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RESUMEN

Teniendo en cuenta que el fin especifico esta esalacion al conflicto de interés
causado por el asunto de las particiones a lalveimando incertidumbres con relevancia
juridica efectivizando aquellos derechos sustaesjatonsecuentemente lo que se
pretende en lo juridico es el logro de una pazasdeicual es considerada el fin abstracto

del ordenamiento adjetivo.

Puesto que la posesion efectiva da a los heredediass comparecientes al momento
de notariarla y registrarla sin realizar un exameavio a la legitimidad de los supuestos

herederos se queda sin piso el vinculo de parentede matrimonio del causante.

La accién de venta de derechos comprendida enyladaala: “Ninguno de los
coasignatarios de una cosa universal o singul& ebligado a permanecer en la
indivisiéon; la particion del objeto asignado podii@mpre pedirse con tal que los

coasignatarios no hayan estipulado lo contrario”.



SUMARY

Given the specific fin is in Dar Solution to Confliof Interest Caused by matter of the
partitions at once eliminating uncertainties Thasaking effective legal relevance
substantial Rights; consequently the aim is legahchieving social peace , which is

considered the fin abstract adjective order.

Because the actual possession gives the heirsose thppearing when notarized and
record without a prior to the legitimacy of heissamptions exam family relationship or

marriage of the deceased runs out flat.

The action is comprised sale of rights which stdfédene of the coassigns a universal or
singular thing to be compelled to remain in undadgpartitioning the assigned object

you can always be ordered so that the co-assingsra specified otherwise.”



TEMA.

“LA REGULARIZACION DE LOS BIENES INMUEBLES INDIVISCs QUE SE HAN

VENDIDO COMO DERECHOS Y ACCIONES HEREDITARIOS”



CAPITULO |

INTRODUCCION.

EL PROBLEMA

IRREGULARIDADES CON LOS BIENES INMUEBLES INDIVISOS QUE

SE HAN VENDIDO COMO DERECHOS Y ACCIONES HEREDITARIO S

Mundialmente y a nivel latinoamericano existe urreapramiento en la
evolucion judicial, la humanidad debe ajustarse omeal donde lo que se
interprete y practique juridicamente se cumplabakdad beneficiando a quienes
tengan la necesidad. El cadigo civil habla de wtesion de bienes por motivo de
fallecimiento, el cédigo de procedimiento civil en tercer y cuarto libro. Los
efectos legales en una indivision dentro de dereghacciones hereditarias donde
casi siempre hay inmuebles indivisos en derecheditario puede ser este uno de
los cényuges sobrevivientes 0 ya sea porque undosieherederos muestre
desacuerdo para la particion o en su defecto lsidiv hereditaria es ejecutada
verbalmente; y con medidas y linderos que ellosnmosslo hacen sin participacion
de la autoridad competente y de esta forma hauaiizion de los bienes inmuebles
sin tomar en cuenta o prevenir las acciones legales conlleva la debida

formalidad en esta clase de actos.



Aqui quienes heredan, dan en venta los derechoscipngs, que permite
actualmente el Cddigo de Proceso anteriormentegBaik Procedimiento Civil.
Lo cual se trata de dar en venta los derechos wreEx no especificando las
linderaciones, es decir se describe el terrencen immueble indiviso sin ubicar
medidas ni las linderaciones, solo los derechostatetno total el mismo que
posiblemente se repartird. Comprender exactamenit@gortante para el tema,
lleva mayor énfasis es que en realidad culminactl de transmitir bienes en
herencia, debido que actualmente termina una caladniormada por los
favorecidos de una herencia, entidad juridica migjua es conocido como

Sucesion.

La finalidad de la Constitucion de la Republica Belador actual trata de
moldear unos habitantes con nuevas visiones itadds en concientizar en todas
sus formas de manera general la patria Ecuatoftzsta.se debe a que la posesion
efectiva de las personas que comparecen en ehiegsla legalizarla no efectian
una inspeccion o analisis para probar si se tratéosl supuestos herederos o
legitimos herederos quedandose en el aire los leiade familiaridad, o la
sociedad conyugal del difunto a los familiarestlegis, reales herederos, deja la

totalidad entre dicho a los derechos sucesorios.

La division hereditaria realizada mediante la weecion de la autoridad

competente y aquellas divisiones que realizandosderos que siempre debaten la



proporcion hereditaria que les corresponde o dejeodresponderles dejadas por
los difuntos duefios de los bienes inmuebles erutdisgin la participacion de la

autoridad competente sin tomar en cuenta las aeziegales, induciendo discordia
hogarefa, enfrentamientos que resultan en varsmscaemediables, obstruyendo
el mandato de las leyes, de esta manera abrunaagidm escala los tribunales de
la judicatura con procedimientos a causas de Issalerdos de intereses que

priorizan estos casos, las cuales inicialmenteguosiér evitables.

OBJETIVOS

OBJETIVO GENERAL

Dar a conocer sobre la regularizacién de los biemaaebles indivisos que se

han vendido como derechos y acciones hereditarios.

OBJETIVOS ESPECIFICOS:

o Examinar y relacionar varias jurisprudencias almwendial con el

afan de lograr un orden juridico similar en el Pais

o Informar sobre el tema al personal que labora &elgistraduria de la

Propiedad del Canton Rocafuerte.



0 Hacer hincapié en la division de bienes inmuebézsditarios para la

venta de derechos y acciones.

o Disefar una propuesta para que en la RegistradieieaPropiedad del
Canton Rocafuerte disminuyan controversias e iediien las ventas

de bienes inmuebles como Derechos y Acciones.

BREVE DESCRIPCION CONCEPTUAL.

La venta de derechos y acciones se refiere a lpomidn que posee un
individuo en un bien inmueble que fisica y realmemb estd dividido o,
especificamente, se trata de la cuota de biengsto8ace cuando existen varias
personas dos o mas que tienen derecho sobre elontiEan inmueble. En el
mencionado caso encuentra frente a una forma deegax, lo cual regula el
Caddigo Civil El Art. 1841 del Cdédigo Civil, sefialgue “La cesién a crédito
personal, a cualquier titulo que se haga, no teafiréto entre el cedente y el
cesionario sino en virtud de la entrega del titul®’ sea que es contrato es
especificamente real, porque la cosa materia deganse refiere al titulo el mismo
gue en sus anotaciones hace constar el traspagerdeho de lo contrario la cesién

no tendra valor.



Un traspaso de derechos es aquel documento o, télicual simboliza el
derecho que ha sido cedido, con la entrega delndeato o titulo no existe cesion
de derecho, el dominio o la propiedad de los de®gersonales no se transfiere
tan solo por efecto de poseer en las manos losatosi titulos, este se efectta por
la entrega del titulo que acredita esos derechms.|&€sefialado se puede recalcar
que la cesion se realiza por escrito y requierensoidad notarial y registral para
que se convierta en un titulo, recomendando qaefesha sea via contrato pues
ésta puede ser a titulo oneroso o gratuito, y sinesoso se asimila a la compra
venta y se refiere a la gratuita existe una domaeidtre vivos aplicando las

respectivas normas de esta figura juridica.



CAPITULO Il

DESARROLLO

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

ANTECEDENTES

Acorde a la mdltiple variacion que puede palparsteiedad del estado
Ecuatoriano tanto en el ambito juridico como easglecto social, imperiosamente
se puede precisar en qué proporciones gradualesdeh legal consuma su
intencion o proposito. Teniendo en cuenta el privp@specifico esta en solucionar
la contrariedad en interés para anular toda dudaledesl ambito juridico,
efectivizando la legalidad de la materia; seguidamé&atando de alcanzar calma
dentro de la sociedad juridicamente, estimando &sfan abstracto del orden
adjetivo. De acuerdo a las pretensiones plantepgapropone esta tesina proyecta
esclarecer particularmente el objetivo del procéstimo al comprar derechos y

acciones que se tratan de la indivision de algén imimueble.

Procedimiento que se trata del caso supuesto @melin coasignatario da en
venta o0 cesion su cuota hereditaria a una perseswdocida gozara esta persona

legalmente el mismo privilegio que quien dio entaemcesion, podra solicitar una



particion y actuar en este acto, 0 sea que laavéatderechos y acciones, se

determina en las leyes del Ecuador.

Descripcion del Objeto de Investigacion

El principal objetivo de esta investigacion es darconocer sobre la
regularizacion los bienes inmuebles indivisos sgidan vendido como derechos
y acciones hereditarias para ello necesita comstata escrituras que se hayan
inscrito en la Registraduria de la Propiedad det&@aRocafuerte de la Provincia
de Manabi en el afio 2015. Teniendo en considerdipresencia de la legalidad
con el objetivo principal de reglamentar y dar vélaciendo respetar los derechos
ciudadanos. El fondo de la tesina que se elabargpmEnde intereses de suma
importancia para el logro de entendimiento y aplima de lo que concierne a la
tematica planteada, encontrandose ordenada casipreen su estructura tomando

en cuenta las estipulaciones especificas definidas.

PREGUNTA PRINCIPAL DE LA INVESTIGACION

¢, Como la Regularizacion de los bienes inmueblgsisud que se han vendido
como derechos y acciones hereditarios, puedan tgamaiseguridad juridica y

traspasos?



VARIABLES E INDICADORES

VARIABLE INDEPENDIENTE

Regularizacion de bienes inmuebles indivisos qiaeerzendido como derechos

y acciones hereditarios

VARIABLE DEPENDIENTE

Seguridad juridica y traspasos

TERMINO DE ENLACE

Garantizar

INDICADORES

Regularizacion

* Inmuebles como cuerpo cierto
* Indivision

= Ventay traspasos

= Derechos y Acciones

= Garantia

» Seguridad Juridica



PREGUNTAS COMPLEMENTARIAS DE LA INVESTIGACION

v ¢De qué manera regularizar los bienes indivisoshguesido vendidos
como derechos y acciones de bienes hereditarios?

v ¢Como dar a conocer a las personas que se le hdidoelerechos y
acciones para que realicen el tramite ante laidabrespectiva?

v' ¢ De qué manera se puede simplificar los tramites?

v' ¢ Qué papel o que rol tendran os notarios y lo®fien esta regularizacion
de los bienes indivisos?

v' ¢ Silos derechos y acciones que ya no se puedderyeuie pasara con los
demas bienes?

v ¢En qué sentido regularizara la no venta de deseglagciones de bienes
inmuebles?

v' ¢ De qué forma se garantiza la seguridad juridida de venta de derechos
y acciones?

v' ¢ De qué forma la regularizacién de los bienes itrhesandivisos aportara

para el bienestar de un canton?

FUNDAMENTACION TEORICA.

Antecedente de Estudio

Legalmente,el hecho de vender bienes hereditarilmgra definirse con

puntualidad en el Régimen Sucesorio a manerfadgnentacion de valores o



bienesconcretos de aquellos que se hallan en un registboman parte de una

herencia, realizada individualmente a los que coagas como retribucion de los
haberes, de acuerdo a cada escritura. Conformeiseiona anteriormente esta el
proceso de una particion de bienes dejados endiamonde el juicio al tratarse de
Tramite Especial posee un poco de complejidad,r@réaadose establecido dentro
del Codigo de Procedimiento Civil, dejando percilpire se trata de un tramite

extenso y duradero.

Existen mandatos que conducen al juicio o traméealticion que permiten
seguirse dentro de juicios ordinarios lo mismosatesoran su original proceso al
amparo fundamentado en el Codigo de Procedimieivib &t. 395 y articulos
consecutivos. La presencia de la Ley de Registteedas es esencial para efectuar
una sucesion de bienes inmuebles existentes eRedgistros de la Propiedad se
confirma lo fundamental al darse a conocer si elsaate ha dejado derechos
recaidos en bienes inmuebles que constan en ebtRegiquienes heredan al
instante de tomar las acciones que les corresparateen el riesgo de perder o
encarar problemas si el causante descuido el hiRegistrar a nombre propio

los derechos que le correspondian sobre los biemegebles.

Resulta imprescindible iniciar comprendiendo qudaal momento de tratarse
de una “condicion o etapa indivisa”, en que ensuwesion exclusivamente no se

muestra en razones de un deceso, también antamia da sucesos judiciales.



Encuentra una situacion indivisa en el momentowenvarios individuos ya sean
dos o mas, tengan derecho de cuota en el mismero dicosa, es de vital
importancia para su presencia la legalidad deatiformen parte de una naturaleza
analoga. La afluencia de diversos herederos proaluemecimiento del duefio de

la cosa una situacion indivisa relativo al bien gogloba el cuerpo hereditario.

La particion procura dar por terminada dicha situgcasignandoles a todos los
beneficiarios los bienes que le pertenecen por ctereHay indivisiones
clasificadas a titulo universal y singular, pertana copropiedad en el momento
que se trata de algo singular recayendo sobrentpulsiridad, pero si recae en la
cosa universal, se denomina comunidad. Se consdergial tomar en cuenta la
apreciacion del Cddigo Civil, a la indivision se daserva simplemente como
“Estado de transicion dirigido hacia un dominioivdual” el cual es considerable
mantener por un pequefio lapso de tiempo, util g@rana asignacion correcta del

bien inmueble de acuerdo a los derechos cuotatie@sda comunero.

Durante el tiempo que los bienes se encuentrenigodi los herederos poseen
un derecho de cuota sobre la indivision, el cuarsmientra sobre la totalidad de la
masa hereditaria, por ende luego de la particiénce®ta ideal y abstracta se
radicara en bienes determinados. El hecho de vemelerchos y acciones se
interpreta como: “Ningun coasignatario tiene laigddion de mantener acciones

indivisas; se puede solicitar la particion de lasacesiempre y cuando los



coasignatarios no hayan acordado lo contrario.”qie es definido como lo que

corresponde a los coasignatarios solicitar daritérml estado de indivision.

SITUACIONES QUE IMPIDEN EL EJERCICIO DE LAACCIOND E

DERECHOS Y ACCIONES DE LOS BIENES INMUEBLES INDIVIS OS.

“Puede solicitarse siempre y cuando los coasigioataio hayan estipulado lo
contrario” y luego indica que la indivisibn no peeelstipularse por mas de cinco
afios, objetando que al cumplir el lapso de tiengtip@ado puede renovarse lo
pactado. Dado el suceso en el cual se haya est@pulza indivision por un lapso
mayor de cinco afos, se presenta una sancion qgetmoen que lo pactado exige
Gnicamente respecto a los primeros cinco afos,doutnanscurra este tiempo
cualquier heredero puede solicitar la particidérgual da a entender que exceder el

lapso de tiempo les es inoponible.

“Art. 1338.-Ninguno de los coasignatarios de ureaamiversal o singular estara
obligado a permanecer en la indivision. La partictiel objeto asignado podra
siempre pedirse con tal que los coasignatariosagarhestipulado lo contrario. No
puede estipularse proindivision por mas de cinasgfiero cumplido este término

podra renovarse el pacto.”



“Art. 1341.- Si un coasignatario vende o cede sataca un extrafio, tendra éste
igual derecho que el vendedor o cedente, para laguirticion e intervenir en ella.”

Leyes Ecuatorianas. Codigo Civil, Suplemento — RegiOficial N° 46. (2005)

“Art. 1342.- Si falleciere uno de los coasignataigespués de habérsele deferido
la asignacion, cualquiera de los herederos depési& pedir la participacion; pero
formaran en ella una sola persona, y no podrarn sbra todos juntos o por medio

de un procurador comun.”

Leyes Ecuatorianas. Codigo Civil, Suplemento — RegiOficial N° 46. (2005)

“Art. 1344.- El juez de lo civil del domicilio dalpersona de cuya sucesion se
trata, sera competente para realizar la particidicial de los bienes del causante.”

Leyes Ecuatorianas. Codigo Civil, Suplemento — RegiOficial N° 46. (2005)

“Art. 1345.- Si todos los coasignatarios &ren la libre disposicion de
sus bienes y concurrieren al acto, podran Hagearticion por si mismos.”

Leyes Ecuatorianas. Codigo Civil, Suplemento — RegiOficial N° 46. (2005)

Si bien el fin de la ocupacion juridica radica edexecho de las propiedades, el
derecho es confundido con la cosa (debido a lasnsas atribuciones de la
propiedad). En esto al momento de vender la pragisdbre una cosa. Respecto a
los derechos restantes (no propiedad y que seasfdréoles), como derecho de

modo intangible se dispone de ellos, el derechoeaky sobre inmueble, si



ejemplificamos un usufructo, por ser el usufruatoderecho, es algo incorporal
susceptible de transferencia o transado. De esle muaen realiza una adquisicion,
evidentemente adquiere solamente el usufructoy(geace de un inmueble pero no

su disposicion, ya que ésta aun le pertenece al praghietario).

Generalmente al momento de comprar o transfergotiers reales, generalmente
es regla, lo que estd comprando son los dereclatessriémitados sobre el bien
inmueble, es decir adquiere facultad sobre la ¢(@see y uso), o puede darse el
caso de la universalidad o parte de esta (herempeiajle permitir a que se adquiera
el bien inmueble o una parte de él, etcétera; maee@sente hay que dejar claro, que
aquel titulo que el Coadigo Civil ha destinado gar@esion de Derechos, lo cual se
debe comprender en sentido de Cesion de “Créditosnativos” (trata la
clasificacion de titulos valores, que es diferet@iale créditos a la orden y al
portador), y no como la alusion a “derechos pergsha créditos definidos por el

mismo Caodigo.

Teniendo en consideracion que la Ley se halla ptesmn el fin primordial de
normar y dar a respetar los derechos de los inatdgidse incluye en una paradoja
el hecho de que un tramite de bienes hereditalees una duraciéon de mucho
tiempo en afos permitiendo a los individuos siprgpiedad de los bienes que les
asiste por derecho aquellos que eran pertenenaiaukante, por tanto es de suma
importancia y muy necesario reformar el Codigo IC&on bases al presente época,

cabe mencionar y adaptar los tramites de indivisiés claro y eficaz con quienes



administran la justicia actualmente, desempefiandmos de autoridades
competentes en unidades judiciales de la familigemnifiez y adolescencia del

Ecuador.

Debido a su inocencia juridica en conjunto conxqegencia inicial, se puede
observar los procesos de Particion dilatados, cebaguede transmitirse por acto
entre vivos (cesion) o por causa de muerte (sutesiBn principio son
transmisibles todas las acciones, pero algunas Borl en razon de que protegen
un derecho personalisimo que solo puede ser regtapwa su titular. En el articulo
1338 inciso 2 del Codigo Civil, dice lo siguientel tomprador de una cuota de la
cosa singular que es parte de los bienes de umsiéncno podra demandar la

particion de ellos.”

La estipulacion de plazo para la indivision deteiague “no puede estipularse
proindivision por mas de cinco afos; pero cumpédte término podra renovarse
el pacto.” El motivo de una Particion es lo quepsapio nombre indica una
Particion de bienes de una coleccion compleja tissapie se encaminan a dar un
final a los estados indivisos a través de unadagidn y la propia distribucion en
lotes o partes del bien inmueble poseido en prasidn entre todos los
coparticipes, partes que tengan proporcion cateedcho cuotativo de cada uno
estos. Se dan las particiones dando fin a unaigidivmediante la distribucion y

adjudicacion de los bienes a todos los heredeapoprionales de sus cuotas, en el



instante de la muerte o fenecimiento del causanjgraduce la indivision de su

patrimonio.

En la Republica Bolivariana de Venezuela se detemue El articulo 506 del
Caodigo de Procedimiento Civil establece que “Lasggsatienen la carga de probar
sus respectivas afirmaciones de hecho...”, es dgaraquél que afirma un hecho
tiene que probarlo, para que su alegato no sedsmesinfundado.

BREWER - CARIAS, ALLAN, (1993) El control concentta de la

constitucionalidad de las leyes, Juridica Venezolan

En el vecino Pais Colombiano la Ley 29 del afio 08Ptratarse de una ley de
gran extension se puede mencionar el libro IlGdigo Civil desde sus articulos
1008 hasta 1442, se encuentran establecidas kxse&tiereditarias de la sucesion.
Mencionado esto se puede ejemplificar que losdialtes antes del mes de marzo
del afio mencionado al inicio de este parrafo cudmite de sucesion no ha sido
realizado, toman para su aplicacion la Ley numérdel afio 1936 la cual sefala
principalmente que los hijos extramatrimonialembalos asi en esa época, recibe
en herencia solo el cincuenta por ciento de laachereditaria que le pueda
corresponder a uno de los hijos matrimonialesrodios hijos legitimos.

CAMACHO AZULA, JAIME (1993). Manual de Derecho Pesal civil, tomo

[ll, 2da edicion. Temis, Bogota.



La manera que tradicionalmente tienen de realimadquisiciones es preferible
cuando las personas a intervenir se encuentrag,\deda parte causante o de quien
fallece a la parte heredera o quien hereda, sesiacesion, cuando el sucesor posea
el derecho de recibir en herencia por la Ley 29982 o por un testamento que
otorga un testador mientras esta vivo siempre gamaea otorgado validamente y
se encuentren conforme a la Ley las asignaciorstanmentarias, o sea, estan
asignadas correctamente. (Cuando un testamentoe nensuentra elaborado

correctamente se realiza la impugnaciéon del mismo).

En el Pais de Centroamérica especificamente Mésicel Ordenamiento
Procesal se puede mencionar desde los articul@shEkta 1169 donde se refieren
al interdicto de la adquisicion de la Posesion Higaga y esencialmente en estos
se realiza el acto de proteccion al abintestatcarabién llamado heredero
testamentario para poder proceder con un reclanemEsesion de bienes dejados
en herencia contra los que no poseian a titulassdfuctuarios o duefios, en el
caso de que no existiere una Albacea ni conyugeegoiente se puede suponer
que debe seguir en la Posesion de los bienesrtib focial de un matrimonio.

BREWER - CARIAS, ALLAN, (1993) El control concentta de la

constitucionalidad de las leyes, Juridica Venezolan

Al acreditar los derechos de los herederos a trdeds informacion testimonial
0 comuUnmente denominado testamento en caso de&htesi no se ha realizado

la declaracion de los herederos aun, o si ya falkzeela esta y a traves de ello, la



autoridad competente es decir un juez concede daspgm a los herederos sin
perjuicio de terceros, ademas ordena inscribit Begistro Publico de la Propiedad
correspondiente, también la publicacion por edieto$a prensa escrita diario de
mayor circulacion y en el boletin judicial, a cags@ se pueda presentar cualquier
persona que no esté de acuerdo o intervenga coniadtor en el plazo de

sesenta dias a partir de la primera publicacion.

En caso de no haber oposicion, el Juez o autoridacpetente realiza la
confirmacién de la Posesion de quien ha heredadeeda Resolucion, de acuerdo

al articulo 1161 del Cddigo de Procedimiento Cigente anteriormente, las

causas siguientes: “l.-. Que no se pueda adméspues de dictada, reclamacion
alguna contra la posesion dada; Il.-. Que solo gadjue se crea perjudicado, la
accion de propiedad; lll.-. Que si se intenta estafinue disfrutando la posesion,

durante el juicio, la persona que la hubiere obitehi
Garantia a la tutela jurisdiccional prevista emriculo 17 de la Constitucion

Politica de México, sus alcances.

ROL DE LA PARTICION

La particion nace por la muerte del titular del dumpuede ser de uno o de otro
conyuge o de ambos, si es de uno de ellos el cérsalyeviviente de acuerdo a la
Ley heredaria el 50% de los bienes y el restante Ipa demas herederos, donde

Su ejecutoria de reparto tendria dos parametrgstirelero con la aceptacion de



todos y cada uno de sus herederos donde pasafaunasparticion extrajudicial
que implica un reparto voluntario, donde su figurédica se torna mas facil debido
al entendimiento de todos sus coherederos tenianekira legislacion ecuatoriana

medios mas rapidos para poder hacer la particion.

Como es la particion de los Gobiernos AutonomoscBmsalizados de cada
cantén, las notarias y las registradurias, el pamametro es el mas dificil y
conflictivo, donde nace, crece, se reproduce la@aealel problema motivo por el
cual se realiza la presente investigacion, losdeeos cuando no se ponen de
acuerdo en la particion ya sea esta por la sitna@ografica donde le toca su parte
0 sea esta por las medidas o por zonas que solegiadas refiriéndose a estas
por carreteros o calles adyacentes o por sequi@s, pozas, y hasta presas y

represas que favorezcan o defavorezcan a unagueropiedad partida.

He ahi donde se crea el problema y esta heredadadan a la division judicial,
donde las normas legales de nuestro pais la resuebn un litigio que conlleva un
tiempo exagerado por la sencilla razon de que sesita hacer el inventario y
demas solemnidades que requiere el proceso, astad# particion requiere de que
uno o los herederos propongan a un juez de lo @iluna demanda la divisiéon
judicial de la misma, la particularidad y el prohke de este acto implica gasto
tiempo y dedicacion llevarlo a efecto, es por esiEOn que ninguno de los

herederos se atreve a realizar esta clase de pedid@les permaneciendo estas



indivisas por afos, es ahi donde nace la ventedelibs y acciones que la ley
permite y es la que ocasiona los problemas exeseatt la mayoria de los bienes

inmuebles del pais

LA INDIVISION Y SU CLASIFICACION

La indivision es un estado en el cual tienen derearios herederos sobre el
mismo bien, se muestra un bien indiviso al mometd fallecimiento del
propietario de un bien que constituye la masa fteréa la indivision se clasifica
en la indivision a titulo singular y la indivisi@ntitulo universal, cuando los bienes
indivisos recaen sobre la cosa singular esto v@rasponder a coopropiedad, en
cambio si esta va sobre la universalidad serd demolm comunidad, en la
indivision cada heredero posee el derecho sobrecuota de el bien o bienes
indivisos, pero el derecho no determina el biea pdrte del bien sino la masa

hereditaria en su totalidad.

VENTA Y TRASPASO DE INMUEBLES

La legislacion ecuatoriana tiene como principioaggahla venta de los bienes en
este caso de inmuebles que no es otra cosa quatrato entre dos 0 mas personas
gue se obligan la una a entregar la cosa y laaatea o pactado por la cosa vendida,
contrato estos que tiene formalidades legales gunplir para su correcta y debida

legalizacién donde la registradurias de la proglefleega un rol importante dentro



de la seguridad juridica que conlleva las estrintadidas con la propiedad y sus
compromisos financieros de los que tuviere, es dee con el certificado de bienes
que solicita el vendedor este debe ser expedidelgegistrador con total amparo

en las leyes y con lo que consta dentro de losvarglgue reposan en sus oficinas.

Esto da lugar a que una vez, después de haberidonmpiias las formalidades
legales estipuladas en el contrato lo referido raoiteente debe ser elevado a
escritura publica y posterior de esto ser registsa@notado en la base de datos que
posee el catastro de los GAD municipales, esto @mstituye el traspaso legal y
en debida forma hacia la persona que constan eonélato como comprador el
mismo que sera el responsable de poder manteropiedad con los debidos
pagos de impuesto que les exige la Ley, y a lgpeder hacer transacciones que la

Ley le permita como: compraventa donaciones hiasteesiones etc.

REGULARIZACION DE DERECHOS Y ACCIONES

En el Ecuador existe una cantidad inimaginablerdpipdades indivisas por la
venta de ciertos herederos como derechos y accginague la persona que los
adquiere tenga un criterio juridico de la magndabtproblema que esta comprando,
gue en muchos cantones del Pais violando preckgales venden estos terrenos
como cuerpo cierto sin antes haber sido repartedalki el malestar a nivel nacional

de estos bienes, ya que los mismos no sirven patascfiguras legales como por



ejemplo la hipoteca porque en realidad lo que camps una parte del todo que

aun no esta dividida, es por eso que es indispknkategularizacion.

Reformando la ley donde estos terrenos que yariugndidos y que no estan
regularizados se han inscrito bajo la realizac@&nml procedimiento como cuerpos
ciertos para que los mismos tengan las prebend#s ldey, gran parte de este
problema dentro de las investigaciones realizadaggne de los técnicos de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales desconocen o poseen
bajos y hasta escasos conocimientos lo mismo gue tina incidencia negativa en
la interpretacion porque con dificultad logran iptetar de una manera erronea lo

gue contiene un certificado de bienes.

Esto se debe a que la mayoria de los técnicos rgséap sus servicios en las
municipalidades son ingenieros o especialistas &rea civil su area es el manejo
e interpretacion de construcciones por lo aunqueasgen conocimientos en el
area legal; es por esto que es menester ahoras|@AD Municipales tienen la
administracion de los registros, prioricen la cawadion tanto con el registrador,
el area del departamento de avallo y catastralgpgdrtamento legal para inducir
a esto a que se tome una sola linea de conduptsgifisamente sobre la venta de
los derechos y acciones donde esta clase de téatesmembran terrenos que no
han sido anteriormente divididos por lo que ellesuiren en faltas graves con

consecuencias legales impredecibles.



METODOLOGIA

MODALIDAD:

La investigacion es de modalidad cuantitativa aai@gno experimental, disefio
descriptivo, lo cual consiste en el estudio, aiglie bienes indivisos vendidos
como derechos y acciones, describiendo en estaejdréd realidad actual de la
situacion investigada, tales como se presenta eafferte mayoritariamente en
las zonas rurales o comunidades, justificando kEmultados de la presente
investigaciéon en las costumbres nativas del lugaglizando el caso de las
escrituras indivisas tratando de buscar la reqaeidbn de estos tramites para
beneficio de la comunidad Rocafortense en genestd, investigacion es realizada

en el Registro de la Propiedad del Canton Rocafuert

POBLACION O UNIVERSO

La poblacibn o el universo considerados en la ptesenvestigacion
corresponden a los involucrados en el tema conoummentos sobre el mismo y de
usuarios que poseen escrituras indivisas que stemmiy efectuaron en el

Registro de la Propiedad del Canton Rocafuerte.

MUESTRA



El tamafio de la muestra se definio por el nimerasiearios que poseen
escrituras indivisas que se emitieron y se efectuan el Registro de la Propiedad
del Canton antes mencionado, teniendo en cuentaritesios de inclusion y

exclusion.

CRITERIOS DE INCLUSION
1. Coébnyuges de los causantes
3. Herederos de escrituras indivisas

4. Representantes de herederos con poder

CRITERIOS DE EXCLUSION

Sucesiones testadas.

TABLA#1

TABLA DE POBLACION Y MUESTRA

UNIDADES DE OBSERVACION POBLACION| MUESTRA




e Usuarios que poseen Escrituras Indivisa&} 20
« Personal del Registro de la Propiedad | 5 S
« Tramitadores 15 14
. Codigo Civil 3 3
Art. 1338
Art. 1341
Art. 1342
Art. 1343
Art. 1841
e Caddigo de Procedimiento Civil
Art. 395

Art. 675

METODOS DE INVESTIGACION

METODOS TEORICOS:

Andlisis de los efectos que producen los bienesiaintes indivisos que se han
vendido como derechos y acciones hereditariosuéd permite identificar las
consecuencias y magnitudes del problema, asi c@wmoalectaciones en la

poblacién objeto de estudio.

Deduccion a partir de un razonamiento generalizdgloproblema sobre las
ventas de bienes inmuebles indivisos como derechosiones para individualizar

cada tramite de manera especifica y plantear mssdaluciones.



Induccion con el respectivo analisis de un tramigeticular para sacar una

conclusién y buscar las alternativas que resuedvanoblema en general.

Sintesis de los procesos del problema analizadstertrabajo investigativo para

alcanzar los objetivos planteados y elaborar layeeta.

METODOS EMPIRICOS:

Cuestionario de encuesta a los empleados publimiabforan en el Registro de
La Propiedad del canton Rocafuerte a través ddl seiaobtienen resultados
numéricos que permiten plantear las respectivasmendaciones para el alcance

de los obijetivos.

Guia de Observacion Documental de las escritutetsates relacionados a las
ventas de derechos y acciones de inmuebles ensiddiypara poder realizar un
analisis de la realidad investigada, lo cual apod’ informacion veraz para la

recopilacion de datos en el presente trabajo imgagsto.

PROCEDIMIENTO:

Para procesar la informacion se analiza y clasl@sacriterios mas relevantes del
tema investigado a través de los métodos mencisraateriormente, debido a la
facilidad que brinda en la obtencion de datos [zaesvaluacion de cada una de sus

variables investigativas y posteriormente el amglide resultados del presente



trabajo de investigacion, para lo cual también esesario considerar el
procedimiento de la recoleccion de datos mediaat@dservacion lo cual a

continuacion se describe:

= Observar el problema mediante este proceso séiadda informacion
y se estructura el disefio de estudio investigativo.

= Recoleccion de datos para obtener mayor precisida ejecucion de la
investigacién recurriendo a la utilizacion de instentos de la
observacion, lo cual permite al investigador ide#r errores en el
problema investigativo.

= Documentar la busqueda de informacién observadaiamted el

desarrollo de la encuesta



CAPITULO 1l

RESULTADOS
ENCUESTA SOBRE LA REGULARIZACION DE LOS BIENES
INMUEBLES INDIVISOS QUE SE HAN VENDIDO COMO DERECHO S'Y

ACCIONES HEREDITARIOS

1.- ¢ Existe la posibilidad de tramitar venta deedeos y acciones?

TABLA # 2

X F %

S 6 15

NO 15 38

TAL VEZ 18 46
GRAFICO # 1

15%

Fuente: Encuestas realizadas al personal del Registro pi®taedad

Autor: Ab. Tito Enrique Alvarez Guillén



ANALISIS E INTERPRETACION DE LOS RESULTADOS DEL CUA DRO

N° 2 Y GRAFICO N° 1

De la totalidad de encuestas aplicadas a los wsugripropietarios de bienes
inmuebles indivisos del Cantén de Rocafuerte sgbrexiste la posibilidad de
tramitar venta de derechos y acciones, los resdtaddican que el 15% si
considera que existe la posibilidad del tramite cimrado, asi mismo los
resultados de las encuestas representan que unésfidiona que no existe la
posibilidad de tramitar venta de derechos y acsipoabe recalcar que entre las
personas encuestadas en este trabajo investigatl8c% se destaca en su respuesta
tal vez, destacando en este porcentaje que enguriadas personas desconocen
este tramite de particion y siempre lo realizamn ananera extrajudicialmente sin
realizar ningun trdmite, por ser un cantén eminmastge agricola a diferencia de
los demas cantones, que su poblacién se concealyaritariamente en la zona

rural.



2.- ¢, Se deben evitar las particiones?

TABLA #3
X F %
S 2 5
NO 32 82
TAL VEZ 5 13
GRAFICO # 2

Fuente: Encuestas realizadas al personal del Registro pi®taedad

Autor: Ab. Tito Enrique Alvarez Guillén




ANALISIS E INTERPRETACION DE LOS RESULTADOS DEL CUA DRO

N° 3 Y GRAFICO N° 2

En cuanto a los datos investigados con la presardeesta sobre si se deben
evitar las particiones al evaluar las encuestasbserva que el 5% responde
afirmativamente apoyando a la evitacion de lasigianies, mientras que el 82%
correspondiendo este porcentaje a la mayoria denlosestados respondio que no
a esto de evitar las particiones, sin embargo lse densiderar que existe un 13 %
con una respuesta tal vez conformando este el gtegmersonas que se muestra
indiferente quiza por desconocimiento del temagsta tabulacién encontramos el
mismo fendmeno social donde se demuestra una vezemdesconocimiento
juridico, para dejar hecha la particion ya sea gsligial y extrajudicial como la
Ley manda, ademas es de recalcar que el trampartleion judicial es un tramite
muy extenso dentro de los juzgados de la Repudliedlega a durar hasta 5 afios
y este es un motivo suficiente para las apersonascgnocen de este tramite

realizarlo.



3.- ¢ Se realizan particiones extrajudiciales?

TABLA # 4
X F %
Diariamente 1 3
Semanalmente 4 10
Mensualmente 14 36
Nunca 20 51
GRAFICO # 3

51%

Fuente: Encuestas realizadas al personal del Registro pi®taedad

Autor: Ab. Tito Enrique Alvarez Guillén



ANALISIS E INTERPRETACION DE LOS RESULTADOS DEL CUA DRO

N° 4 Y GRAFICO N°3

Segun la recoleccion de datos en el canton Rodafgerrealizan particiones
extrajudiciales diariamente en un 3%, mientras tqnebién se dan este tipo de
tramites semanalmente en un 10%, incrementandorserdaje mensual a un 36
%, aunque también existe un gran porcentaje rep® en 51% que estima que
las particiones extrajudiciales no se realizan owrcha frecuencia, la razén
fundamental de este fendmeno social dentro dedagifias manabitas de que
nuestras familias en nuestra zona rural son muyersas, esto dificulta la
particion extrajudicial porque casi siempre, nuse@onen de acuerdo en el reparto
porque se prefiere los terrenos que estan conjaesdlre otros geograficamente
hablando, ya sea esta preferencia por un arroyoJrpeoio, por un carretero, por

una calle principal o por zonas de planicie.



4.- ¢ Son de preferencia de las personas las padgjudiciales?

TABLA#5
X F %
Sl 2 5
NO 32 82
NUNCA 5 13
GRAFICO # 4

Fuente: Encuestas realizadas al personal del Registro piepaedad

Autor: Ab. Tito Enrique Alvarez Guillén



ANALISIS E INTERPRETACION DE RESULTADOS DEL CUADRO N°5

Y GRAFICO N° 4

De acuerdo a los resultados que refleja la encuestezada en este trabajo
investigativo en lo referente a la preferenciaategarticiones judiciales para las
personas que habitan poseen propiedades en ehddotafuerte se muestra de la
siguiente manera el 5% dice que para las persBhas de preferencia las
particiones judiciales, mientras que en su mayepeesentada en este analisis con
el 82% da una contestacion negativa estableciendd\N@ es de preferencia para
aquellos individuos las particiones judiciales deba los costos economicos que
conlleva realizar el tramite judicial de una paéin; por otro lado hay porcentaje
medio a su vez demostrado en los respectivos caiadtadisticos con el 13 % el
cual respondio que NUNCA ha sido ni sera de prate@aede los poseedores de un

tramite de particion recurrir al medio judicial.



5.- ¢ Puede revocarse una particion?

TABLA# 6
X F %
Si 2 5
No 37 95
GRAFICO #5

Fuente: Encuestas realizadas al personal del Registro piepaedad

Autor: Ab. Tito Enrique Alvarez Guillén



ANALISIS E INTERPRETACION DE LOS RESULTADOS DEL CUA DRO

N° 6 Y GRAFICO N° 5

En la encuesta realizada en el canton Rocafuegteade si puede revocarse o
no una particion los resultados muestran en cgmasentuales que el 5% siendo
este una minoria opina que Sl se puede revocgrartiaion, mientras que el 95%
opta por dar en respuesta un NO, debido a que etmaoalificultades para realizar
la revocatoria de la particion, simplemente porgueantén donde se realizé la
encuesta es de una mayoria agricola y con asentasiien zonas rurales, donde
poco o nada conocen acerca de una revocatoriartieigpg ademas por vivir en
zonas rurales tiene poco 0 escaso acceso a uimgiageddica y la otra es que ellos
por ser gente de campo le teme a un juicio muynertg prefieren dejar como se

encuentra.



6.- ¢, Se puede iniciar una sucesion si algun heyedeesta de acuerdo?

TABLA# 7

X F %

SI 15 38

NO 22 56

TAL VEZ 2 5
GRAFICO # 6

Fuente: Encuestas realizadas al personal del Registro pi®taedad

Autor: Ab. Tito Enrique Alvarez Guillén



ANALISIS E INTERPRETACION DE RESULTADOS DEL CUADRO N° 7

Y GAFICO N° 6

Segun los resultados de la informacidon estadisiicéa encuesta emitidos en
porcentajes al evaluar la pregunta si se puedeiniciar una sucesion en caso de
que algun heredero no se encuentre de acuerdodic®s que Si mientras otros
estiman lo contrario, aunque cabe recalcar que inimma porcentaje dice tal vez
estas respuestas se ven reflejadas en el 38%mh§jaclinados con un Sl, debido
a que se puede iniciar la sucesion en caso detulsk de uno de los herederos,
mientras que el 56% siendo esta la mayoria respan@i NO, ya que estiman que
no se puede iniciar la sucesion si algun herederesté de acuerdo, y el 5 % da
una respuesta indiferente ya que respondio quwezakn esta pregunta se sabe que
definitivamente no se puede hacer una particidragxticial sin el consentimiento
de uno de los herederos, es por esta razén guetederos optan por vender sus

bienes hereditarios como derechos y acciones.



7.- ¢ Se puede hacer la sucesion por un solo bardolhay varios que integran el

acervo hereditario?

TABLA # 8
X F %
Sl 6 15
NO 15 38
NUNCA 18 46
GRAFICO # 7
60 46%
50
20 38%
30
20 15%
10
0

Fuente: Encuestas realizadas al personal del Registro pi®taedad

Autor: Ab. Tito Enrique Alvarez Guillén



ANALISIS E INTERPRETACION DE RESULTADOS DEL CUADRO N° 8

Y GRAFICO N° 7

Las cifras reflejan los resultados numéricos represlos en tablas y graficos
estadisticos de la encuesta realizada para esggaiavestigativo que se realiza en
el cantdn Rocafuerte sobre si se puede o0 no hacaudesion por un solo bien
cuando hay varios que integran el acervo hereditara minoria representada por
el 15% respondio que Sl pueden realizar sucespmram solo bien cuando existen
varios que integran el acervo hereditario, miergrasel 38% responde que NO se
puede realizar este tipo de tramite, y en su gragonia reflejada en el 46 %
respondié que NUNCA se hace una sucesion por unbseh cuando hay varios
que integran el acervo hereditario, el analisiesta pregunta obedece simple y
llanamente a la ignorancia juridica, porque mienénala particion extrajudicial si

se puede repartirse ciertos bienes y otros n@ pricial no se puede repartir.



CONCLUSIONES

La regularizacion de los bienes inmuebles indivigos se han vendido como
derechos y acciones constituye un gran aporte parf@sionales del derecho,
descubriendo el protagonismo de los cambios sacigdéormas legales dentro del
desarrollo de un pais 0 una comunidad, teniendmesideracion la importancia
en el ordenamiento de inmuebles fisica y legalmeoie lo sefalado en el
desarrollo del presente trabajo investigativo sedpwconcluir que ceder derechos
hereditarios se refiere al contrato de transfesiderechos patrimoniales del acervo
hereditario, ya sea parcial o universal, de unagrer que hereda en favor de otro

individuo.

Figura estipulada dentro de la naturaleza conishcidebido a que para
perfeccionarlo se requiere el aprobacion o acudedeoluntades del cesionario y
la persona que hereda, surgiendo a raiz de éllaergrobligaciones tanto para el
heredero como para cesionario es decir para analoies pel estudio realizado mas
el analisis correspondiente del caso y la expeaerecopilada en los afios de
Registrador de la propiedad y mercantil, conllexayue haya escogido este, como
muy complejo y dificil, como es la sucesion en toslas formas, pero a mi parecer
es imperante la necesidad de evitar la venta declles y acciones a los bienes
inmuebles, porque esto obliga a que los bienes ebies hereditarios queden

indivisos, e ahi la necesidad de reformas legales.



El desarrollo de este trabajo es significativo ledrea legal porque gracias ello
es posible plantear soluciones optimas a los pndeque presenta la comunidad
Rocafortense con las ventas de derechos y acaien@sa persona en un inmueble
que fisicamente no se encuentra divido, es deningeece en la indivision, dichas
soluciones se plantean en base a los conocimisobwe el tema, la experiencia, el
analisis y estudio de la problematica que preskstanecesidades de diferentes
sectores del canton principalmente la zona rural gor lo general contiene la
mayoria de los casos de bienes indivisos con riEmksle dar en venta o ceder

dichos derechos.

RECOMENDACIONES.

Es suma importancia realizar una investigacion pnéfinda de los tramites en
este tema, debido a su amplitud que el problemaalggan magnitud en tiempo
arrastrando en éste generaciones pasadas, agtdialesas si no se toma cartas en

el asunto por tanto se recomienda:

* Que se inscriba previamente adjudicaciones deréonites realizados en
virtud de particiones a nombre del adjudicatariorespondiente en el
respectivo Registro de la Propiedad, previo a ngpdccion realizada por los
tecnicos de catastro de los Gobiernos Autonomoscédgralizado

Correspondientes, y que se estime una prescripei@or lo menos 5 afios de



haber adquirido el bien como derechos y accionequg este haya
permanecido con sus medidas y linderos desde @i fgue lo tuvo y sin
problemas con sus colindantes ya sean estos faroili@rceros, siendo estos
requisitos indispensables para regularlo como cueigrto a dicho bien que

se encuentra e indivision.

Se debe establecer un plan de restructuracion legapecifica en ciertos
articulos del codigo civil y del procedimiento tipara reducir de manera
efectiva la indivision y la venta de esos bien&bvisos y asi manejar estos
tramites de manera que beneficien a las persot&gsadas, esta sugerencia
va dirigida al cambio de la normativa vigente eléyes ecuatorianas como
el codigo de procedimiento civil, la ley de registia ley organica de datos
publicos y su reglamenteo, es decir que esta nivan@iermita con su
promulgacion en la Ley, frenar de ahi en adelaateeinta de derechos y

acciones.

Las Notartias y las Registradurias de la Propiedade dar atencion
especializada complementada con una amplia ganrdatenacion en estos
casos de tal manera que se pueda dar respuesieabiag a los conflictos de
intereses que presentan los usuarios propietagobiehes indivisos que
desean dar en venta sus propiedades en calidaerelehds y acciones, esto

quiero decir que tanto los conocedores del dereghe dirijen sus



registradurias y notarias deben de crear departas\@gales que orienten al
usuario a tener una perspectiva clara desde eb plientista legal de lo que va

a obtener para evitar futuras complicaciones cdesl.
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ANEXOS



ANEXO #1

UNIVERSIDAD CATOLICA
DE SANTIAGO DE GUAYAQUIL

ENCUESTA SOBRE LA REGULARIZACION DE LOS BIENES INMU EBLES
INDIVISOS QUE SE HAN VENDIDO COMO DERECHOS Y ACCION ES

HEREDITARIOS

Sirvase a contestar las siguientes preguntas altelmativa que considere correcta la
presente sera de mucha utilidad para la investigat®| tema mencionado anteriormente,
de antemano reciba un cordial agradecimiento pocadaboracion en este trabajo

investigativo.

1. ¢EXISTE LA POSIBILIDAD DE TRAMITAR VENTA DE DERECHG Y

ACCIONES?

Sl [ NC— TALVEZ [

2. ¢SE DEBEN EVITAR LAS PARTICIONES?

sl [ ] NC TALVEZ [ |

3. ¢SE REALIZAN PARTICIONES EXTRAJUDICIALES?

DIARIAMENTE [ | SEMANALMENTE [ ] NUNCA |



. ¢SON DE PREFERENCIA DE LAS PERSONAS LAS PARTICIONES

JUDICIALES?

S [ ] NC | TALVEZ[ |
. ¢ PUEDE REVOCARSE UNA PARTICION?
S ] NO [ |

¢ SE PUEDE INICIAR UNA SUCESION SI ALGUN HEREDEROSONESTA

DE ACUERDO?
Sl ] NC ] TALVEZ [ |

¢ SE PUEDE HACER LA SUCESION POR UN SOLO BIEN CUANDHAY
VARIOS QUE INTEGRAN EL ACERVO HEREDITARIO?

S ] L] NUNCA [ |



ANEXO # 2

PROPUESTA DE RESTRUCCTURACION LEGAL Y ESPECIFICA EN
ARTICLOS DETERMINDADOS DEL CODIGO CIVIL Y DEL
PROCEDIMIENTO CIVIL PARA DISMINUIR CONTROVERSIAS E
INDIVISION EN LAS VENTAS DE BIENES INMUEBLES COMO D ERECHOS
Y ACCIONES EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL CANTO N
ROCAFUERTE.

El presente trabajo investigativo desarrollado emaseb al tema: “LA
REGULARIZACION DE LOS BIENES INMUEBLES INDIVISOS QB SE HAN
VENDIDO COMO DERECHOS Y ACCIONES HEREDITARIOS”, peaite visualizar
un sinnumero de problemas en cuanto a indivisigneantas de Derechos y Acciones;
en el Codigo Civil el articulo 1341 debe ser refadm de tal forma que su redaccion
guede de la siguiente manerai tin coagsinatario vende o cede su cuota de bienes
muebles a un desconocido, poseera este igual decpoh el cedente o vendedor, para

solicitar la participacion e intervenir en ella”.

En el procedimiento civil que va de la mano coeétligo Civil en su articulo 675
también que se reforme quedando este de la siguteantera: Si un tercero ocupare los
bienes muebles hereditarios, el heredero podrahase de las acciones de que habria
usado antecesor.Estas pequefias modificaciones coadyuvan a cordtared problema
presentado en la tematica analizada en este trdbajovestigacion. Cuando la ley del
codigo civil haga uso del articulo 1341 y en elgadimiento civil en su articulo 675, en

lo que es la venta de bienes inmuebles, esta detmaribiarse a la venta de venta bienes



muebles, para que coasignatario no pueda vendrrata hereditaria, hasta que el bien

inmueble sea repartido como lo dicta las normaslelecho civil ecuatoriano.

Esta propuesta va en el sentido de eliminar laavdatlas cuotas hereditarias como
son los derechos y acciones, de los sondeos madizam la Registruduria de la Propiedad
del Cantdén Rocafuerte, se colige que existe un poanentaje de bienes inmuebles
indivisos, que por afios ha permanecido asi y que a&ctualidad es imposible realizar la
particion, porque simplemente los herederos porgdograciones han muerto y los que
guedan estan esparcidos ya sean nacional o ini@naaoente y otros se desconocen el
paradero. Estos terrenos que se encuentran ingligisda actualidad deberian de haber
una reforma a la ley de registro o a la ley degptblicos para que esta indivision tenga
una preinscripcion como minimo de 5 afios y comoimaxie 10 afios, para luego que
estén posesionados en su terrenos por el tiempendq y si los coasignatarios o los
herederos no han reclamado pasaria hacer bieneeltes con medidas y linderos y
como cuerpo cierto y dejarian de ser derechos igraes para que puedan acceder a los

multiples beneficios que le da la ley.



ANEXO # 3

GUIA DE OBSERVACION DOCUMENTAL

Datos Generales

No. de casos en observacic¢ 39 Lugar: Archivo del Registro de la

ARo observado:2015

Propiedad del Canton Rocafuerte

Aspectos a considerar: Resultado: Texto:
e Indivisiones Favorable para la En la revision de varios
investigacion libros del afio 2015 se

e Ventade
derechos y
acciones de

bienes indivisos

pudo observar varios
casos inscritos de

escrituras indivisas, que
se toman en cuenta para
encuestar a los usuarios
duenios de los tramites
de escrituras indivisag
vendidas como

derechos y acciones.




ANEXO # 4

ENTREVISTA DIRIGIDA A NOTARIOS JUECES Y PROFESIONAS DEL

DERECHO EN EL CANTON ROCAFUERTE

1.- ¢,Cbmo dar a conocer a las personas que sa M=hdido derechos y acciones para

que realicen el tramite ante la autoridad respa®@tiv

Los Gobiernos autonomos descentralizados de cad@ncajue de acuerdo a la
constitucion de la Republica tiene participaciormanistrativa y financiera en los

registros de la propiedad, deberan promocionarsacseaciudadanos por medio del
departamento correspondiente para la rectificagetos tramites de venta de derechos

y acciones.

2.- ¢ De qué manera se puede simplificar los trémite

De parte de los Registros y los GAD municipalesed& abaratar costos y no exigir

demasiada documentacion.

3.- ¢, Qué papel o que rol tendran os notarios yueses en esta regularizacion de los

bienes indivisos?

Ellos tendran participacion en lo que tiene queaMarforma que se le va a dar a la norma

en la Ley (el juez) y los notarios deberan protaenlde forma sencilla estos cambios.



4.- ¢ De qué manera regularizar los bienes indijseshan sido vendidos como derechos

y acciones de bienes hereditarios?

Modificar el ordenamiento juridico en lo que copasde al area de la prescripcion ya
sea esta en leyes ordinarias como el codigo cilelyyde registro o en leyes organicas
como la Ley de datos publicos, priorizando un piride no menos de 5 afios y que sus

medidas y linderos no estén inmersos en conflidaijales.

5.- ¢ Si los derechos y acciones que ya no se puettaler, que pasara con los demas

bienes?

La no venta de derechos y acciones estipuladasrefiima a la Ley sera solo de bienes
inmuebles hereditarios y los bienes muebles hamast como por ejemplos los

semovientes, automotores, tractores, etc esogsidsan vender.

6.- ¢ En qué sentido regularizara la no venta decties y acciones de bienes inmuebles?

En que los herederos al no poder vender sus dexgchociones de bienes inmuebles,
tendran de acuerdo a la ley la necesidad impedeslaacer una particion ya sea esta

judicial o extrajudicial.

7.- ¢ De qué forma se garantiza la seguridad jaritikda no venta de derechos y acciones?

En que todos los bienes inmuebles que se repargan medidas y linderos



8.- ¢De qué forma la regularizacién de los bienasuebles indivisos aportara para el

bienestar de un cantén?

Evitando conflictos juridicos familiares, que losimitipios tengan un catastro que este
estrictamente ligado a la realidad y en concor@aoan los registros de la propiedad, y

eliminando definitivamente la indivision.



i}

% Presidencia = Plan Nacional ®
1 ~0 s deC . Tecnol
de Ia Repiiblica irnovacion § Saperes « >SENESCYT
| del Ecuddor g

DECLARACION Y AUTORIZACION

Yo, AB TITO ENRIQUE ALVAREZ GUILLEN con C.C: # 1302780810 autor del trabajo
de titulacion: “LA REGULARIZACION DE LOS BIENES INMUEBLES INDIVISOS QUE
SE HAN VENDIDO COMO DERECHOS Y ACCIONES HEREDITARIOS” previo a la
obtencion del grado de MAGISTER EN DERECHO DE NOTARIAL Y REGISTRAL en
la Universidad Catdlica de Santiago de Guayaquil.

1.- Declaro tener pleno conocimiento de la obligacion que tienen las instituciones de
educacién superior, de conformidad con el Articulo 144 de la Ley Orgéanica de Educacion
Superior, de entregar a la SENESCYT en formato digital una copia del referido trabajo
de graduacién para que sea integrado al Sistema Nacional de Informacion de la
Educacion Superior del Ecuador para su difusion publica respetando los derechos de
autor.

2.- Autorizo a la SENESCYT a tener una copia del referido trabajo de graduacion, con
el propdsito de generar un repositorio que democratice la informacion, respetando las
politicas de propiedad intelectual vigentes.

Guayaquil, 6 de enero de 2017

f.

Nombre: AB TITO ENRIQUE ALVAREZ GUILLEN

C.C: 1302780810



& » .
| Presidencia Plan Nacional ©
de la Republica M = de Ciencia, Tecnologiaa. @
del Ecua':lor Innovacion gSaonrges .b S E N E S CYT
¢ \ ° ) s_ecfegaria Nacicm_al de Educaqi_dm Superior,
\ Ciencia, Tecnologia e Innovacion

REPOSITORIO NACIONAL EN CIENCIA Y TECNOLOGIA

FICHA DE REGISTRO DE TESIS/TRABAJO DE GRADUACION

TITULO Y SUBTITULO: LA REGULARIZACION DE LOS BIENES INMUEBLES INDIVISOS QUE SE HAN
VENDIDO COMO DERECHOS Y ACCIONES HEREDITARIOS

AUTOR(ES): ALVAREZ GUILLEN TITO ENRIQUE

REVISOR(ES)/TUTOR(ES): AB. BLUM MARIA JOSE Y DR. HERRERA HERREA NICOLAS

INSTITUCION: Universidad Catélica de Santiago de Guayaquil

UNIDAD/FACULTAD: Sistema de Posgrado

MAESTRIA/ESPECIALIDAD: Maestria en Derecho Notarial y Registral

GRADO OBTENIDO: Magister en Derecho Notarial y Registral

FECHA DE PUBLICACION: 6 de ENERO 2017 | No. DE PAGINAS: 70

AREAS TEMATICAS: DERECHO NOTARIAL Y REGISTRAL

PALABRAS CLAVES/ Derecho-Patrimonio

KEYWORDS:

RESUMEN/ABSTRACT (150-250 palabras): Teniendo en cuenta que el fin especifico esta en dar solucién al conflicto de interés
causado por el asunto de las particiones a la vez eliminando incertidumbres con relevancia juridica efectivizando aquellos derechos
sustanciales; consecuentemente lo que se pretende en lo juridico es el logro de una paz social, la cual es considerada el fin abstracto del
ordenamiento adjetivo.

Puesto que la posesion efectiva da a los herederos a los comparecientes al momento de notariarla y registrarla sin realizar un examen previo
a la legitimidad de los supuestos herederos se queda sin piso el vinculo de parentesco o de matrimonio del causante.

La accidn de venta de derechos comprendida en la ley sefiala: “Ninguno de los coasignatarios de una cosa universal o singular sera obligado a
permanecer en la indivision; la particion del objeto asignado podra siempre pedirse con tal que los coasignatarios no hayan estipulado lo
contrario”.

inmuebles, es la manera de operar la transferencia de dominio sobre el derecho, es la enajenacion o transferencia que el cedente hace al
cesionario sobre un derecho, en virtud de un contrato traslaticio de dominio de cesidn, es la manera de consumar el contrato de cesion.
(Vargas, 2014) No se puede vender un derecho como cuerpo cierto, es decir como si se fuera propietario Unico del bien, pues solo tiene un
derecho que se definird en la particion y adjudicacion efectuada de la herencia en la sucesion respectiva. Con lo sefialado se puede recalcar
que la cesidn se realiza por escrito y requiere solemnidad notarial y registral para que se convierta en un titulo, recomendando que esta forma
sea via contrato pues ésta puede ser a titulo oneroso o gratuito, y si es oneroso se asimila a la compra venta y se refiere a la gratuita existe
una donacidn entre vivos aplicando las respectivas normas de esta figura juridica.

ADJUNTO PDF: DSI DNO

CONTACTO CON AUTOR/ES: Teléfono: 0999187768 E-mail: tito.alvarez@cu.ucsg.edu.ec
CONTACTO CON LA Nombre: BLUM MOARRY MARIA AUXILIADORA

INSTITUCION (COORDINADOR | Teléfono: 0988811651

DEL PROCESO UTE): E-mail: mariuxiblum@gmail.com

SECCION PARA USO DE BIBLIOTECA

N°. DE REGISTRO (en base a datos):

N°. DE CLASIFICACION:

DIRECCION URL (tesis en la web):




