sobre
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un bien raiz, tiene acceso al registro (se inscribe) o no (se suspende o deniega), la
inscripcion en el registro mediante la firma del registrador, no es otra cosa que la
conformidad del registrador frente al documento presentado, los antecedentes del archivo
registral y la inscripcién practicada que, desde su firma, lleva ademas la responsabilidad
personal del registrador, el registro de la propiedad es un ente juridico y no puramente

administrativo o de archivo (Avila Solano, 2017).

El sistema juridico registral del Ecuador permite a Registradores y Registradoras
de la Propiedad negar la inscripcion de los actos o contratos que se encuentran
inconformes, no obstante, a pesar de que dicha medida constituye un recurso que sirve de
filtro para garantizar la seguridad juridica, las negativas de inscripcion son generalmente
vistas como una molestia procesal, por este motivo, una gran cantidad de profesionales
del derecho suele recurrir al Tribunal Contencioso Administrativo con el objeto de buscar
la impugnacion de la negativa asentada por Registradores y Registradoras esto por no
especificarse con precision el Tribunal o Juzgado al que se debe demandar la negativa,

vulnerandose el principio constitucional de seguridad juridica (Orejuela Giler, 2014)
Referentes empiricos

Con respecto a las investigaciones previas sobre el tema, en Ecuador es escaso
la literatura acerca del problema planteado. Sin embargo, existe una investigacion
realizada en el afio 2018, que tiene por objetivo dar a conocer los errores en la emision de
los certificados de gravamenes, los mismo que alteran los Derechos a la seguridad y
realidad juridica del bien inmueble, afectando directamente los derechos reales y
personales, los mismos que son originados por los cambios implementados en la
normativa legal vigente hasta nuestros dias, constituyéndose un problema para los futuros

adquirientes de bienes inmuebles.

Actualmente la constitucion de la Republica del Ecuador de 2008, en el articulo
238, reconoce la autonomia de los gobiernos autonomos descentralizados (GAD’s), tanto
en el ambito financiero y administrativo, también la administracion y competencia de
algunas entidades publicas como el Registro de la Propiedad, constituyéndose en una

entidad netamente municipal, y dando a nacer un problema.

En esta investigacion se toma una mirada critica, de caracter retrospectivo, al
contenido historico hasta nuestros dias, sobre los problemas practicos que han resultado

de la aplicacion de los diversos cuerpos normativos reguladores en el Registro de la
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Propiedad, presentando ideas que, sin la pretensién de soluciones categoéricas y
definitivas, puedan contribuir a resolver tales dificultades practicas y de esa forma
contribuir a garantizar la seguridad juridica de los derechos de los titulares de los
inmuebles (Bravo, 2018).

Marco metodoldgico

El enfoque del presente trabajo es cualitativo. Este tipo de método usa
herramientas més flexibles que permiten conocer realidades cambiantes. De igual forma,
permiten comprender la sociedad y los fendmenos que se derivan de ella, pues, podrian
existir un sin numeros que podrian incidir o alterarla, y, por ende, merecen ser
examinados, comprendidos e interpretados. Respecto a este enfoque Irene Vasilachis

establece que

La investigacion cualitativa es, para Denzin y Lincoln (1994:2),
multimetddica, naturalista e interpretativa. Es decir, que las investigadoras e
investigadores cualitativos indagan en situaciones naturales, intentando dar
sentido o interpretar los fendmenos en los términos del significado que las
personas les otorgan. La investigacion cualitativa abarca el estudio, uso y
recoleccion de una variedad de materiales empiricos —estudios d caso, experiencia
personal, introspectiva, historia de vida, entrevista, textos observacionales,
historicos, interaccionales y visuales — que describen los momentos habituales y

problematicos y los significados en la vida de los individuos (2006, pag. 24)

La autora presenta una definicién de este tipo de enfoque clara y que nos ubica
en el area que estamos hondando. Si bien es cierto, a lo largo de la historia ha existido un
debate entre lo cualitativo y cuantitativo que, en su mayoria, ha dejado al primero en
segundo plano y otras veces lo ha calificado como anti cientifico por su caracter flexible
e interpretativo. Sin embargo, como indica Vasilachis, este método indaga en situaciones
naturales, que pueden traducirse a fenomenos sociales, juridicos, etc., y permiten
otorgarles un significado e interpretacion con la finalidad de buscar alternativas y

soluciones a problemas encontrados.
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Dentro de los estudios cualitativos estan: los estudios etnograficos, biograficos,
de caso, etc. La presente investigacion se clasifica como un estudio de caso. Un estudio
de caso segin Socorro Arzaluz es “Un caso es un dato que describe cualquier fase o
proceso de la vida entera de una unidad en sus diversas interrelaciones dentro de su
escenario cultural...” (2005, pag. 112). Por su parte Coller plantea que “un caso es un
objeto de estudio con unas fronteras mas 0 menos claras que se analiza en su contexto y
que se considera relevante bien sea para comprobar, ilustrar o construir una teoria o una
parte de ella, bien sea por su valor intrinseco” (2005, p4g. 26). De las definiciones
propuestas se observa que un estudio de caso va dirigido al estudio de una fase o un
momento especifico que se quiere estudiar de un grupo determinado y seleccionado. A su

vez esto permite comprobar o construir un camino dirigido a la elaboracién de una teoria.

Es decir, que un estudio de caso permite examinar y analizar un tema en
particular de forma detallada y minuciosa, ubicandolo en determinado contexto, y una
dimension espacial y temporal establecida. Esto, con el objetivo de comprobar o sustentar
una teoria. Este tipo de herramienta ha sido también refutada por varios motivos, entre
ellos, por el hecho de no poder generalizar los resultados. Sin embargo, existen otras que
defienden los estudios de casos y resaltan su importancia para la creacion de antecedentes

y teorias.

El presente estudio de caso se califica como uno explicativo, Unico y sincronico.
Es un estudio explicativo debido que la investigacién estuvo dirigida a la asociacion o
relacion entre conceptos y variables con la finalidad de conocer la causalidad del
fendmeno / problema planteado. Se califica como un estudio de caso sincronico puesto
que el estudio es contemporaneo y en un determinado momento que es el actual, puesto
que la normativa que se analiza es la vigente. No se califica como un estudio diacrénico
ya que la finalidad no es analizar o revisar la evolucién de los criterios, sino mas bien

estudiarlos y comprenderlos en un determinado momento en especifico.

El enfoque del estudio va dirigido a una situacion particular que no ha sido

analizada bajo la perspectiva tedrica planteada y que se configura como algo novedoso.
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De igual forma, se afirma que es un estudio de caso Unico puesto que la Unica realidad a
analizarse es la ocurrida en Ecuador. Es decir, no existe alguna otra teoria, pais u otra
variable a comparar, por lo que no encaja dentro de la clasificacion de un estudio de caso

multiple.

Se utilizara como herramientas de investigacion la revision documental que
consiste en la recopilacion de textos u otros documentos a partir de los cuales se puedan

generar datos. De igual forma, se tendra como base el analisis sintesis que

“... consiste en la separacion de las partes de esos problemas o realidades
hasta llegar a conocer los elementos fundamentales que los conforman y las
relaciones que existen entre ellos. La sintesis, se refiere a la composicion de un
todo por reunién de sus partes o elementos, que se puede realizar uniendo las
partes, fusionandolas u organizandolas de diversas maneras. El anélisis es una
operacion intelectual que separa las partes que componen un todo y la sintesis
retne las partes del todo y las convierte de nuevo en una unidad” (Morales
Modenesi, 2013)

La otra herramienta a usarse seran las entrevistas. Este instrumento, segun
(Piovani, 2018) “se refiere a una forma especial de encuentro: una conversacion a la que
se recurre para recolectar determinado tipo de informaciones en el marco de una
investigacion” (pag. 266). El encuentro que se plantea en la entrevista es un espacio de
retroalimentacion, que permita el intercambio de ideas, postura y pensamiento respecto a
un tema, pues “la entrevista se utiliza en general cuando se busca acceder a la perspectiva
de los actores, para conocer como ellos interpretan sus experiencias en sus propios

término”.

Las entrevistas pueden ser clasificadas de la siguiente manera:

e Estructurada: en este caso se prepara un guion que se reproduce en el mismo orden y
no se altera su contenido.

e Semiestructurada: Se tiene un guion base, pero puede alterarse en su orden.

e No estructurado: El guion no tiene preguntas definidas, pero tiene temas que pueden

ser tratados desde diferentes dpticas.
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En la presente investigacion el tipo de entrevistas que se realizaran son
individuales y de tipo semiestructurada. Se realizaran 10 entrevistas dirigidas a las

siguientes personas:

1. 3 Registradores de la Propiedad.
2. 2 Notarios de Guayaquil.

3. 4 Abogados en libre ejercicio que laboren en sector inmobiliario.

Se busca realizar estas entrevistas con la finalidad de tener la perspectiva de los
actores involucrados en esta problematica, su punto de vista y pensamiento al respecto.
Pues, se tiene la vision de una funcionaria del Registro de Propiedad de Guayaquil, del
Registrador y se tiene, por otro lado, la postura de 4 abogados de libre ejercicio que
dedican su labor en el sector inmobiliario en la ciudad. En este sentido, se tienen dos
miradas desde ambitos diferentes para contrastar las perspectivas y que sea enriquecedor

el contenido obtenido.

Alcance de la investigacion

El alcance de esta investigacion, es exploratoria, descriptiva, y explicativa. Es
en primer orden exploratorio porque permite identificar una realidad juridica que existe
como consecuencia de la interpretacion de la Ley de Registro, explicada por medio de un
analisis exegético de las normas vigentes y contrapuestas a la doctrina juridica de
aceptacién mayoritaria. Es descriptiva porque de forma taxativa sefiala distintos
presupuestos para que se consolide o conforme los derechos establecidos en la norma
analizada, determinandose de forma claray precisa cual es las relaciones que existen entre
todas las unidades de analisis. Se sitia como un tipo de investigacion no experimentar y

transversal, con métodos tedricos y empiricos concretos.

Categorias, dimensiones, instrumentos y unidades de analisis

La negativa de inscripcion como resultado de la calificacion registral, es desarrollada
como objeto de estudio en la presente investigacion verificando junto al campo de estudio
el alcance doctrinario y legal de las mismas. Se profundiza las negativas de inscripcién
en los certificados de historia de dominio. Lo cual permite entender que dichas

anotaciones pueden ser eliminadas por los registradores de la Propiedad. En
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consecuencia, también se realiza una explicacién conceptual y legal de la funcidn registral

y se verifica los requisitos legales que le permiten a los registradores intervenir en los

casos relacionados al fendmeno estudiado. Para tal efecto, se verifica de forma cualitativa,

el accionar de distintos registros de la propiedad del pais.

Tabla 1
Doctrina Teoria sustantiva | Modelos, Unidades de Analisis
General métodos e
instrumentos
Constitucion de la Republica (art.
Analisis 66)
documental Ley de Registro (art. 11, 12y 13)

La negativa de
inscripcion
como resultado
de la
calificacion

registral

Las negativas de
inscripcion en los
certificados de
historia de

dominio

Caodigo General de

Procesos (art.126, 129, y 384)

Organico

Entrevistas

3 Registradores de la Propiedad del
Ecuador

2 Notarios del Ecuador

4 Abogados en libre ejercicio

profesional.

Elaborado por: Abg. Susana Reyes Naranjo
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Criterios éticos de la investigacion

La ética es, ante todo, filosofia préctica, cuya tarea no es precisamente resolver
conflictos, pero si plantearlos. Ni la teoria de la justicia ni la ética comunicativa indican
un camino seguro hacia la sociedad bien ordenada o la comunidad ideal del didlogo que
postulan. Y es precisamente ese largo trecho que queda por recorrer y en el que demanda
una urgente y constante reflexion ética. La presente investigacion se cifie en un criterio
ético tanto de la investigadora, como de los entrevistados, para las cuales se han
solicitados las autorizaciones correspondientes; asi como de la revision documental de
los certificados de historia de dominio y gravdmenes emitidos por los registradores de la
propiedad, quienes actlan en su ejercicio profesional con ética en cada uno de sus cargos,

en tanto que en los resultados se puede obtener un razonamiento coherente.

La investigacion cualitativa comparte muchos aspectos éticos con la
investigacion convencional. Asi, los aspectos éticos que son aplicables a la ciencia en
general son aplicables a la investigacion cualitativa. Lo que puede decirse de las
relaciones de la ciencia con los valores de verdad y justicia se aplica correctamente
también a esta modalidad de investigacion, en efecto se ha cumplido con este criterio que

tiene un enfoque pragmatico hacia al correcto procedimiento.

Resultados

El anélisis de contenido normativo y entrevista a profundidad, en su orden,
permiten alcanzar los objetivos especificos planteados, pues del analisis de la norma se
permite analizar el contenido, limite y alcance de las responsabilidades y facultades de
los registradores de la propiedad. Mientras que las entrevistas efectuadas a los
registradores permitiran contemplar la necesidad de implementar un procedimiento para
aclarar el procedimiento a aplicar a las negativas que caducan a los dos meses previstas

en el articulo 13 de la Ley de Registro, mediante la respectiva reforma a esta norma legal.
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Entrevistas

Las entrevistas se realizaron de forma escrita y fueron remitidas a traves de plataformas

digitales. Para el analisis de las entrevistas se ha identificado en primer lugar por nimero

de entrevistado a los profesionales de acuerdo al siguiente detalle:

Tabla 2.-

Entrevistado

Nombre

Cargo

Entrevistado # 1

Abg. Jorge Ruiz Morén

Abogado en libre ejercicio

Entrevistado # 2

Abg. Nury Vélez Zambrano

Gerente General Serprof S.A.S

Entrevistado # 3

Dra. Luisa Lopez Obando

Notaria Quincuegésima Segunda
del Cantén Guayaquil

Entrevistado # 4

Abg. Carmen Gissela
Cevallos Cedefio

Notaria Suplente Octogésima del
Cantén Guayaquil

Entrevistado # 5 Abg. Demetrio Daniel Funcionario del Registro de la
Molina Echanique Propiedad de Daule

Entrevistado # 6 Abg. Stiven Montero Abogado en libre ejercicio
Pacheco

Entrevistado # 7 Abg. Jorge Baquerizo Registrador de la Propiedad de
Gonzalez Machala

Entrevistado # 8 Vilma Dorinda Barba Registradora de la Propiedad de
Sanchon Guayaquil, encargada

Entrevistado # 9 Abg. Mario Baquerizo Gerente General de la Empresa
Gonzalez Publica Municipal de Vivienda de

Samboronddn

Entrevistado # 10

Abg. Ana Cristina Arreaga

Abogada en libre gjercicio

Elaborado por: Abg. Susana Reyes Naranjo

En este sentido, se procedié con la revision de las respuestas emitidas por cada
entrevistado y se elabord una capsula que contiene la informacion mas relevante de cada
una de ellas a través de una categorizacion por pregunta e identificando a cada

entrevistado por el nimero asignado en la tabla antes expuesta:

32



Pregunta / categoria

Entrevistado # 1

Entrevistado # 2

Entrevistado # 3

Entrevistado # 4

Entrevistado # 5

Finalidad de los registros

Dar publicidad de actos y
contratos relacionados a un
bien inmueble.

Brindar informacion sobre
bien inmueble.

Dar publicidad a
antecedentes de dominio y
gravamenes que recaen sobre
bienes inmuebles.

Dar informacion registral
sobre historial o tracto
sucesivo de bien inmueble.

Que el usuario conozca la
informacion de una
propiedad. Se da
cumplimiento con el
principio registral de la
publicidad.

Importancia de la
informacidn en certificados
de historia de dominio

Interesados en adquirir bien
pueden conocer informacién
sobre el mismo previo a
iniciar la negociacion.

Si es importante porque
brinda seguridad a las partes
que quieren iniciar una
negociacion.

Brinda seguridad a futuros
adquirentes de bien.

Es importante para la
actividad inmobiliaria puesto
que se brinda seguridad
juridica y se emite un criterio
si el bien inmueble puede ser
enajenado hasta la fechay
hora del certificado de
dominio.

Para constatar que lo que el
vendedor ha prometido
enajenar no tiene
impedimento alguno.

Diferencia entre causas
permanentes y transitorias
- Anotaciones de negativas

de inscripcion

Posibilidad en que la causa
que ha generado negativa
puedas ser subsanada o no

No existe diferenciacion en la
ley, pero los registradores
han categorizado segun
motivaciones de las negativas
que si pueden solucionarse
(transitoria) y las que no
pueden solucionarse
(permanente).

Las causas permanentes son
aquellas que no pueden ser
subsanadas y las transitorias
las que si pueden serlo por el
usuario a fin de alcanzar la
inscripcion inmediatamente.

La norma no es clara porque
no establece una diferencia
entre las dos causas.

La causal transitoria puede
subsanarse en cualquier
momento y caducan en dos
meses. La causas
permanentes no pueden
subsanarse ni por el paso del
tiempo.

Claridad del articulo 13 de
la Ley de Registro vigente

No es claro. Deberia
reformarse para establecer
procedimiento definitivo.

No es clara. Deberia existir
un reglamento donde se
detalle el procedimiento
derivado de la actividad

registral.

La caducidad que trata el
articulo 13 no es clara.

No es claray deja apertura a
interpretacion de cada
interesado.

No, ya que pueden ser
anotaciones en el repertorio
que pueden subsanarse
rapidamente.
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A pesar de que la negativa

Dependiendo del caso de la

La negativa sentada por el
Registrador de la Propiedad

Efecto juridico de las
anotaciones que vencen a
los dos meses

Si las causas son permanentes

informacion no seria tan

la publicidad de la

relevante.

Toda informacion
relacionada con bienes
inmuebles debe ser
informado por medio de los
certificados de historia de

dominio.

traba la inscripcion de un
acto o contrato, esta puede
ser revocada por juez
competente y ordenar su
inscripcion, por lo que darle
publicidad a la negativa es
una forma de alerta.

negativa, podria determinarse
si produce efecto juridico o

no.

por |
regist

ce

el
ni

siempre debera ser
publicitada en el certificado
de dominio u en otro similar
ya que es parte de la historia,

norma no es clara puesto que

significa que la negativa
queda insubsistente luego de

0 que en caso de que el
rador no lo haga constar
se estarfa dando un
rtificado inexacto. La

hecho que el Registro
egue lainscripcién no

dos meses.

Entrevistado # 7

Entrevistado # 8

Entrevistado # 9

Dar a conocer los movimientos

Entrevistado # 10
Revisar la informacion

Entrevistado # 6

Dar a conocer informacion a

cronoldgica o solvencia

Pregunta / categoria
Finalidad de los registros

Proporcionar informacion
sobre bien inmueble.

Dar publicidad a los contratos
y actos que trasladan el
dominio de bienes raices.

Es importante para el trafico

través de la publicidad formal
para garantizar seguridad
juridica inmobiliaria

Permite a interesado tomar

registrales de un inmueble y
dar seguridad juridica a los
actos.

Es importante a fin de revisar
que exista el tracto sucesivo y

de un predio.

Se conoce el tracto
sucesivo del bien
inmueble.

Importancia de la
informacién en certificados
de historia de dominio

Es importante porque
proporciona seguridad juridica
a los contratantes o futuros
adquirentes.

juridico inmobiliario por las
implicaciones legales que
pudiere tener el uso de los
mismos.

decisiones y actuar en base a la
informacién proporcionada.

que no exista ningdn tipo de
gravamen que impida la
transferencia de dominio. El
RP debe proteger el trafico
juridico inmobiliario.
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Diferencia entre causas
permanentes y transitorias -
Anotaciones de negativas de

inscripcion.

Las causas permanentes son
motivos que no podrian
subsanarse y las transitorias si
con el simple hecho de
cumplir con los requisitos
legales pertinentes.

En vista de la obsolescencia de
la ley de registro (1966), los
registradores han tomado
iniciativa de adoptar la figura
de notas devolutivas cuando
existen errores de forma
(subsanables) para evitar
imponer negativas de
inscripcion que solo se
presentan en situaciones
insuperables la que debe estar
fundamentada con precision y
claridad.

Causas permanentes son
aquellas que hacen imposible
lainscripcién y las causas
transitorias se da por aquellos
vicios que son subsanables y
que luego permite su
inscripcion.

Son opuestos, ya que las
causas permanentes estan
relaciona dadas con la
improcedencia del registro del
acto, mientras que las
negativas transitorias hace
referencia a la improcedencia
que tiene una duracion
limitada.

Todas las anotaciones
de negativas en muchas
ocasiones son
importantes para evitar
malos procesos de
inscripcion. Una causa
permanente no puede
ser subsanada a
diferencia de las causas
transitorias o conocidas
como devolutivas que
pueden ser subsanadas
como prohibiciones.

Claridad del articulo 13 de la
Ley de Registro vigente

La Ley no ha determinado un
procedimiento especifico que
deben realizar los registros de
la propiedad cuando han
alcanzado los 2 meses las
negativas.

La ley es acrdnica, obsoleta y
no ha sido actualizada.
Respecto al articulo 13 merece
una mejor y mayor claridad en
su procedimiento a través de
un Reglamento a la ley que no
existe.

Es claro el procedimiento de
las anotaciones y la negativa
emitida constituye un
instrumento de seguridad
juridica a favor del requirente.

Podria establecerse un proceso
para que en los RP se proceda
de igual manera,
principalmente respecto a
términos o plazos.

No esta totalmente claro
incluso para los
Registradores ya que
cada uno tiene su
interpretacion al
respecto.

Efecto juridico de las
anotaciones que vencen a los
dos meses

Efectos juridicos solo podrian
nacer de aquellos actos que
han sido aceptados para la

inscripciéon como producto de
la calificacion registral, los

otros actos no tendrian
relevancia en darles
publicidad.

Las anotaciones que vencen en
dos meses no forman parte del
certificado con historia de
dominio, solo se hacen constar
actos y contratos que han sido
declarados validos, por lo que
no tienen ningun efecto
juridico.

La anotacién permanente a
través de una accion judicial
podria quitarle esta categoria

por lo que se convierte en una
necesidad la publicidad
registral.

De no existir efecto juridico,
las anotaciones no deben
constar en el certificado de
historia de dominio, en caso
contrario, si deberfan constar.

Depende de la
situacion, sino surte
efecto juridico no
deberian constar, en
caso contrario, sf
deberia constar en el
certificado con el fin de
que sea de
conocimiento publico.
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Analisis y conclusion

Las entrevistas realizadas permitieron visualizar cual es la perspectiva que
tienen profesionales en libre ejercicio y funcionarios del Registro de la Propiedad
de diferentes cantones del pais, en relacion a los efectos y consecuencias que tienen
las negativas de inscripcion en el trafico juridico inmobiliario y sobre la concepcién
de la Ley de Registro vigente, especificamente respecto al articulo 13. En primer
lugar, se evidencid que la mayoria de entrevistados coincidieron en que la finalidad
de los registros es dar a conocer informacion sobre un bien inmueble y de esta

forma, garantizar el principio de publicidad.

Respecto a la importancia de la informacion en certificados de historia de
dominio se recalco en repetidas ocasiones que esta busca otorgar seguridad juridica
al usuario que tiene interés sobre un bien, puesto que a través de ella permite
conocer el estado del mismo y demés informacion que sea relevante y util al

momento en que este sea objeto de una negociacion.

En relacion a las causas permanentes y transitorias, los entrevistados
coincidieron en que las primeras se refieren a las que no permiten la inscripcién de
un bien por motivos que no son subsanables, a diferencia de las causas transitorias
que si pueden ser subsanadas. Respecto a si la Ley de Registro es clara sobre el
articulo 13, nueve de los diez entrevistados concordaron en que no lo es,
refiriendose a que el procedimiento no estd bien definido. Solo uno de los

entrevistados indico que si es clara la ley sobre el procedimiento que se debe seguir.

La dltima pregunta relacionada al efecto juridico de las anotaciones que
vencen a los dos meses fue la que mas difirié entre las respuestas, pues, existieron
criterios que apostaban a que, si las anotaciones no producian ningln efecto
juridico, no deberian ser publicadas, a diferencia de cuando si generaban efectos
juridicos debian ser publicadas. Otras posturas fueron las de que, en base al
principio de publicidad, todas las negativas debian ser publicadas, sea para mera

informacion o para alertar al ciudadano.

En consecuencia, es evidente que los criterios de los entrevistados
coinciden en que la Ley de Registro en relacion al procedimiento establecido para

las causas permanentes y transitorias no es clara y que, por ende, merece una
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revision y posible reforma. De igual forma, dentro de la informacién que
proporciond fue la posibilidad de que las causas permanentes no consten en la
historia de dominio, ya que no producen efectos juridicos, a diferencias de las

causas transitorias que si generan efectos juridicos.

En este sentido, podemos concluir que existe poca legislacion que regule
el tema planteado, lo que ha originado que el trafico juridico inmobiliario se vea
afectado por la informacion constante en los certificados de historia de dominio que
emiten los registradores de la propiedad, en vista de la falta de una norma que
proteja los derechos de los usuarios y lo cual ocasiona graves perjuicios econémicos
dentro de los negocios juridicos que tienen que ver con bienes inmuebles. La
Constitucion ecuatoriana es garantista de los derechos de las personas,
manifestando, que es un derecho de las personas recibir informacion veraz y

confiable de parte de las instituciones en forma &gil y responsable.

El Registro de la Propiedad desde el punto de vista institucional, tiene por
objeto la publicidad de todos los actos como son la trasmision, modificacion,
extincion del dominio y derechos reales de los bienes, asi como también la de
gravamenes y negativas de inscripcion, por lo que se considera a esta institucion
como el tnico medio para conseguir la publicidad de los derechos reales, dicho esto
es casi comun en todas las legislaciones estudiadas. También podemos decir que el
Registro de la Propiedad es un servicio publico, dependiente del Estado, que como
instrumento de publicidad debe garantizar las relaciones inmobiliarias, ya sea en la
inscripcion de todos los actos de constitucion, transmision, modificacion y

extincién de los derechos reales.

Estas relaciones juridicas pueden verse afectadas, cuando a falta de norma
expresa los registradores de la propiedad de los diferentes cantones han tenido que
interpretar a criterio propio el Art. 13 de la Ley de Registro y crear ellos mismos
procedimientos para llevar a cabo las anotaciones de las negativas. Como ya hemos
visto en las entrevistas realizadas, no existe una uniformidad de criterios referente
al texto de este articulo, situacion que termina siendo perjudicial para el trafico
juridico inmobiliario, no poder determinar, por ejemplo, cuales serian las causas

categorizadas como permanentes y transitorias.
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Ahora bien, hay negativas que no han sido subsanadas porque legalmente
no han podido convertirse en inscripcion como, por ejemplo, una negativa de una
prohibicion de enajenar, que no se convirtié en inscripcion porque el demandado
ya no era el titular del dominio del bien, a esta negativa se la podria categorizar
como “permanente”, pues no podria convertirse en inscripcion ni con el transcurso
del tiempo; sin embargo, a pesar de que esta negativa fue anotada hace mas de dos
afios, sigue dandose publicidad en el certificado de historia de dominio, porque a
criterio de ciertos Registradores de la Propiedad en el certificado debe constar todas
las situaciones juridicas por las que haya pasado el bien, pero en la practica la
publicidad de este tipo de negativas que no surten ningun tipo de efecto legal
unicamente atrae desconfianza entre los interesados que desean adquirir o hipotecar

un inmueble.

Hasta que no exista un procedimiento claro sobre qué debe realizarse
cuando las negativas de las que trata el Art. 13 de la Ley de Registro alcancen los
dos meses que producen su caducidad y a pretexto de que no exististe norma legal
clara sobre las anotaciones permanentes y transitorias, se seguira perjudicando al
tréfico juridico inmobiliario, sin que estos perjuicios tengan responsables, por el
solo hecho de no estar descritas en ley o por esta carecer de un reglamento. La
Constitucion de la Republica del Ecuador garantiza a las personas el derecho a la
informacion y en recibirla de manera veraz, real, confiable, oportuna, agil y segura

de parte de las instituciones.

Hay ciertos juristas que expresan que al eliminar las negativas de
inscripcion del certificado de historia de dominio se estaria dando una informacion
inexacta, sin embargo, se debe tener en consideracion que la exactitud estos
certificados la tienen en el dia, hora y minuto en que son emitidos por el registro de
la propiedad, es decir, que si el dia de hoy a las 10 horas se emite un certificado
donde se puede corroborar que un determinado bien inmueble no tiene gravamen,
alas 10 horas 15 minutos podria estar ingresando al registrador de la propiedad una

prohibicion de enajenar que grave al inmueble.

Con esto demostramos que la “exactitud” de los certificados de historia de
dominio no es prolongada, puesto que la misma puede ser interrumpida con

cualquier acto que se presente en el registro para la inscripcion. Es decir, que si
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bien es cierto los certificados de historia de dominio son documentos que contienen
informacion relevante para los negocios inmobiliarios y de cierta forma sirven
como medio preventivo para el tercero interesado, en la practica siempre existira
un espacio de tiempo de incertidumbre, desde que se emite el certificado hasta que
se formaliza la transferencia de dominio y no por aquello el trafico juridico
inmobiliario se ha paralizado, pues en estas situaciones juridica prima el principio

de buena fe entre los contratantes.

Por todo lo expuesto, seguir dandole publicidad a una negativa de
inscripcion que ha caducado y que es categorizada como permanente, Unicamente
representa una traba en el mercado inmobiliario, mas aun, cuando el articulo de la
Ley de Registro que trata sobre aquello se presta para que los Registradores,
Notarios y Abogados involucrados a estos temas, estructuren cada uno un criterio
distinto, haciendo que la solucién al problema se entorpezca y el usuario caiga en
un sinnimero de tramites a fin de poder darle seguridad al tercero interesado en
adquirir el bien, ocasionandole un perjuicio econdémico al usuario o en ciertos casos

destruyendo la negociacion.

Recomendaciones

1. En primer lugar, se recomienda que la Ley de Registro sea revisada en su
totalidad ya que se trata de una norma vigente desde los 60°s y que no ha
tenido mayor reforma en los ultimos afios, por lo que pudieren existir
lagunas normativas, conflicto entre normas u otro problema de
interpretacion que afecte a la préctica del derecho registral inmobiliario.

2. Se sugiere que, adicionalmente, se evalle la posibilidad de emitir un
reglamento a la Ley de Registro, en el que se establezcan de forma detallada
los procedimientos que se derivan de regulaciones determinadas en la Ley,
con la finalidad de contar con un instrumento que proporcione mayor
informacion sobre estos, de tal forma que el criterio para la aplicacion de la
ley se encuentre unificado y, por ende, no quede sujeta a criterio de cada
Registrador de la Propiedad.

3. Respecto a las negativas de inscripciébn por causas transitorias y
permanentes, se recomienda que, en primer lugar, se diferencie el concepto

de ambas y cuando debe aplicarse la una o la otra. Esta distincion podria
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estar definida en la ley o en reglamento. De igual forma, debera
especificarse si para cada una se consideraran casos que estén expuestos de
forma taxativa o si corresponde su aplicacion de acuerdo a criterios
establecidos. Por dltimo, debera constar que las negativas por causas
transitorias 0 permanentes deberan ser motivadas por el registrador de la
propiedad en todos los casos.

Por Gltimo, con la finalidad de precautelar el trafico juridico inmobiliario y
no vulnerar ningun principio del derecho registral — sea el de publicidad o
tracto sucesivo — las negativas que se registren por causas permanentes
podrian prescribir en el plazo de un afio, en vista que, al no poder ser
subsanadas, no producen ningun efecto juridico y por ende, no seria
necesaria mantenerlas en el registro, a diferencia de las causas transitorias

que si podrian ser subsanadas y en consecuencia si surten efectos juridicos.
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Apéndices

Formato de entrevista y entrevistados

1. A su criterio ¢Cudl es la finalidad que tienen los Registros de la Propiedad
al emitir el certificado de historia de dominio?

2. ¢Por qué considera que la informacion constante en los certificados de

historia de dominio es importante para el trafico juridico inmobiliario?

3. Respecto a las anotaciones de las negativas de inscripcion en el libro de
repertorio que realizan los registradores de la propiedad ¢Cuél cree usted
que es la diferencia entre las causas permanentes y las causas transitorias
que impiden se practique la inscripcién segun el articulo 13 de la Ley de
Registro?

4. ¢Cree usted que la Ley de Registro vigente es clara con respecto al
procedimiento que se debe realizar cuando las negativas a las que hace
referencia el articulo 13 han alcanzado los 2 meses que produce su

caducidad?

5. ¢Considera usted que aquellas anotaciones que vencen a los 2 meses y cuyas
causas se consideran permanentes surten algin efecto juridico al darles
publicidad por medio de los certificados de historia de dominio que emiten

los Registradores de la Propiedad?
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RESUMEN/ABSTRACT (150-250 palabras):

La norma no determina el procedimiento que deben seguir los Registradores de la Propiedad una vez de haber caducado las negativas de
inscripcion que trata el articulo 13 de la Ley de Registro del Ecuador, y, por ende, no existe un criterio juridico uniforme respecto a si
corresponde eliminar dicha negativa del historial del dominio, o, si en su defecto, se la mantiene bajo cierto criterio. En este sentido, el presente
trabajo tuvo como objetivo analizar la responsabilidad que deriva de las negativas de inscripcion en el trafico juridico inmobiliario y sus
consecuencias en la practica, con la finalidad de presentar alternativas de soluciones a la problemética expuesta y definir un procedimiento
claro al respecto. El presente trabajo tuvo un enfoque cualitativo y usé como herramientas principales el analisis documental y entrevistas
semiestructuradas individuales dirigidas a los tres grupos de actores sociales que se ven inmersos en la problematica. Concluido el proceso de
investigacion, se demostré que existen varios criterios respecto al procedimiento que se debe seguir una vez caducadas las negativas, lo que
generan dificultades en el sector inmobiliario. Luego del analisis realizado, se propuso como alternativa de solucién, una reforma al articulo
13, y la elaboracion de un manual de procedimiento en el que se defina cual es la ruta a seguir para todos los Registradores de la Propiedad
una vez que hayan caducado. Asi mismo, se propuso que se vuelva algo automatico y sistematico, con la finalidad de no generar perjuicios

dentro de los negocios inmobiliarios.
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