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CAPITULO |
INTRODUCCION

1.1.- El Problema.-

Existen una serie de situaciones por las cualgaramision de dominio de un
bien inmueble en el Ecuador, pasa por una seggaestancias que motivan que
un titulo de dominio ya inscrito, pierda su impodia y preferencia, frente a
situaciones de hecho, que hacen nacer por el tnswsclel tiempo el derecho
preferente de quienes han poseido de forma fadéoechos de posesion sobre
bienes raices, al punto que hasta el modo de a&dpairtradicion basado en el
titulo de compraventa queda indefenso frente aadislituaciones facticas que se
presentan comunmente en la mayoria de pobladotodanas. Asi como también
se suscitan controversias entre la existencia desvéitulos, pertenecientes a
diferentes personas respecto de un mismo inmuelkléienen que ser dilucidadas
con la inscripcidn respectiva, como bien lo expWditlalva J. (2015) que “ ... solo
la inscripcion en el Registro de la Propiedad peeda tradicion del dominio y de
los otros derechos reales sobre inmuebles ” (p. 54)

Otro aspecto que influye en el reconocimiento plgiaderecho de dominio de
un bien inmueble, es que existen en toda nuestograiéa ecuatoriana un
sinnumero de bienes raices que se encuentran dsspsade un titulo original de
dominio convirtiéndose o entendiéndose aquellaggioses de tierras en bienes
mostrencos, que para su titulacion o inscripciéong(ie en Derecho Registral se
conoce como Inmatriculacién) respectiva requierenimha serie de instrumentos y
normas que determinan quien va a ser titular del@senio ante el Registro de la
Propiedad correspondiente, Torres O. y Bernal (Rid&efinen asi. “ Para que un
asiento o anotacion produzca sus efectos debeac@msel folio real en unos casos
o en el folio personal en otros, y de esta mareaete inscrito surte efectos frente
a terceros ” (p.399), lo que conlleva a situacigngsicas disimiles en cada caso,
gue deviene en una aplicacién revestida de leghbdea unos y de reconocimiento
de situaciones de hecho para otros.

1.2.- Objetivo General.-
El Objetivo general de este tema de estudio esistiba@ido en su conjunto por:

“ La cadena de transmision de dominio de los biemesiebles como base de la
seguridad juridica de los titulos inscritos en efjiRtro de la Propiedad ”.



1.3.- Objetivos Especificos.-

Los objetivos especificos que nacen a raiz el iobjetincipal y que son temas
a desarrollarse dentro del presente estudio Iatibayen los siguientes puntos:

1.3.1.- Como diagnéstico del problema de estudiertes: “ Establecer que la
cadena de transmision de dominio es una herramidgilt@n la seguridad de
inscripcion de los titulos de dominio de los bieimesuebles .

1.3.2.- Producto de ello tenemos como primera gou¢ Fomentar el desarrollo
de ésta practica legal necesaria en todos losasdattransmision de dominio .

1.3.3.- Y como segunda solucion podemos decir: igéa una normativa que
permita asegurar que los titulos inscritos tierrenagdencia frente a las situaciones
de hecho que se presenten ”.

1.4.- Breve Descripcion Conceptual sobre la Cadende Transmision de
Dominio y la Seguridad de los titulos inscritos.-

Es dificil abarcar una concepcion acerca de langiarae seguridad que deben
tener los titulos inscritos en una dependenciaigailgbor el hecho que es un tema
complejo en su conceptualizacion, pero que a swlgbe guardar armonia con lo
sefalado en la Constitucion de la Republica dea#oy respecto a la certeza y la
fé publica que debe brindar la Institucion, en esto el Registro de la Propiedad,
enmarcado como un ente con personalidad juridiiaidi en la Ley, y que es
basicamente autbnomo en todo el contexto de sudfung cuya administracion
esta regulada de manera concurrente entre el Estadavés de la Direccion
Nacional de Registro de Datos Publicos y las Mpaidilades o Gobiernos
Auténomos Descentralizados. Esta garantia de skgligsta dada por la misma
Ley que nos rige, consagrada en nuestra Constitueida Republica del Ecuador,
lo que es convergente con lo que sefialan las lege®) la Ley de Registro y el
Cadigo Civil vigentes, y esta definida concordargata en el Art. 1 literal c) de la
Ley de Registro y Art. 1 inciso segundo de la LelySistema Nacional de Registro
de Datos Publicos.

El tema que abarca la cadena de transmisién dendomhéntro del Derecho
Registral ha sido un tema de debate y confrontaamdre los que defienden la tesis
deducida por los estudiosos del Cddigo Civil consomma primigenia de toda
controversia judicial en la que tienen que verbmnes raices o inmuebles y su
dominio, frente a los que defienden la seguridaidica que brindan los Registros
de la Propiedad en comunién con la Ley de Regisflente, encontrandonos entre
unos y otros que el dominio se ejerce a travésedhds facticos en el caso de los
civilistas y a través de la seguridad estatideen la ley en el caso de los



segundos, pero en si ambas tesis coinciden enagugsdripcion registral es
necesaria para que surja la garantia de seguril#ackyteza de la titularidad de los
bienes en todo lo que tiene que ver con los deserles y de gravamenes que
obligatoriamente tienen que ser inscritos.

Se asegura por una parte que el dominio de log®ieices o inmuebles se da
inicialmente por la ocupacion del referido bienpaseerlo de buena fé, como reza
en el Cédigo Civil, Art. 622: “ con la certeza septa de no pertenecer a nadie y
cuya adquisicion no esta prohibida por la Ley "sggdn que se da en una cosa o
bien determinado con animo de sefior y duefio panéemerla ya sea por si mismo
o través de una tercera persona, afincada su wolude acuerdo con los
lineamientos y requisitos que se establecen eeyaya sea de una forma regular
o irregular. Aun cuando en ciertos casos ésta ppsebedezca a un justo titulo
gue no necesariamente requiere ser inscrito eagistro inmobiliario para que se
produzca la posesion o ésta sea reconocida tantag@utoridades como por el
publico en general, es decir, que dicho titulo ewmsndo sea justo no requiere de
publicidad al no estar prevista en nuestra legistael que sea calificado dicho
titulo previo a su inscripcion.



CAPITULO I
DESARROLLO
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.-
2.1.-Antecedentes.-

Para hablar de la cadena de transmision de dordebemos remontarnos al
origen de la publicidad registral, en donde y eB tpgar nacié la idea de la
inscripcion del dominio de los bienes inmuebles yneidencia dentro del tréfico
inmobiliario y del derecho de cada persona porue pretende o reconoce como
suyo o de su propiedad. Asi tenemos segun refiekip®dia en su edicién de
Registro de la Propiedad, que en el Derecho Ronmaocisamente en los tiempos
de Justiniano ya existia una especie de inscrigamdm archivo municipal no sélo
de las ventas sino también de las insinuatio, mpedia las donaciones exageradas
y la captacion de la voluntad del donante, y ésfse@e de publicidad en los
archivos municipales estaba dada por la intervencié los vecinos en las
transmisiones del dominio.

Pero principalmente segun la misma Wikipedia esaeBdad Media que se
origina la publicidad registral, basada en las pioses que sobre las propiedades
tenian la Iglesia, los Monasterios y los grandaatenientes y querian a toda costa
gue esas propiedades constaran copiadas en urass dibe les servian para que
sean reconocidas las mismas, dichos libros eralicpgby en ellos se anotaban
todos los distintos tipos de negocios referentes mmuebles, creando una especie
de folio cronolégico de conformidad a como se ilEalizando los negocios, para
luego ir anotando todos los negocios respecto daismo inmueble apareciendo
entonces lo que hoy se denomina folio real.

Como antecedente trascendental sefialado por elomastaudio de Wikipedia,
de Edicion de Registro de la Propiedad, tenemosque Derecho Germanico se
establecio una especie de tradicion de los biemesebles en los que debia primar
“ el acuerdo de las partes respecto a la transmisié investidura solemne de la
transmision que era la posesion de la finca pdepbel adquirente y el abandono
de la finca por parte del transmitente ” lo quei@gara dar mayor publicidad con
la presencia de testigos, siendo éste un requmsltspensable, 1o que motivo que
el trafico inmobiliario aleman se convirtiera enoutle los mejores sistemas del
mundo en la actualidad, por la fuerza de la ingttupublicitaria que acarrean los
Registros inmobiliarios alemanes.

Nuestro Derecho en general tiene sus inicios enDesechos el Codigo
Napoleonico, del Derecho Espafiol y principalmemieGbdigo de Andrés Bello,
pero es en Espafia que nace la idea principal decbe Registral de hoy en dia,
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cuando se crearon inicialmente las Pragmaticasfugren ideadas precisamente
por la necesidad de establecer un registro de me@vés y las Contadurias de
Hipotecas, siendo la Ley de Hipotecas la madra tkylde Registro, puesto que en
los inicios se tuvo la necesidad de controlar téstamos que se hacian hipotecando
las propiedades que tenian quienes adquiriangedesamos, lo que existe hasta la
actualidad.

Se puede decir que el Registro como ente de reroieoto de derechos surge
para precautelar el dominio o propiedad que enacieiapa de la historia de la
humanidad se estaba adquiriendo ese dominio, ydesalguna u otra manera que
lo haya establecido la ley, pues segun Celi G.(R011

“ Los modos de adquirir el dominio pueden ser aagos o derivados. Originarios
son aquellos en los cuales se considera que larrtdal derecho de dominio es el
primero o al menos se presume no haber existidotitutar de dominio
anteriormente, como el que gana el derecho de donpor prescripcion
extraordinaria de dominio. ” (p.41).

De una u otra manera en que se ha logrado intnoldgatlisposiciones legales
que establecen la cadena de transmision de domomo un ente mediante el
cual se puede determinar con mayor exactitud eirdorde determinada persona
frente al publico en general, es de vital impori@exponer todos los
lineamientos legales que se aplican a dicha cadketransmision de dominio,
teniendo que establecer primeramente qué se eatmarcl dominio y a qué tipo
de bienes debe aplicarse tal definicion, asi caraaliferentes modos en que
dicho dominio es primordial en el reconocimientcsde derechos y obligaciones
frente a terceros y frente a todo el mundo, eg0giaese derecho es oponible o0 no
frente a los demas.

Como bien sabemos nuestra legislacion civil esderavacion o simil de las
legislaciones francesa, espafiola y principalmenta dreacion del maestro chileno
Andrés Bello, es asi que a la promulgacion del @odiivil ecuatoriano dentro del
capitulo que trata de los bienes y de su dominichiseeron una serie de
especificaciones que aun tienen plena vigenciamasstros dias, entre las que se
encuentran las que atafien a la obligacion de bistws titulos de dominio de los
bienes inmuebles y de otros derechos reales paga pgeda reputarse la
legitimacion del derecho de propiedad sobre losnoss pues la Ley desde sus
inicios ha previsto precautelar los derechos s tdbminios para hacer efectivo y
agil el trafico inmobiliario.

También tenemos que en cuanto a la seguridad deétuéss inscritos en un
Registro Inmobiliario o de la Propiedad, debemaositen cuenta primeramente la
funcién que la Ley determina como fundamento deResgstro, asi tenemos que
nuestra legislacion vigente establece que el objéaduncion primordial del
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Registro (refiriéndose al Registro de la Propiedsdp que se determina en el Art.
1 de la Ley de Registro (Presidencia)vigente gseatie: “ servir de medio de
tradicion de los bienes raices y de los otros theereales constituidos en ellos, asi
como dar publicidad a los contratos y actos qugtadan el dominio de los mismos
bienes raices o imponen gravamenes o limitaciodésha dominio y garantizar la
autenticidad y seguridad de los titulos, instrumermiublicos y documentos que
deben registrarse "(1966).

En la legislacion civil, exclusivamente el CodigiviCvigente establece en su
Art. 702 que la tradicion del dominio de bienesceai se efectuara “ por la
inscripcion del titulo en el libro correspondied&d Registro de la Propiedad, y que
de esa misma forma se efectuara la tradicion deédieschos de usufructo o de uso,
habitacion o de servidumbre constituidos en bierdéses y del derecho de
Hipoteca”, estableciendo ademas que esa inscrigei@fectuara en el Registro del
canton en que esté situado el inmueble, con exjhicaclara de como debe
procederse si el bien inmueble estuviera ubicagertenezca a varios cantones,
como asi lo detalla el Art. 703 ibidem.

Pero lo que interesa a nuestro estudio es basitahoegque sefiala la disposicion
del Art. 706 del Cddigo Civil vigente, cuando e$tab que para efectuar la
inscripcion del titulo de dominio se exhibird abistrador copia autentica del titulo
respectivo y de la disposicidn judicial en su caswnarcando o abarcando dentro
de este contexto al que se refiere el articulo enciin a todos aquellos titulos
contenidos en instrumentos publicos, en documentdentro de estos a los actos,
contratos, e instrumentos judiciales como demagda&ntencias, que para el caso
gue nos ocupa se habla de manera especial deitissjale prescripcion del
dominio, puesto que segun Torres O. (2013) “ eli®Reglor debe examinar los
documentos que se presentan para la inscripcids gue un derecho se puede
inscribir o no.” (p. 408).

Para determinar de mejor manera el estudio en @edaiemos que antes de la
creacion de la Ley de Registro, el Cédigo Civig & materia que regia todo lo
referente a las inscripciones de los titulos y duentos de dominio, esto es, mucho
antes que se crearan las disposiciones registples,el Codigo Civil fue primero
y data del afio 1860 aqui en nuestro pais, miegtrasel primer Reglamento de
Registro e Inscripciones fue dictado recién erfiell869, teniendo que expone que
estos antecedentes de nuestra legislacion, fueratitlos como el primer Cadigo
Civil de la Republica del Ecuador del 3 de Diciemmlate 1860, y el primer
Reglamento de Inscripciones data del 29 de Julid8&®, que fue publicado el 7
de Agosto del mismo afio, pero recién comenzé a aepartir del 1 de Enero de
1870.



2.2.- Descripcion del Objeto de Investigacion.-

El objetivo principal del presente estudio es tesdh importancia de la cadena
de transmision de dominio establecida en nuesgisldeion actual, para que guie
a quienes tienen la obligacion juridica de califloa multiples documentos y actos
gue se presentan para su correcta inscripcion Regsétro Inmobiliario, a fin que
sea un instrumento util y de facil aplicacion pareitar en lo posterior
inconvenientes en la mencionada cadena de tramsndsi dominio, que a su vez
prueba los derechos de todas aquellas persondieere estipulados sus derechos
en la seguridad juridica que brinda el registrodhitmario.

Se trata de establecer que la cadena de transrdisidominio, entendida como
un ente juridico legal necesario para la protecdéra seguridad de los titulos
inscritos, es una herramienta al alcance de cuwalqusuario del registro
inmobiliario, que amparado en la seguridad juridieasu titulo inscrito, no vea
menoscabada dicha titulacion, sino que sea robdstea dominio sobre algun bien
inmueble, sin temor a perder dicho dominio, sineespque cada cierto tiempo
tenga que operar algin mecanismo de indagaciortiboaeion de su dominio, lo
que conllevaria incluso al mal gasto de su tiempmbngro, evitando con ello la
inseguridad que prima hasta hoy en dia, ya quecder@o a lo expresado por
Villalva J. (2015) “ al hablar de posesion ésteesende como la posesion del
derecho de dominio, mas no a la posesién matereakq un hecho, es por eso que
la posesion del derecho de dominio solo puede mEgmr la inscripcion de otro
titulo o por orden judicial, ” (p. 139).

La tarea principal es crear y mantener la segurilgads titulos de dominio que
se encuentran inscritos en el registro inmobiljgrivacer de la calificacion registral
un instrumento util y necesario para determinar lgueadena de transmision de
dominio que debe suceder en cada uno de los cagstrales de documentos y
demds actos inscribibles lleve una secuencia esidbalpor la Ley, esto es un orden
regular, sin la cual no pueda operar la inscripaéhacto que sea sometido a la
calificacion registral, procurando que haya una matibilidad entre el titular del
dominio con los actos otorgados, asi como respaaitdien raiz sometido a su
calificacion y conocimiento.

Con el presente estudio, la pretension es gereradhaccion de una normativa
legal que incumba tanto el ambito civil, como elb#m registral, asi como
entrelazar los principios constitucionalesn aichas normas sustantivasy de
procedimiento, para establecer de manera generowydinada disposiciones
completas que permitan tener una herramienta néez efl momento de iniciar la
calificacion no sélo registral sino desde muchesitd calificacion administrativa,
notarial, judicial, para evitar que se produzcaoqetes o divergencias entre uno
y otros, sino que vayan de la mano para norear



inseguridad o inconveniente que evite el mal us®descho por un lado y la
seguridad juridica de la Institucion registral irbii@ria por otro lado.

Lo basico de la cadena de transmision de domisiestablecer un orden legal
gue asegure a las personas y sus actos o cordeasagjuisicion del dominio de un
bien inmueble, de manera que pueda tener la segudidica sin que tenga que
recurrir a la administracion de justicia, para asagel dominio del bien y tener la
posibilidad de incoar acciones legales contra tescque quisieren perturbar la
posesion legal de su derecho de dominio o la pasesaterial del bien raiz.

Las situaciones y circunstancias que conllevanaizam estos problemas y
disimiles en el ambito netamente notarial y registra transformado en este tiempo
el trafico inmobiliario, pues por una parte los &tais en nuestro pais se encuentran
actualmente solicitando previo a la elaboracioruleontrato de Compraventa o
de cualquier otro acto o contrato de transmisiddatainio de un bien inmueble,
el correspondiente certificado de gravamen deld$Regde la Propiedad respectivo,
COMO un requisito sine qua non para realizar & aatontrato de transmision de
dominio, dandole en nuestra geografia terrestegigtral varias denominaciones,
con el claro propdsito de evitar caer en los cdsogenta de cosa ajena o de bienes
cuyo dominio factico o legal pertenezca a distpgesona de las que intervienen en
el acto traslaticio de dominio.

Para quienes se dedican al &mbito estrictamenistnagse devienen junto con
la solicitud de inscripcién de un bien inmueblelgueera, la revisibn minuciosa de
otros actos que también motivan la transmisionaieinio, llamese inscripcion de
gravamen o de demandas que enervan el dominio etonpltotal de ese bien
inmueble, al punto que existen un sinnimero descasdoda la geografia registral
ecuatoriana, de bienes inmuebles que en una mismsdig¢cion registral existen
dos y hasta tres fichas registrales respecto de@hmique se han originado por el
hecho de ser elaboradas o trabajadas por persaeasogeniendo conocimiento
del Derecho, trabajan y laboran dentro del Regiria Propiedad, que han traido
como consecuencia serios problemas de indole Ipged, el Registrador de la
Propiedad que ha sido demandado por ésta situdeidnble inmatriculacion.

Otro tema importantisimo, es el de las personas lmpmen del trafico
inmobiliario su trabajo diario, que por lo genesah comerciantes sin preparacion
juridica respecto a la situacion legal de los ksenenuebles, lo que conlleva en
mucho de los casos a que aquellos negocios deatriafinobiliario fracasen o se
deriven en una serie de demandas y denuncias déipadpara poder recuperar el
dinero pagado y para recuperar el dominio del bmmueble materia de la
transaccion, viéndose inmiscuidos no soOlo los etemites sino también los
Notarios y Registradores de la Propiedad deben soportar demandas vy



denuncias de todo género en las cuales quedantdeéaossus nombres y deben
ademas pagar ingentes sumas de dinero por la @Golu® dichos entuertos

juridicos. Sumado a ello lo oneroso de la defemdizipl que deben asumir, puesto
que aqui se trata conforme lo estudia Torres Cemd (2013) de la “ propiedad

como atributo socio-econdmico del hombre desdepiEnmmemoriales, asi como
en cuanto a su reconocimiento como derecho deinvifrtancia ....” (p.393).

Hemos visto en lineas anteriores lo que debe emtemdcomo garantia de
seguridad de los titulos inscritos en el RegistrtadPropiedad, respecto a los bienes
inmuebles y otros derechos reales constituidoseselbos, asi como de todos los
otros actos, contratos, titulos, instrumentos pobliy demas documentos que
acceden al Registro de la Propiedad para su imsa@niprespectiva, debiendo
determinarse todo respecto a la garantia de seguyidual es la razén de ser de la
misma, a efecto de dilucidar su ubicacion frentBerlecho, frente a la Institucion
Registral y frente a los terceros.

En que consiste la seguridad juridica?, y quiengdaantiza?, son dos
interrogantes que nos hacemos quienes de unamatera andamos por el transito
de los asuntos notariales y registrales, mas aandouexisten o0 se presentan
problemas con los documentos que se confeccionéas éyotarias del pais y con
las inscripciones de aquellos documentos en unrrdigiedo Registro de la
Propiedad, teniendo que establecer los lineamiatdauellas dos interrogantes
en relacién con lo determinado en la Ley y en lexgdentes jurisprudenciales y
la doctrina de los entendidos en la materia, quele® manifiestos idoneos para
definir aquella seguridad juridica.

La idea principal por la cual nacieron o se creéosrRegistros de la Propiedad
fue principalmente el de brindar seguridad juridlieaaquellos actos que accedian
a su inscripcion frente a los terceros, frenteldllipo o ante las demas personas,
asi como dar publicidad de todos esos bienes inesiedsi como de las cargas o
gravamenes que pesan o recaen sobre ellos, egjdedste Registro que se creg,
sirvié en los albores de su creacidén para detemgné bienes se encontraban
impedidos de pertenecer al comercio, pues en do®mms inicios los bienes
sirvieron para conceder créditos y prebendas, zdi@dws en la existencia dominal
de la finca o inmueble.

La seguridad juridica esta intimamente relacioramala exactitud que debe
primar toda la funcién o actividad registral, paesella depende, o de lo que ella
publicite depende todo el trafico inmobiliario depais, y la exactitud corresponde
a la certeza de la informacién que se otorga rés@eda titularidad de un bien
inmueble o de los gravamenes que ese bien sopuisidos dentro de ello toda
la informacion de su historial de dominio y transidm, a efecto que esa verdad
determine el buen accionar tanto deerps sean partes



comprometidas con el bien, en su calidad de tradeatlquirente, en su calidad de
Notario como celebrante del instrumento, del Regilstr como inscribiente o
anotador del titulo traslaticio del dominio o depasicion de carga a ese dominio,
y la proteccion del tercero, puesto que segun Per¢2011) “ se condiciona la
proteccion del tercero a que éste sea adquirdfttdaoneroso y de buena fé. ” (p.
84).

La certeza de la seguridad juridica esta tambimamente relacionada con lo
legitimo, es decir con lo que esta acorde con $pudisto en la Ley, lo que se
enmarca dentro del ambito de lo dispuesto pogaledor, lo que es verdadero, lo
que es original o genuino, pues de otra manerairivia ningun efecto juridico.
Lo legitimo es aquello que es perfecto para la lpey,asi haberlo dispuesto el
ordenamiento juridico de un Estado, manifestanaoago es seguro y que puede
producir efectos juridicos no sélo para las pasites también para todas las demas
personas, por encontrarse revestido de la garqutigse Estado le brinda al acto
gue se esta realizando.

Entonces para nuestro entender la garantia deidadyuridica esta dada por la
certeza de que el acto juridico que realiza el ®eqglor, primeramente es real,
perfecto, verdadero, por asi disponerlo la Leyewatstir ese acto de autenticidad y
legitimacion, perfeccionandolo como un acto prategr avalado por el Estado, a
través del funcionario Registrador, quien al ozdifiel titulo del acto o contrato
sometido a la inscripcion en el Despacho a su ¢ageputado ese acto o contrato
como perfecto sin vicio alguno que lo desnaturadi@nerve, sino que lo legitima
para producir efectos juridicos y oponerlos fremtelos terceros, basado
principalmente en el accionar de la Ley para esta&bl como calificado
idoneamente dicho acto o contrato.

Todos los actos y contratos, asi como los instromsey demas documentos
publicos contienen un hecho, que para el caso gsi®cupa es la transmision de
un derecho de dominio o de un gravamen de ese dnmire debe necesariamente
inscribirse para que surta sus efectos legalesegigpser oponible frente a los
terceros que pretendan ejercer su derecho inmasdeisktro del bien inmueble, pero
ademas esos actos y contratos deben estar detdomirgor la Ley como
inscribibles para que puedan acceder al Registréa deropiedad, pues de lo
contrario debia negarse su inscripcion, por na @ssartos o pertenecer a dichos
actos inscribibles.

La Ley de Registro establece cuales son aquetlded]j instrumentos publicos
y documentos cuya inscripcion es obligatoria paasyrta sus efectos juridicos, y
asi lo determina su Art. 1, pero también sefalanigma ley cuales son los
documentos que no pueden inscribirse por la faltand o algunos de los requisitos
que establece la Ley, documentos a los cuales deparse el Registrador a
inscribirlos, basados en esa seguridad juridicadgle brindar al
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momento de la inscripcion y posteriormente al mdmede publicitar la
informacion contenida respecto de un bien inmudbtdro de su archivo publico,
y que se encuentra manifestada en el asientonagisie debe elaborar.

Tanto la Ley de Registro como el Cadigo Civil vigeestablecen una serie de
articulos que deben observarse de manera obligapania que la garantia de
seguridad juridica que el Registrador brinda a&salel asiento registral que guarda
en su archivo publico, sea tenida por valedera&sfiera del publico, asi tenemos
las disposiciones de los articulos de la Ley deidRegque se encuentran en
concordancia con las disposiciones de los artialgb€£0odigo Civil, y ademas en
concordancia con las disposiciones contenidassearticulos de la Ley del Sistema
Nacional de Registro de Datos Publicos.

Por éste conciso andlisis podemos ahora estalojeeda garantia de seguridad
juridica que el Registro de la Propiedad brind@do$ en general, esta dada y
basicamente determinada en el asiento registra, cgantiene la certeza de la
informacion registral, que ademas esa informac®meal y auténtica, por estar
contenida en documentos publicos cuya autentidadadnda el Estado en base al
cumplimiento de los requisitos legales que contiehedocumento y que la
seguridad del asiento la puede publicitar ya sebeeeficio propio del titular de
dominio del bien o de los terceros que puedan opardominio del bien, pues se
concibe que de acuerdo con Rojas (2011)" la pulaitide los derechos y de las
obligaciones tiene la finalidad de garantizar lesedhos y las obligaciones de los
titulares de los mismos y de los acreedores coinambién del Estado en cuanto
es garante de dichos derechos. ” (p. 124).

2.3.- Pregunta Principal de Investigacion.-

Para hablar de la pregunta principal de la presemgstigacion, tenemos que
extraer del conjunto de anotaciones realizadasate el estudio que hemos
iniciado, asi tenemos que la pregunta que nos @seoe hacer es la siguiente:

¢, Es la historia 0 cadena de transmision de domdeialeterminado bien
inmueble la que nos permite en todo momento asegum@ la titularidad del
dominio de ese bien inmueble sea veridica fretdauaiversalidad de personas del
entorno social, y que se fundamente dicha cadetramlemision de dominio en la
exactitud y veracidad que otorga el Registro de®Rtblico denominado Registro
de la Propiedad ?.

2.4.- Preguntas Complementarias de Investigacion.-

Entre las preguntas complementarias que podemaara@oencuentran aquellas
que se deducen del tema planteado y que guardachestelacion con el mismo,
pues su composicion deriva en varios topicos quentes que analizar
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para dilucidar si la cadena de transmision de dantiene la relevancia que

pretendemos comunicar en el presente estudioratsede una ramificacion de la
seguridad juridica que debe brindarnos el entdigoridenominado Registro de la
Propiedad para establecer que la seguridad jurdiéidas titulos inscritos esta dada
simplemente por la informacion que se deriva deebeentidad sin importar la

secuencia registral que tiene determinado bien @mbeu Entre las preguntas
complementarias que nos es menester tratar y quesva resolver dentro del

presente trabajo tenemos las siguientes:

¢, COmo se encuentra compuesta la cadena de tramsmé dominio de un
determinado bien inmueble que ha sido inscrito grda su archivo dentro de la
dependencia del Registro de la Propiedad para coieto general del puablico de
determinado conglomerado social ?

¢, Sera necesario que las personas involucradas gueleacer del trafico
inmobiliario, exijan el uso de la historia de domide determinado bien inmueble
previo al establecimiento de un traspaso de donpai@ que se asegure el negocio
gue se va a realizar ?.

¢, Deben crearse normas que tiendan a la obligadaok@e la historia de dominio
como herramienta base para todo negocio de trafioobiliario, en todos los
ambitos de la administracion ya sea administrajwdicial, notarial y de toda
indole ?.

¢, Deben establecerse normas de caracter obligatorio para los Notarios
como para los Jueces y Registradores de la Prahigda impongan sanciones en
caso de incumplimiento respecto a la cadena deniaion de dominio, a fin de
formar una cultura legal que revitalice la seguidpridica del trafico
inmobiliario?.

FUNDAMENTACION TEORICA.-
2.5.- Antecedentes de Estudio.-

Una vez que hemos establecido los antecedentgseygtas relevantes tanto de
la seguridad juridica de los titulos inscritos eRegistro de la Propiedad, como
también de la cadena de transmision de dominio,ogamestablecer de forma
concisa las principales corrientes que se dan antgla la cadena de transmision
de dominio, que como ya analizamos en los temasiards se dividian en dos
corrientes, la primera dada por los que defienaeoiriente civilista y los segundos
gue se basan en la defensa de lo que establastegiaregistral, pero entre ambas
siempre hay coincidencias y disimilitudes que $@adisposiciones legales logran
salvarlas.

12



Por un lado se encuentran los que defienden latemilista, que esta dada por
la ley primigenia del Cédigo Civil, es que en esttéema se neutralizan los efectos
de la fé publica registral, que elimina la apliéacde las normas del Derecho
Registral, transformando la cuestion en un grarblproa de caracteristicas
inmensas, por la que se exige el ejercicio dedadadeclarativa del dominio o la
accion reivindicatoria, para poder adquirir porhdis medios el dominio del bien
inmueble que se pretende reconocer, es decir,guienacesariamente se requiere
la intervencidn judicial, pues estos modos de adqelidominio sélo pueden ser
reconocidos por un Juez, en el caso de la pregmipor cuanto el hecho de la
posesion ya viene surtiendo efectos desde muches anten el caso de la
reivindicacion, por cuanto se encuentra reconoeilddominio del titular de la
propiedad pero también se encuentra privado dedasidn del bien inmueble.

Del otro lado se encuentran, los que defiendeeds el Derecho Registral,
por la cual se hace necesario y preciso llevaba oaa comparacion de los folios
registrales, a fin de determinar cual de ellosetiem su origen algun vicio o
inexactitud, por lo que se trata de descubrir deldanismo proceden los derechos
garantizados por el asiento registral, si procedieruna misma persona o si la
prioridad registral no es decisiva, o el bien peste a un tercero protegido, en cuyo
caso prevalecerd el derecho del tercero protegidno, cuando la mayoria de
tratadistas y la misma jurisprudencia descansaorefierencia sobre la solucién
civilista.

2.6.- Bases Tedricas.-

De acuerdo con las disposiciones legales que ges,rel modo mas comun de
romper la cadena de transmision de dominio es donde adquirir derechos por
medio de la Prescripcion, entendiéndose asi dadgmwemo lo define el Codigo
Civil en su Art. 2340: (Congreso Nacional): “ modi® adquirir las cosas ajenas o
de extinguir las acciones y derechos ajenos poerkabposeido las cosas o0 no
haberse ejercido dichas acciones y derechos ducemte tiempo y concurriendo
los demas requisitos legales ”, (1960) debiende mstdo de adquirir ser alegado
por la parte que se quiere aprovechar de él, @més opera de oficio, asi como
también se aplica o cabe sobre las cosas que estahcomercio humano, y no
puede presumirse haber dado motivo a éste modaeeteqiendo un bien raiz no
ejerce ningun acto sobre él para que sea aproveguadu vecino o por cualquier
otra persona. Esta posesion material del bien debeecesariamente de manera
ininterrumpida y al alegarla, debe solicitarseelgpectiva inscripcion en el Registro
de la Propiedad para dar publicidad al hecho degotesion y pueda existir la
oponibilidad que establece la Ley.

Nuestro ordenamiento legal establece tanto en @ig8ivil vigente como en
la Ley de Registro, que la tradicién del dominidakebienes raices, asi como de
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los derechos reales constituidos sobre ellos, W&mderechos de usufructo, de uso,
de habitacion o de servidumbres constituidos emodibdienes raices, se efectuara
segun reza el Art. 702: “ por la inscripcion dallt en el correspondiente libro del
Registro de la Propiedad ", Registro Oficial (19%fi)itando todo derecho o
excluyendo toda posibilidad a cualquier otra fomiistinta de inscripcion, de ahi
surge el derecho del nuevo adquirente frente @elm®ros o frente al mundo,
naciendo asi el verdadero sentido y ubicacion egistro inmobiliario, el dar
seguridad juridica el titulo que se inscribe, oigtetlo el dominio del bien o
asegurando el gravamen que se le ha impuesto aamatigar otro derecho nacido
del acto o contrato que se trate.

El sistema de inscripcion en el Registro de la agal de un titulo traslaticio
de dominio es introducido en nuestro pais a trde€€aodigo Civil, que lo sefiala
como el Unico requisito que se requiere para establa seguridad de su titulo de
dominio pero siempre respetando las anterioresiptéones que se hubieren
sucedido respecto al bien raiz de que se trate gserinscripcion nacida del ambito
civil, luego fue reglamentada por la Ley de Regisfjue la consagra en su Art. 1,
de donde nace también la eficacia de la certeda deguridad juridica de toda
inscripcion del acto o contrato que la Ley exige gea inscriba para su completo y
total perfeccionamiento.

En la cadena de transmisién de dominio se presemarserie de situaciones
de diversa indole que hacen que un registro inmaobilque se tenia o reputaba
perfecto, vea enervado su derecho de inoponiblputio que puede perder ese
derecho frente a varias circunstancias y hechoslgseonocia al momento de la
inscripcion de su titulo de dominio, o que porahscurso del tiempo se sucedieron
una serie de situaciones de hechos que jamas éa#Opy que traen como
consecuencia la pérdida de su derecho de domiitue am determinado bien
inmueble, produciéndose en estos casos el deradfergnte de quien por la
posesion o por tener un mejor titulo accede al baanpleno derecho y con todas
las garantias de seguridad que le brinda la ley.

Tenemos como ejemplo de un caso que represent&jde manera la cadena
de transmision de dominio, el hecho que existd eegestro inmobiliario, es decir
en el Registro de la Propiedad, un titulo de doorimscrito sobre un bien inmueble
determinado, bien que al obtener un certificadodiddo registro inmobiliario
establece el reconocimiento de dicho dominio arfaeoD, pero que asi mismo el
tradente A de dicho titulo no tenia el derecho @lém dominio sobre el bien, pues
apenas era un hermano del titular inicial X, queremtemente no dejé sucesores,
pero con el transcurso del tiempo aparece un gjX,dque de acuerdo con las
reglas de la sucesion tiene derecho preferente sbbien dejado por X, por lo que
al reclamar su derecho, obtiene sentencia judigialdetermina que es el Unico y
legitimo heredero de X.
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Luego de la sentencia obtenida por el hijo de & resolucioén deja insubsistente
la tradiciébn de dominio que A transfirié6 a favor De quitando por tanto a D el
dominio que ostentaba mediante titulo inscritoadép insubsistente dicho titulo,
tal como asi lo prevén los Arts. 686 y 698 del @odTivil vigente, que determinan
que la tradicion es un modo de adquirir el dompwoo parte del duefio de la cosa
que la entrega al adquirente y que si el trademtesnel verdadero duefio de la cosa
no se adquieren esos derechos de dominio, situga®si bien causa un perjuicio
a D, le da derecho para reclamar en otra via pboderjuicio.

Otro de los problemas que se presentan en la cdégnansmision de dominio
es el que se refiere a lo que los tratadistas devaonia ruptura de la cadena de
transmision de dominio, que se verifica cuando A gs el verdadero propietario
del bien inmueble entabla una accién de reivinddcadel dominio en contra de D
que es el actual poseedor de dicho bien raiz,qres transcurso de la historia del
dominio se suceden una serie de situaciones jagdiotes que el bien pase a la
posesion de D, y asi tenemos que aparece una pae@na identificada como B
gue solicita la cancelacion de la inscripcion aategn virtud de haberse dictado
una sentencia de nulidad o falsedad de escritusicplo del acto o contrato, y
luego éste B transfiere su derecho de dominio@gahd en base a dicha sentencia
a favor de C, quien a su vez procede a transfdoiea inmueble a favor de D, que
es el ultimo adquirente y actual poseedor del inisrueble.

En el caso anotado en el péarrafo anterior, se peodidiscutiblemente la
ruptura de la cadena de transmision de dominicpanto A, que es el verdadero
propietario aun contra toda sentencia inscrita gatdransferencia inscrita,
demuestra que tiene el pleno dominio del bien y famto solicita que sea
reivindicado a su favor, mediante la correspondiection de Reivindicacion que
la entabla ante una Juez de lo Civil contra eindtposeedor, por tanto la cadena
de transmision de dominio que constaba con asieatpstrales desde A, pasando
por B y C hasta llegar a D, queda rota, queda sisténte sin valor alguno, pues la
historia que debe constar en el asiento regisral referir que el Unico propietario
ha sido A y nace una nueva cadena o historia dertrigion de dominio.

Existen otros tipos y ejemplos de cadena de traiémide dominio mas
complejas que las anteriores, pero por asuntosm@endiar de mejor manera el
presente trabajo, diremos como ultimo caso el deatiena de transmisién de
dominio compleja, en que A es el causante por hablecido y deja dicho legado
a favor de Al, quien a su vez procede a vendeliesl immueble a B, quien
constituye varios gravamenes con el bien raizstablece un usufructo a favor de
su madre (B2), la misma que cede el usufructo arfde otro hijo (B2.1), pero
también B, constituye sobre el bien una servidurdbrpaso y a su vez vende el
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bien inmueble a C, que a su vez procede a verfdepade D, pero en contra de C
se presenta una demanda (C2), cuando a D, yhaealletado una prohibicion (D1)
y ademas soporta un embargo (D2). Esta cadenaadentision de dominio
compleja, debe ser estudiada por el Registradta Beopiedad a fin de evitar que
cualquiera de las partes vaya poniendo en movimiahtrafico inmobiliario en
perjuicio de alguno que tenga titulo inscrito y goegposea el bien actualmente por
multiples circunstancias.

Es de anotar también que frecuentemente se predem@iso de una persona que
teniendo su titulo de dominio inscrito, por habeatiyuirido de manera correcta
siguiendo la cadena de transmision de dominio,grounstancias ajenas a su
interés, tiene que ausentarse del bien adquiriddjérelase entre estas
circunstancias no encontrarse el terreno apto faa@nstruccion y habitabilidad,
haber obtenido un trabajo fuera del lugar de Sdeasia, o cualquier otra situacion,
permaneciendo el bien sin el cuidado de su prapetaluego viene otra persona
y de manera artera, ilegal y abusiva pasa a petdeen y luego de unos afios,
presenta demanda de prescripcion extraordinariaisitiga de dominio y obtiene
por parte del Juez sentencia a su favor, la miamaeq inscrita para que surta sus
efectos de publicidad, siendo el nuevo propietdeaicho bien inmueble y dando
nacimiento a una nueva historia respecto al dongieiese bien inmueble.

En el caso descrito en lineas anteriores, esa regdt@ue concede la
prescripcion extraordinaria adquisitiva de domiaitavor de una tercera persona
gue nada tuvo que ver con la cadena de transmdsi@lominio del bien raiz, pasa
a destruir y eliminar toda la historia de domin® dicho bien, pues ese asiento
registral que inscribe la sentencia de prescripciéa constituye en la
inmatriculacion inicial del bien, pues toda la aiiecadena de transmision de
dominio debe ser borrada o eliminada de dicho &si@o cuentan ni valen dichos
asientos anteriores, porque comienza respectoedei@s una nueva historia, una
nueva cadena de propiedad, de ahi que surge layitie@erteza de lo que en
doctrina se conoce que el modo mas idéneo de adeglidominio de un bien
inmueble es la prescripcién, pues este modo destwgiquier adquisicion anterior
y la historia de ese bien recién renace en el Regis la Propiedad con el asiento
registral de inscripcion de la sentencia de prpsigm extraordinaria adquisitiva de
dominio.

Hay que recordar que la prescripcion extraordinadguisitiva de dominio
como un modo idéneo de adquirir el dominio de @mlnmueble, es un modo que
viene arrastrando sus efectos desde muchos affs aties lo que hace la
inscripcion de la sentencia de prescripcion esigitdnl el derecho de haber poseido
por el tiempo que determina la ley un bien inmueble animo de sefior y duefio,
no importando cémo o cuando, sino que dicha posesgié acorde con los
presupuestos establecidos en la Ley y demostramtpraeba fehaciente ante
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el Juez de derecho, que esa posesion cumple coeglaisitos exigidos por la
Ley.

Existen ademas un sinnumero de casos de doble rioubation que se
presentan generalmente en casi todos los Regdérda Propiedad no sélo de
nuestro pais sino también de América, pues el heéelgoie el Registro inmobiliario
no se encuentre enlazado y coordinado con el matdstuna ciudad o de una
region, torna imposible de determinar o descubti& 8po de casos, pues para poner
un ejemplo, A concurre con la Escritura PublicaCdenpraventa o con el derecho
ganado de propiedad otorgado por el Estado a tde/éss diferentes organismos,
y solicita al Registrador que le inscribe su deoedd dominio, y en el Registro se
apertura una ficha registral con el asiento detiiade; pero posteriormente en un
nuevo redisefio del sector o nueva ordenanza ogiispo legal permite que se
legalicen dichos bienes inmuebles, y aparece araopa a la que también le
otorgan su derecho de dominio e inscribe ese demeldominio sobre el mismo
bien.

En el caso anotado, es labor primordial del Reggisir observar y calificar
detenidamente todo acto o contrato que llega disinapara la inscripcion, pero
gue como ya vimos antes por la cantidad de docuseanie el Registrador tiene
que inscribir, delega o faculta a un determinadpleato que realice la calificaciéon
registral, sin percatarse que dicho bien ya ti@t@fregistral anterior, y procede a
crear una nueva ficha, es decir que ese bien tenls$ fichas o dos asientos
registrales disimiles, sin que el Registrador sgahzercatado que ese bien se
encuentra inscrito dos veces en el archivo a goceesultando el problema cuando
los dos propietarios pretendan transferir dicho menueble a una tercera persona.

Este caso de la doble inmatriculacion, es un casgéneris de la cadena de
transmision de dominio que se presenta de manacagente en el Registro de la
Propiedad, y que de acuerdo con la doctrina y peemancia registral, aqui debe
prevalecer la inscripcion del titulo primigenio,degir, del titulo que se encuentra
inscrito antes del otro, sentando la razén resggegtieliminando la ficha registral
creada con posterioridad, y como se dijo antes,sesgtede por la labor ardua que
tiene que realizar el Registrador, pues no soloetigue firmar la serie de
documentos que esta acostumbrado a firmar, sinbiéanmealizar la calificacion
registral, ademas de las labores administrativds glireccion que debe ejercer y
que limitan su tiempo, no pudiendo estar en todded y verificar la informacion
en un solo acto.

Habiamos dicho anteriormente que en materia ragidiebe ser uno demasiado
cuidadoso respecto a los actos y contratos quesemetidos a la calificacion
registral, toda vez que ésta labor tiene que gstaulada en sumo grado a las
diferentes leyes que rigen nuestro ondeedo, ya  sean
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constitucionales, civiles, penales, tributariasiedacion estrecha con toda la gama
de leyes organicas que deben observarse de mamtidarta como las leyes
notariales, registrales, del sistema nacional dgstre de datos publicos, de
organizacion territorial, etc., para evitar que poa minima causa de fallo en dicha
calificacion se de motivo o inicio a la inseguridaabre los titulos o actos que se
han inscritos en el registro inmobiliario.-

Es un tarea bastante dificil, establecer qué axtosntratos, o qué titulos se
pueden reputar sin oponibilidad alguna dentro delarcio inmobiliario, toda vez
que al registrarse o inscribirse determinado titidea revestido el principio de
seguridad juridica establecido por las leyes, sibago de ello existen una serie
de circunstancias por las cuales se determina spuénscripcion pierda su valor,
frente a situaciones de hecho, que han permitigoumqa tercera persona que no
estaba considerada dentro del trafico inmobiliddain determinado bien raiz, haya
ganado un espacio dentro de dicho bien por eldtass del tiempo, por lo que se
ha considerado inclusive, por la mayoria de tratadj que el Unico medio de
obtener el dominio de un bien inmueble es el mepeaal de adquirir el dominio
denominado prescripcion adquisitiva de dominio, geece a cualquiera de los
otros medios de adquirir el dominio, conforme loeweos y analizaremos en los
siguientes parrafos.

Para una exhaustiva investigacion de los actoswyatos que deben calificar
como inscribibles seguros dentro del Registro d&adgiedad, es necesario no solo
atender a las leyes y reglamentos que rigen etdr&imobiliario registral, sino
también las normas constitucionales y legales ritsea dicho trafico, y ademas
deben tenerse presentes y observarse concienzugdaseapiniones doctrinales y
los precedentes jurisprudenciales, para evitararaan vacio en dicha calificacion,
a mas que se deben tomar en cuenta de manera gighios asientos registrales
gue deben constar en los protocolos y libros exisseen el Registro de la
Propiedad.

Hoy en dia se exige por parte de la Ley que eldR@gior de la Propiedad sea
un profesional del Derecho con un conocimientolpanenos basico de las leyes
notariales y registrales, “ asi como de las leygaricas pertinentes como son la
Ley del Sistema Nacional de Registro de Datos Pabl{Ley SINARDAP) y del
Caddigo Organico de Organizacion Territorial, Autoria y Descentralizacion ”, y
de las leyes comunes como el Cédigo Civil, Codg®bcedimiento Civil, Codigo
Tributario, las Leyes Especiales, Ordenanzas aedies, que deben guardar
estrecha armonia con las disposiciones de la Qacisth de la Republica del
Ecuador y con los Tratados internacionales ratifisgoor el Ecuador, pues estamos
viviendo un Estado de Derecho, donde los derecimataimentos prevalecen sobre
cualquier otra norma de menor jerarquia.
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Se ha impuesto al Registrador de la Propiedad eora@bligacion inexcusable
la de calificar el acto o contrato puesto a su con@nto para que Ssea inscrito en
el archivo publico a su cargo, pues la Ley de Reg{Registro Oficial) (1966) al
imponer que el Registrador debera inscribir eneglstro correspondiente “ los
documentos que la ley exige o permite que se ltri, le esta diciendo, sefor
Registrador usted debe inscribir, no le esta diwearsted puede inscribir, sino que
le impone un deber, mas aun cuando en el Art. 14 dey de Registro le indica
los casos en los cuales debe negar la inscripeidnathera motivada, que son casos
taxativamente enumerados, y que se encuentradizfidie manera categérica.

Esta imposicién de calificacion registral inexcusadue la Ley le impone al
Registrador de la Propiedad, constituye una gardetseguridad juridica que se va
a manifestar en el archivo publico del Registréed@ropiedad, a través del asiento
registral, pues los casos definidos que no permiberel Registrador pase por alto,
se refieren a la seguridad y autenticidad que deloeener los documentos
presentados para su inscripcion, basados princgrdéren los requisitos legales
gue deben preceder al otorgamiento del documenue yavalan la autenticidad del
mismo, seguido por las formalidades que se en@arentvestidos los documentos
publicos.

A mas de las formalidades y requisitos que exigep@ne el Art. 11 de la Ley
de Registro al Registrador de la Propiedad para proeeda a calificar los
documentos puestos a su conocimiento, también fAalasetros casos que se
encuentra contenidos en los Arts. 12 y 13 ibidare,spn casos sui géneris que se
presentan comunmente dentro del escenario regystraé se refieren al caso de
venta ajena, dandole al Registrador la norma disfn que debe observar para
la inscripcion de la misma, a fin que no se causegmave perjuicio no solo
econdmico para si, sino también y mas grave alindtde penal, donde estaria
involucrada su funcion de Registrador y lo llevéwaata la destitucion, sin perjuicio
de la accion indemnizatoria correspondiente a éaeptiaria obligado resarcir.

Entonces vale recordar, que para identificar loflemas que pueden afectar la
seguridad juridica de la funcién del Registradanaimento de proceder a calificar
los documentos ingresados para su inscripcidnurgidnario registrador debe
tomar un tiempo prudencial para calificar ese damtm que la Ley exige que lo
haga de manera personal, pues la funcion califreeeinexcusable, pero el trabajo
y la cantidad de documentos ingresados para stgosmn hoy en dia, en todo
Registro, aun por pequeiia que sea la jurisdiccdooal, exige que se contrate
personal para cumplir a cabalidad con dicha functtomde existen empleados
calificadores, que son los que cumplen la funcaliicadora, pero esto no exime
al Registrador de cumplir su funcion, mas aiando los
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empleados son personas neofitas en el Derechatpukamn basado su trabajo en
la experiencia registral, sin ser Abogados o ponémos estudiantes de Derecho.

Lo expuesto en el parrafo anterior, hace que emalgoria de registros existan
una serie de inconvenientes y de problemas legglesson los que la Ley quiere
evitar, pero por las razones expuestas, los Rad@tes tienen una ardua tarea en
la funcién inexcusable que la Ley les impone, lapdacticar la calificacion de
manera personal, pues aun siendo Abogados o denttss temas notariales y
registrales, la cantidad de documentos puestos @rmsocimiento hacen que la
funcion calificadora se convierta en una tareaitt® de doble tiempo y esfuerzo,
pues de esa funcion calificadora depende el asiegistral, que es el que otorga la
seguridad juridica del titulo inscrito, ya que sieato registral que contenga datos
viciados o nulos, hace que la seguridad jurididaitigo inscrito se pierda.

Bien vale decir, que el Derecho Registral como @moimdependiente se ha ido
modernizando al punto que sus disposiciones sadsacorrelacionando con las
otras disposiciones legales y constitucionales pacer de la funcion registral una
funcién organica y organizada, en donde ubicaraliinario Registrador como una
Autoridad administrativa que basa su trabajo emoglocimiento del Derecho
constitucional en primer lugar y en las distin@sas del Derecho que envuelven
a los documentos que son puestos a su conocimjegtdificacion, para que
precisamente se eviten inconvenientes de todaaterar a fin que la seguridad
juridica no se encuentre comprometida al momentoinilgarse el trafico
inmobiliario.

También es necesario indicar que parte de la farogxcusable que la Ley le
ha impuesto al Registrador al momento de califieardocumentos que han sido
puestos a su conocimiento para su debida inscripeidegistrador debe tener muy
en cuenta la gama de principios registrales qusteaxly que deben ser observados
para una correcta calificacion registral, princgpgue para que sean validos deben
estar contenidos en una norma legal, y que sélodognidos en normas legales
son los que se aplican en nuestros Registros deldéc, pues la gama de principios
que se conocen difieren con otros contenidos ema®mue no se aplican en
nuestro pais.

Es necesario comenzar a dilucidar esta parte dstrouestudio tomando en
cuenta que todas las disposiciones legales resgtctiominio de los bienes
inmuebles asi como del trafico inmobiliario, tieralelar no sélo proteccion sino
una seguridad juridica Unica, que pone por delargatenticidad de la informacion
proporcionada por el ente rector de éste trafiomalo es el Registro de la
Propiedad de cada jurisdiccion o circunscripciomitagial, que en el caso de
nuestro pais es de caracter cantonal y luego dédatlado en la informacién que
debe proporcionar cada usuario de éste registntefige la comunidad, para hacer
que ese tréfico inmobiliario fluya en armonia cahey.
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En un punto importante de la cadena de transmaodominio debe tomarse
muy en cuenta que la historia que contiene ca@atasiegistral dentro del archivo
publico denominado Registro de la Propiedad, ha pr@viamente calificado y
examinado de conformidad con las disposicionedblesidas en la Ley, para que
esos eslabones que componen dicha cadena de domis@vea fracturada o rota
por alguna circunstancia que ha devenido como coeseia de la mala o nula
calificacion registral, permitiendo que cada estalsirja como un ente real,
auténtico y verdadero, revestido de legalidad, & ufractura del mismo sea
consecuencia de hechos que han nacido fuera dela eegistral y que no han
sido conocidos anteriormente, es decir, que seragfia hechos facticos y no a
hechos revestidos de presunciones de derecho.

Es basico presentar entre los problemas que pwkadaa respecto a la cadena
de transmision de dominio, a uno de los princifiésicos que rigen la funcion
registral como es el principio del tracto sucesigage debe primar en toda
calificacion registral, que conjuntamente con loeprincipios registrales que se
aplican en nuestro pais, debe tomarselo como menfmartida, pues es el eje del
cual se entrelazan los demas principios, ya queguad hay verificar la cadena de
transmision del bien sujeto a inscripcion, y corjgrogue sus eslabones estan
correctos, o que las diferentes inscripciones quaponen dicha cadena de
transmision, hayan partido de una inmatriculaciémastrada y demostrable, de
acuerdo con la exegesis descrita en el asientstraigi

En este punto se presenta otro tema que es priamhargortancia, porque hoy
en dia no existen dentro del territorio del Ecuatiegnes que no pertenezcan a
nadie, pues de acuerdo con la Ley, los bienes queemga duefio pertenecen
exclusivamente al Estado y es el Estado quien lpongerio de la ley gobierna
dichos bienes. Pero también, a pretexto de expguerun bien inmueble se
encuentra sin duefio que lo posea, se ha usadmdahida viveza criolla, por la
cual dentro de ese bien cualquier persona llegaegplo y en base a argucias, incoa
demanda de prescripcion extraordinaria adquisitlea dominio y mediante
sentencia judicial solicita que sea reconocido execho de dominio sobre dicho
bien inmueble, por lo que a decir de los tratadisia PRESCRIPCION
EXTRAORDINARIA ADQUISITIVA DE DOMINIO, es el medioideal para
adquirir el dominio de cualquier bien inmueble,rgaado con ello y destruyendo
por completo la idea de propiedad del titular dehlzuyo dominio se encuentra
acreditada con la inscripcion en el Registro dertgiedad.

Para tratar acerca de este principio debemos egtarto que hablamos acerca
de la creacion del Registro de la Propiedad, dilteaque se credé como una oficina
de control del crédito que daban las empresas tiwiedi a quienes poseian
propiedades que eran gravadas con hipoteca, es deeiinicialmente fue una
oficina de control de hipotecas, de ahi @ueRegistrador inicialmente se lo
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conocia como anotador de hipotecas, y lo que léstéafuncionario era anotar las
propiedades que poseian las personas en relaaid@l crédito a que accediany el
aseguramiento del pago del mismo en el tiempowdatlp en el pacto o contrato,
conforme al dominio que ejercian sobre dichas pasies.

Segun el principio que analizamos dentro del Remide la Propiedad se
efectian las inscripciones de los bienes inmuebigsjendo una secuencia de
acuerdo con la historia de dominio de dicho biemueble, es una serie de
anotaciones concatenas entre si, entre el primguiradte y las posteriores
transmisiones de dominio que se han verificad@m piguiendo una continuidad de
dichas anotaciones, por lo que al pretender inseeibun nuevo derecho de
adquisicion, se tomara en cuenta el historial eeadle transmisiéon de dominio
gue posea el bien raiz, es decir, que esa histori@debe tener ninguna fractura o
rotura en su historial de dominio.

Las inscripciones que se vayan sucediendo en é$tRede la Propiedad deben
seguir esa secuencia, desde el primer adquireptener propietario ir enlazando
cada uno de los derechos que se van inscribiendeayatraslaticios de dominio o
de imposicidn de algan gravamen contra el bien temeendo siempre la secuencia
entre una y otra anotacion o asiento registrah paegurar la eficacia juridica de
dichas anotaciones, llevando un orden entre urteayirtscripcion, siendo asi que
se puede establecer una historia completa delgweegiicomo de la persona en
cuanto a los derechos que se adquieren ya sedatitias de dominio o de
gravamen.

Varios tratadistas han dado una conceptualizaciotefinicion del tracto
sucesivo, como asi se expone: Segun Vega (2018 Rmera Sastre, el principio de
tracto sucesivo exige que el historial juridicacdda finca figure en el Registro al
decir:

“ Es un mecanismo técnico que tiene por objeto emartel enlace o conexion de
las adquisiciones por el orden regular de losatiad registrales sucesivos, a base
de formar todos los actos adquisitivos inscriptos, continuidad perfecta en orden
al tiempo sin salto alguno, de suerte que ellejefl historial sucesivo de cada
finca matriculada .

De esta manera se traduce dicho pensamiento ezl ra@smitente de hoy sea
el adquirente de ayer, y el adquirente de hoy ldgarsmitente de mafiana, ademas
sefala que éste principio viene impuesto por &g de folio registral que implica
la llevanza del registro por fincas, tratando decatenar el contenido del registro
con la realidad extra registral, debiendo existirhistorial juridico de cada finca
con titulares registrales que hayan adquirido elidm del bien.
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Otro que expone sobre este principio y su consetaess Manzano Solano
(1991) que dice que es “ un principio de ordenstegi “ ( p. 631), por cuanto se
sigue el orden que precede a todo inscripcion slelt@wumentos que ingresan al
Registro de la Propiedad, con las primeras anatasibasta la verificacion de los
asientos registrales para comprobar si el propoetandedor es el titular del
dominio del bien raiz que se transfiere. Tambiéddbtne Diez Picazo (1991) al
tracto sucesivo como: “ presupuesto inicial delcpthmiento registral “, (p- 315)
ratificando lo que manifestamos anteriormente tespd orden que el tracto
sucesivo determina dentro del trafico inmobiliario.

Pero Delacruz Berdejo (1991) lo define como:

“una operacion meramente formal y mecéanica: @btiue llega primero clausura
el registro para el ulterior incompatible, sin ggste titulo al cual se cierra el
Registro sea, siempre, materialmente ineficazendp toda posibilidad de ingresar
en aquel. “ (p. 135)

También hay que indicar que el principio del tresioesivo recién se incorporo
a nuestro sistema registral, en el afio 2010 cqgordenulgacion de la Ley del
Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos @I&NNARDAP), y se basa su
implementacion con la creacion del folio real, iatafse en dicha ley el Art. 17 que
indica que el Registro es el sistema de anotaadactbs juridicos que se llevan
de acuerdo al objeto que se trata y la informacmnsistira en la descripcion del
inmueble, las titularidades concatenadas de dononicondominio, nombres,
apellidos y datos de la o del titular y el titubusal, los gravamenes, interdicciones
y sus cancelaciones y las constancias de solistlo@ue guarda relacion con lo
establecido en el Art. 18 de la Ley de Registro iqukca que “ el Registrador
llevara un libro denominado Repertorio donde a@otas documentos cuya
inscripcion se solicite ”.

Segun los tratadistas del Derecho Registral, ésaeto sucesivo la verdadera
cadena de transmision de dominio, ya que representantinuidad que se da
respecto a determinado bien inmueble, como lo teesal Art. 17 de la Ley
SINARDAP, cuando detalla lo que debe entenderseocaegistro de un bien
inmueble, y lo concuerda con lo sefialado en el P8tde la Ley de Registro,
ademas que el Art. 708 del Cddigo Civil, que deyarimigenia que establecia las
funciones del Registro de la Propiedad determirea“ggiempre que se transfiera
un derecho que ha sido antes inscrito, se menddagarecedente inscripcion en la
nueva”

2.7.- Definicién de Términos.-

Existen una serie de términos que se han utilizedel presente trabajo y que
para una mayor comprension, son definidos de acwena el sentido que se han
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empleado y que se refieren principalmente al anmiitdico, pero que es necesario
resaltar su concepcién a efectos que no sea midvascuridad o de ambigiuedad
por parte de quienes revisan el presente textosEstminos asi entendidos en el
sentido que se sefala en su concepcion, servirangreer una mejor idea de lo que
significan tanto en el Derecho Notarial como eRegjistral que son las materias
mas utilizadas y bajo las cuales se ha desarroibdiesente trabajo.

ACTO.- Hecho voluntario que crea, modifica o extiagelaciones de derecho
conforme a éste.

CONTRATO.- Pacto o convenio oral o escrito, entetgs que se obligan sobre
materia 0 cosa determinada y a cuyo cumplimiengalen ser compelidos.

DERECHO REAL.- Derecho que recae sobre una cosafi@z frente a todos los
demas.

DOMINIO.- Poder que alguien tiene de usar y dispateslo suyo. Derecho de
propiedad.

PATRIMONIO.- Conjunto de bienes y derechos promdguiridos por cualquier
titulo-

PRIVADO.- Particular y personal de cada uno.

PROPIEDAD.- Derecho o facultad de poseer alguiga glpoder disponer de ello
dentro de los limites legales.

PUBLICIDAD.- Conjunto de medios que se emplean mhvalgar o extender la
noticia de las cosas o de los hechos.

REGISTRAR.- Transcribir o extractar en los libros dn registro publico las
resoluciones de la autoridad o los actos juridisoks particulares.

REGISTRO.- Accion de registrar; protocolo del nmtapn registrador; lugar y
oficina donde se registra; asiento que queda dadace registra; cédula o albala en
gue consta haberse registrado una cosa.

REGISTRO DE PROPIEDAD.- Registro en que se insariper el registrador

todos los bienes raices de un partido judicial,@e@resion de su duefio y se hacen
constar los cambios y limitaciones de derechodregi@e en determinados casos.
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SEGURIDAD.- Cualidad del ordenamiento juridico guelica la certeza de sus
normas y, consiguientemente, la previsibilidadwamicacion-

TERCERO.- persona que no es ninguna de dos o mfigatees se trata o que
intervienen en un negocio de cualquier género.

METODOLOGIA
2.8.- Modalidad.-

El tipo de investigacion que se ha realizado pledtesarrollo del presente trabajo
se ha basado de manera exclusiva en la recoledeidatos de diferentes autores
del Derecho Notarial y Registral que han venidganao a colacion éste interesante
tema de la cadena de transmisién de dominio que eemos hoy en dia ha captado
un mayor interés por la serie de situaciones gueseresentado y se presentan
comunmente dentro del trafico inmobiliario a todeeh doctrinarios que con un
amplio espectro de practica e investigacion de wsiefios de experiencia vienen
estableciendo una serie de concepciones respeegteatema y que tiene que ver
mucho con la seguridad juridica en cuanto a laipcén de los titulos de dominio
dentro del Registro de la Propiedad.

La modalidad empleada en todo el trabajo se redié@emodalidad cuantitativa
dentro de la categoria no experimental, aplicarm® disefios descriptivo y
comparativo, en lo que tiene que ver con la reaofih de datos de autores del
Derecho que han realizado estudios y analisis sldhémhos investigados en el
presente trabajo, que ha permitido emplear un disg#scriptivo de dichos
doctrinarios y elaborar un disefio comparativo emtieey otro y entre las diferentes
legislaciones y situaciones que se han venido pt@séo dentro de nuestro
ordenamiento legal.

En cuanto al disefio descriptivo podemos decir gsidiferentes situaciones que
se presentan comunmente en nuestra realidad sogisd incumbe al ambito del
trafico inmobiliario, se ha descrito de maneraahaiprecisa para que el lector se
ubique inmediatamente en los hechos propuestosgaphacer la comparacion
correspondiente con la situacion factica de sussce®e ha comparado los casos
gue se presentan con las disposiciones legalesajaplican en nuestro medio
registral y notarial, para evitar ambigledades gesencias antojadizas que nos
impidan resolver las situaciones complejas queoseresenten.

La tarea emprendida al inicio de la recopilaciorddss nos ha permitido que
arribemos a propuestas diafanas en el sentidal&atas disposiciones legales en
estricta comunion con las opiniones doctrinalestipraos descrito, pues como ya
se habia dicho mas arriba las fuentes del DereelgistRal tuvieron su iniciacion
en la doctrina civil y de ahi partimos a lograr disciplina registral aplicable a
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cada caso del trafico inmobiliario, por lo que eétodo es deductivo no
experimental, y asi hemos podido arribar a la talesarrollada mas o menos
apoyada en la escasa doctrina y jurisprudencianalci

2.9.- Poblacién y Muestra.-

UNIDADES DE OBSERVACION POBLACION MUESTRA
Constitucion de la Republica del No. No
Ecuador

Art. 265 1 1
Cadigo Civil

Art. 599 1 1
Art. 603 1 1
Art. 702 1 1
Art. 703 1 1
Art. 705 1 1
Art. 706 1 1
Art. 707 1 1
Art. 708 1 1
Art. 710 1 1
Art. 1757 1 1
Art. 1758 1 1
Art. 1759 1 1
Art. 2312 1 1
Art. 2314 1 1
Art. 2334 1 1
Art. 2379 1 1
Ley de Registro

Art. 1 1 1
Art. 11 1 1
Art. 12 1 1
Art. 13 1 1
Art. 15 1 1
Art. 18 1 1
Art. 25 1 1
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Art. 41 1 1
Art. 42 1 1
Art. 44 1 1
Art. 47 1 1
Art. 54 1 1
Ley el Sistema Nacional de Registrp

de Datos Publicos

Art. 1 1 1
Art. 16 1 1
Art. 17 1 1
Art. 18 1 1

2.10.- Métodos de Investigacion.-

Los meétodos empleados en la presente investigatg&men que ver
exclusivamente con los métodos tedricos del asalisilos diferentes trabajos que
existen acerca de los temas que hemos tratado omuate los bienes y su uso, del
dominio de los bienes inmuebles, que tenemos qcer lieente a ese dominio y
como se puede transferir ese dominio, las relasiqone debe existir entre el titular
del dominio y el nuevo adquiriente del dominioabstciendo ademas cuales son
los deberes y obligaciones asi como los derechessquoriginan respecto del
dominio del bien que se trate, frente a la Insiituclel Registro de la Propiedad y
frente al publico en general.

Entre los métodos empiricos hemos utilizado comimera método del andlisis
de los contenidos de los diferentes autores desofglacionadas con el tema
desarrollado que se refiere de manera completafaa inmobiliario entrelazado
con las disposiciones constitucionales y legalésrentes a la propiedad de los
bienes raices, de manera especial las disposicitmh&ddigo Civil, las de la Ley
Notarial, la Ley de Registro, la Ley del Sistemacinal de Registro de Datos
Publicos conocida comunmente como ley SINARDARSsydemas leyes que tienen
estrecha relacion o concuerdan con las disposieidee las leyes principales de
nuestra materia.
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2.11.- Procedimiento-

En cuanto al proceso de investigacion cuyo temdesarrolla, es menester
indicar que inicialmente se procedid a la recolatale todo tipo de datos tanto
bibliograficos como de andlisis de dichos datasaido como base lo que dispone
la Ley de Registro en lo que se refiere a la ipsédn de los titulos de dominio y
en cuanto a la seguridad juridica que dichas ipsiomes efectuadas de
conformidad con lo que establece la ley, brindatodo la generalidad de las
personas, y de manera inmediata la relacion y cdanocia que ésta ley tiene con
la Ley del Sistema Nacional de Registro de Datddi€us.-

Ubicadas las disposiciones de la ley principal alenbteria que abarca ésta
investigacion, se recurrio a la siguiente informdaccomo es la que brinda las
disposiciones del Cdédigo Civil vigente, que fuentateria primigenia de las
inscripciones de los titulos de dominio en genenatuestro pais, materia civil que
ademas soluciona todos los inconvenientes quense gi@senta la Ley de Registro,
pues mientras ésta Ultima no determina en muchmects las inscripciones, el
Cadigo Civil establece las directrices basicasi@ales de dichas inscripciones y
gue es lo que esas inscripciones significan emblta legal.

Luego de ello se busco la informacién que brindentéxtos de consulta, es
decir los textos escritos por los diferentes astopee identifican y definen lo que
significan las inscripciones de los titulos de ddmy en que consiste esa seguridad
juridica que brinda el ente donde anotan dichasriptgones, comenzando por
recopilar los autores nacionales, que aunque sgnpmecos son los que estan en
boga, pues la materia registral es practicamerdgeanen nuestro medio, y se debe
indicar que mas se basa en la doctrina nacionak plsistema registral que se
aplica en nuestro pais difiere mucho de los sistequee se aplican en paises
cercanos al nuestro como Colombia y Peru.

Luego de esa relacion entre las disposicionesdsdgpsicas del presente estudio
y la doctrina de preferencia nacional que existespecto, se procedi6 a realizar
un analisis de dicha relacién a fin de obtenerrabdijo casi inédito en cuanto al
tema investigado, pues al ser un tema netamenttregno existe en el medio un
tratado exclusivo sobre el tema abarcado, sinomese ha escrito sobre temas
generales del registro y su incidencia en el amtgicional, mas aun ahora que
nuestro sistema registral esta administrado de manencurrente entre la
DINARDAP y las municipalidades.-

A partir de esa busqueda de leyes y doctrinas,ese obtuvo el desarrollo del
presente trabajo, tratando de hacerlo estrictanagrgggado a la ley, pues al ser un
tema con poco trato, la incidencia que tiene elisisae lo recopilado tanto en
estudios personales como en bibliotecas juridie®e un desarrollo que trata de
ser certero y seguro al momento ddicapp a la realidad nacional,
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exclusivamente en cuanto a lo que tiene que velacadquisicion de los bienes
inmuebles y que garantia brinda la inscripcionsiesdienes inmuebles dentro del
registro publico para precautelar la seguridaduderglos adquiere.

Después de efectuar el andlisis y desarrollo dehteentral y los objetivos de la
investigacion, llegamos a determinar cuéles sonclasclusiones a las que
arribamos luego de este trabajo, haciendo un @ galisvio de los resultados de la
investigacién, para arribar consecuentemente a natasnendaciones que deben
toarse en cuenta hoy en dia a fin de precauteity ta labor del Registro publico
denominado dela Propiedad como de la universatiéggersonas que intervienen
en el trafico inmobiliario y hacer de ésta mategigistral un todo en forma a brindar
a la palestra juridica un sistema registral acartbes tiempos que vivimos.
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CAPITULO IlI

CONCLUSIONES

RESPUESTAS.-

3.1.- Base de Datos.-

Casos del Objeto de Estud

Unidades de Analisi

NORMATIVA DE LA CONSTITUCION
DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR
RESPECTO A LA DMINISTRACION
DE REGISTROS

NORMATIVA DEL CODIGO CIVIL
RESPECTO AL DOMINIO Y LA
TRADICION DE DOMINIO

Art. 265.- El sistema publico
de registro de la propiedad sera
administrado de  manera
concurrente entre el Ejecutivg
y las municipalidades

Art. 599.- El dominio que se
Llama también propiedad, es
el derecho real en una cosa
Corporal, para gozar vy
Disponer de ella, conforme a
Las disposiciones de las Leye
y respetando el derechag
Ajeno, sea individual o social.

)

Art. 603.- Los modos de
Adquirir el dominio son la
Ocupacion, la accesion, la
Tradicion, la sucesién por
Causa de muerte y Ia
Prescripcion. (...)

702.- Se efectuard la tradicion
del dominio de bienes raices
por la Inscripcion del titulo en
el Libro correspondiente del
Registro de la Propiedad. De
la misma manera se efectuar
la tradicién de los derechos d¢
usufructo o de uso de
habitacion o de servidumbre
constituidos en bienes raices y
del derecho de hipoteca. (...)

jOON
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Art. 703.- La inscripcion del
Titulo de dominio y de
Cualquier otro de los derechos$
Reales mencionados en €
Articulo precedente, se hara
en Registro del canton en qug
Esté situado el inmueble; y, s
Este, por su situacion,
Pertenece a varios cantones,
Deberd hacerse la inscripcion
En el registro de cada uno de
Ellos. (...).

1% (and —_— Y

Art. 705.- Siempre que por
Una sentencia ejecutoriada se
Reconociere como adquiridg
Por prescripcion el dominio o
Cualquiera otro de los
derechos mencionados en los
articulos 702 vy siguientes
servira de titulo esta sentencia
y se inscribira en el respectivag
registro o registros.

Art.706.- Para efectuar la
Inscripcidn, se exhibira al
Registrador copia auténtica
del Titulo respectivo, y de la
Disposicion judicial en su casq

(...)

Art. 707.- La inscripcion del
Testamento comprendera la
Fecha de su otorgamiento, el
Nombre, apellidos y domicilio
Del testador; los nombres,
Apellidos y domicilios de los
Herederos o legatarios que la
Solicitaren, expresando sus
Cuotas, 0 los respectivos
Legados. (...)

Art. 708.- Siempre que se€
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Transfiera un derecho que hg
Sido antes inscrito, se
Mencionara la precedente
Inscripcidn en la nueva.

1S4

Art. 709.- Para la transferencia
Por donacion o contrato entre
Vivos, del dominio de una
Finca que no ha sido antes
Inscrita, exigira el registrador
Constancia de haberse dadp
Aviso de dicha transferencia
Al publico por un periédico
Del canton, si lo hubiere, y por
Carteles que se hayan fijado E
tres de los parajes mas
Frecuentados del canton. (...)

-

Art. 710.- Si la inscripcion se
Refiere a  minutas o]
Documentos que no se
Guardan en el registro 0
Protocolo de una oficina
Plblica, se guardaran dicha
Minutas o documentos en e
Archivo del registrador, bajo
Su custodia y responsabilidad,
Salvo lo que dispone la ley
Sobre documentos de crédito.

192)

Art. 1757.- Si alguno vende
Separadamente una misma
Cosa a dos personas, €l
Comprador que haya entrado
En posesion sera preferido al
Otro. Si ha hecho la entrega a
Los dos, aquél a quien se haya
Hecho primero seré preferido.

Si no se ha entregado a
Ninguno, prevalecera el titulo
Mas antiguo.
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LEY DE REGISTRO RESPECTO A LA
INSCRIPCION Y A LA GARANTIA DE
SEGURIDAD

Art. 1758.- La venta de cosa
Ajena, ratificada después por
El duefio, confiere al
Comprador los derechos de
Tal, desde la fecha de la venta.

Art.  1759.- Vendida vy
Entregada a otro una cosa
Ajena, si el vendedor adquiere
Después el dominio de ella, se
Mirara al comprador como
Verdadero duefio desde la
Fecha de la tradicion. (...).

Art. 2312.- La hipoteca deberd
Ademas ser inscrita en el

Registro correspondiente. Sin
Este requisito no tendréa valor
Alguno, ni se contara su fecha
Sino desde la inscripcion.

Art. 2314.- Si la constitucion
De la hipoteca adolece de
Nulidad relativa, y después se
Valida por el transcurso del
Tiempo o la ratificacion, la
Fecha de la hipoteca sera
Siempre la fecha de Ila
Inscripcion.

Art. 2334.- La inscripcion de
Hipoteca debera contener:
1. El nombre, apellido y (...)

Art. 1.- La inscripcion de lo
instrumentos publicos, titulos |y
demas documentos que la Ley
exige o permite que se Inscriban

A
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en los registros Correspondientes,

tienen Principalmente lg

siguientes Objetos: a) Servir de
medio de tradicion del dominio de

los bienes raices y de los ot
derechos reales constituidos
ellos; b) Dar publicidad a Io
contratos y actos que trasladan
dominio de los bienes raices
imponen gravdmenes
limitaciones a dichos bienes; y
Garantizar la autenticidad

seguridad de os titulos,
instrumentos publicos Y
documentos  que deben

registrarse.

Art. 11.- Son deberes
atribuciones del Registrador:

a) Inscribir en el registro

Correspondiente los document
cuya inscripcion exige o permite

0Ss
en
S
el
0
o]

c)

y

0s
la

ley, debiendo negarse en los casos

siguientes: (...)

Art. 12.- Si el duefio de un predio

lo vendiere o0 hipotecar
sucesivamente a dos perso
distintas y después de inscritag

e
has
la

venta o la hipoteca por uno de los

compradores o] acreedor
hipotecarios, pidiere el otro, igu
inscripcion, el Registrador S
negara a practicarla hasta que
ordene el Juez. .. (...).

Art. 13.- Sin perjuicio de Ig

dispuesto en el artl'cuE
;

precedente, el Registrad
asentaria en el Repertorio el titt
que se le presente para
inscripcion, ya fuere permaner

es
al

lo

D

lo
la
te

\re

o transitoria la causa que invocs
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para no practicarla; pero las

anotaciones de esta cldse
caducaran a los dos meses de la

fecha en que se practicaren, si

no

se convierten en inscripciones, ..

(..)

Art. 15.- Ademas de las
responsabilidades a que esta suj

el Registrador por dafios

perjuicios que causare, sera

condenado a pagar multa de
salario basico del trabajador

eto
y

un

genera en los siguientes casos] ...

(...)

Art. 18.- El Registrador llevara y

libro denominado Repertorio para

anotar los documentos cu

inscripcion se solicite. ...(...) Art.

25.- Estan sujetos al registro |
titulos, actos y documentg
siguientes: ..(...)

Art. 41.- La inscripcién de titulg
de propiedad y de otros derech
reales contendra:

1. La fecha de inscripcion.
2. Los nombres, apellidos
Domicilio de las partes .. (...)

Art. 42.- La inscripcion dé
sentencias, testamentos y ag
legales de particion, se hara er
forma en que rescribe el articu
710 del Cédigo Civil; pero si |
sentencia se refiere a la demai

o a otro libelo, se insertar

literalmente lo que en la deman
o libelo se hubiere pedido. Al
18.- El Registrador llevara un lib

denominado  Repertorio para

anotar los documentos cu
inscripcioén se solicite. ...(...).
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Art. 25.- Estan sujetos al regist

los titulos, actos y documentps

siguientes: ..(...)

Art. 41.- La inscripcion de titulo,
de propiedad y de otros derech
reales contendra:

1. La fecha de inscripcion.
2. Los nombres, apellidos
Domicilio de las partes .. (...)

Art. 42.- La inscripcion dé
sentencias, testamentos y ag
legales de particion, se hara er
forma en que rescribe el articy
710 del Cédigo Civil; pero si |
sentencia se refiere a la demat

0o a otro libelo, se insertar

literalmente lo que en la deman
o libelo se hubiere pedido.

Art. 44.- La inscripcion de un
hipoteca se practicara en la fori
expresada en le articulo 2334
Cddigo Civil y también s¢
sujetaran a ella, en lo que fue
concerniente, la inscripcion ¢
cualquier otro gravamen qu
afecte un inmueble.

Art. 47.- Verificada la inscripcion
se devolvera el titulo al interesac
pero si ella se refiere a documen
gue no se guarden en arch
publico, los guardara ¢
Registrador bajo su custodia
responsabilidad, agregandolos
los respectivos registros, segun
orden de las inscripciones.

Art. 54.- Ninguno de los
documentos que del

ro

(ON)

y

a
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n)
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e
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n)

L

y
a
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LEY DEL SISTEMA NACIONAL DE
REGISTRO DE DATOS PUBLICOS
RESPECTO A LA INSCRPCION DE LOS
TITULOS Y SU GARANTIA

inscribirse, podra admitirse n

valer en juicio ni fuera de é€l, sin

0]

estan debidamente registradps.

Los tribunales, jueces, o notari

o empleadores de cualquier clase

gue quebranten de cualqu

er

modo las disposiciones de éste

articulo quedaran sujetos a

sanciones determinadas por
Caodigo Organico de la Funcid
Judicial.

Art. 1.- La presente ley crea

as
el
n

y

regula el sistema de registro de
publicos y su acceso, en entidades

publicas o privadas Qu
administren dichas bas
Registros.

El objeto de la ley es:

Garantizar la seguridad Juridig¢

organizar, regular, Sistematizar
interconectar la Informacion, a
como: la Eficacia y eficiencia d
su Manejo, su publicidag
Transparencia ... (...)

Art. 16.- Es el sistema d
Anotacion de hechos y act
Juridicos que se lleva de Acuer
a la persona que los Causa 0 sc
qguien recae. En Este sistema |
el Responsable del regist
Procedera a registrar nombr
Apellidos y datos del titular de L
informacion ... (...)

Art. 17.- Es el sistema d
Anotacion de actos juridicos Q
se llevan de acuerdo al Objeto ¢
que trata el registro L
informacion consistira en L

ES

descripcion del inmueble
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Mueble las titularidade
Concatenadas de dominio
Condominio, nombres, Apellidg

o ()

n

Art. 18.- Es el registro de I
Titulos, actos y documentos Ci
inscripcion se solicita, Que

efectia de acuerdo al Orden
que esta peticion Ocurre. E
sistema incluye Al menos un libro
indice y un Repertorio, en ellos
Asentara todo: los dato:
Referente a la persone
Inmueble o mueble las
Titularidades concatenadas

Dominio o condominic
Nombres, apellidos y datos de
o el titular .. (...).

3.2.- Andlisis de Resultados.-

En cuanto a los resultados de la presente invegliggenemos que analizar lo
que sefalan las diferentes disposiciones legalessqn inherentes al tema, asi
podemos indicar que: En el Libro Il del Cédigo Cigue trata de los Bienes y de
su dominio, posesion, uso, goce Yy limitacioneseei$igamente en el Titulo Il se
trata del Dominio, la disposicion del Art. 599, @Rstro Oficial) (1966) establece
gue el “ dominio que se llama también propiedaceleterecho real en una cosa
corporal, para gozar y disponer de ella, conforrtees @isposiciones de las leyes y
respetando el derecho ajeno, sea individual olsogieoncuerda el Art 603 ibidem
prescribiendo que “los modos de adquirir el domsun la ocupacion, la accesion,
la tradicion, la sucesion por causa de muertepydacripcion ”, dando a entender
con estas disposiciones que lo que precautelarethie privado o civil es la
propiedad, detallando los modos mediante los cs&l@eglquiere ese dominio.

Materia principal del estudio respecto del domdedas cosas y en nuestro caso
particular de las cosas o bienes inmuebles, capsetitdos modos especificos que
son: La Tradicion y la Prescripcion. Al primer modarresponde al hecho o “
accion mediante la cual el duefio de las cosasdrdoega de ellas a
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otro, habiendo por una parte la facultad e intend@transferir el dominio y por la
otra parte la capacidad e intencion de adquiritflgpéro esas capacidades e
intenciones deben estar enmarcadas dentro deaia echtrato que la ley prescribe
debe ser necesariamente manifestado por escriba Yacreunién o comunién de
varios requisitos sin los cuales no podria opemno por ejemplo que esa tradicion
sea voluntaria, pues caso contrario adolecerigicieldel consentimiento.-

El Art. 702 del Cédigo Civil prescribe que “ ladieion del dominio de bienes
raices se efectuara por la inscripcion del tituioee libro correspondiente del
Registro de la Propiedad ", pero no se queda erdésinicion sino que va mas alla
al decir el mismo articulo que “ de la misma marserafectuara la tradicion de los
derechos de usufructo o de uso, de habitacionsem&umbre constituidos sobre
bienes raices y del derecho a hipoteca ”. Estsned el sentido literal que hace
nacer el Derecho Registral, el preservar el donga® sobre los bienes inmuebles
tiene determinada persona, sea natural o juridiagatentando en el siguiente
articulo que dicha inscripcion se hara en el regidél cantdon en que esté situado
el inmueble y ademas que si ese bien estuvieradsitten mas de una
circunscripcion cantonal la inscripcion deberéa heezen los Registros de cada uno
de los cantones a donde pertenezca.

Pero la labor de inscripcidn a la que la ley obtigia el caracter de legalidad se
basa principalmente en los articulos mencionadosineas anteriores que se
complementan con los Arts. 705 y 706 ibidem, dearasustancial el Art. 706 que
prescribe o sefiala lo que en si significa la Ipsadn, determinandola en detalle,
al disponer que para que opere la inscripcion debenibirse al Registrador copia
auténtica del titulo respectivo o de la decisidhdial en su caso, y consigna como
elementos constitutivos de la inscripcién la fedakacto, la naturaleza y fecha del
titulo, los nombres, apellidos y domicilio de lagtps, la designacion de la cosa,
conforme debe estar en el titulo, asi como lamdic archivo donde se guarde el
original del titulo y la firma del Registrador.

Lo mismo se establece respecto de la prescrip@éroanodo de adquirir el
dominio, que son los temas de estudio que estanabizando, la cual se encuentra
consagrada en el Libro 1V, Titulo XL, del CdodigoviCivigente y que se refiere
exclusivamente a la posesién que se ejerce sobreidoes inmuebles que es el
caso que nos ocupa Yy asi pueda operar la figudagarde la prescripcion, la misma
gue se contrapone al dominio que mediante un titeibddamente inscrito tiene un
titular del dominio frente a un poseedor, y queusglg asimismo bajo ciertas
condiciones y requisitos que establece la mismakegecir, que la prescripcion es
una situacion de hecho que se verifica por el ttanse del tiempo que se tiene
poseyendo un bien inmueble que para su reconodimliegal requiere y necesita
ser judicializado ese derecho factico y una veomecido judicialmente esa
resolucion le sirva de titulo de dominio al poseetid bien.
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Pero no sélo las disposiciones citadas son laslgumeanera clara establecen lo
que se conoce como la cadena de transmision denogino que existen otras
normas que son relevantes al momento de hacexbaasiva dimension del tema,
asi podemos mencionar que nuestra Ley de Regisso Art. 1 determina cual es
la finalidad de la inscripcion en el Registro détapiedad, que como ya vimos es
la de servir de medio de tradicion de dominio dehlienes reales y de los otros
derechos reales constituidos en ellos, de dargdéd a los actos y contratos que
trasladan el dominio y de garantizar la autenttigaseguridad de los titulos,
instrumentos publicos y documentos que deben raggst lo que guarda estrecha
relacion con las disposiciones consagradas endaaliey en sus Arts. 41y 42.-

El Art. 41 de la Ley de Registro determina quenscripcion de titulos de
propiedad y de otros derechos reales debera hanarggiendo ciertos requisitos,
y que cuando se pidiere dicha inscripcion, al nefera un titulo traslaticio de
dominio de un bien inmueble, debe estar facultatdlo de los otorgantes para
solicitar dicha inscripcion pues de no estarlo sexéesario que las partes o sus
representantes firmen la anotacion en el Repertpem en las trasferencias que
proceden de resoluciones judiciales no hay neadsiddal firma en el Repertorio,
lo que guarda también relacion con las disposiciaieelos Arts. 696 y 703 del
Cadigo Civil vigente.

Y el Art. 42 ibidem, va mas alla por si acaso exaguna duda y refiere que la
inscripcion de las sentencias, testamentos y &gages de particion, se hara en la
forma que determina el Art. 710 del Cédigo Civigemte, pero se insertara
literalmente lo que en el libelo se hubiere pedid@aso de referirse la sentencia a
la demanda o a otro libelo, lo que guarda relaciorsolo con el mencionado
articulo del Codigo Civil sino también con la dision del Art. 25 de la Ley de
Registro, que refiere estar sujeta al registrotitogos, actos y documentos que
contienen los testamentos, sentencias o aprobacjadeiales de particion de
bienes, asi como los actos de particidn, judicialextrajudiciales. Y, tenemos
dentro de ésta misma linea de la Ley de Registisfmsicion contenida en el Art.
44 que determina que la inscripcion de una hiposec@racticara en la forma
expresada en el Art. 2334 del Codigo Civil, asi cose sujetara a ésta regla
cualquier otro gravamen que afecte a un inmueble.

Tenemos también que interesa resaltar lo que displms Arts. 1757, 1758 y
1759 del Caodigo Civil, que establecen la prefer@m®l comprador que esté en
posesion del inmueble en caso de haber sido verdiizs personas distintas el
mismo inmueble, o del que tenga el titulo mas antigsi como también de la venta
de cosa ajena, cuando dispone los dos ultimosukrsicque en caso de haber
vendido un bien ajeno, el hecho de ratificar efidua venta y en el siguiente caso
el hecho de adquirir luego el vendedor el deoonalel mismo se
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ratifica en ambos casos la venta de cosa ajenalpechmedio de ese
instrumento.

Asi también es necesario referirnos a las dispmss de los Arts. 2312, 2314,
gue hablan acerca de la hipoteca, determinandtaduigoteca para que tenga valor
deberd ser inscrita en el registro correspondi@uoies de no ser asi no tendra valor
alguno, determinando ademas la fecha desde laegahtara con valor la hipoteca,
gue necesariamente sera la fecha de su inscripcigme en caso de adolecer de
nulidad relativa, la hipoteca que se valida potrahscurso del tiempo o por la
ratificacion de la misma, debe tenerse por valdéetha de su inscripcion en el
Registro de la Propiedad, es decir, que es releyara nuestro estudio el tema de
la hipoteca por cuanto es un gravamen que pes& swbbien inmueble y un
impedimento para la transmisién del dominio.

Otras disposiciones referentes a la hipoteca lesmgramos en los Arts. 2334
y 2379 del Cdédigo Civil, que detallan la primeradles son los requisitos que
debe contener la inscripcion de una hipoteca, s#égeique son indispensables
para asegurar la hipoteca, como son los nombrpslifds del acreedor y del
deudor hipotecarios, descripcion de la finca hipadi@, el monto de la hipoteca,
los linderos de la misma, si es urbana o ruratgsoéspecificaciones basicas, asi
como también que la hipoteca es considerada larteotase de créditos y que los
acreedores podran pedir la apertura de un conparsicular para que se les
pague lo adeudado, previo al pago de las costasgles.

Todas estas disposiciones acerca de la cadenandenision de dominio tienen
relevancia, por cuanto constituye el derecho deimiongue se ejerce frente al
mundo respecto de determinado bien inmueble, Iggaeda estrecha relacién con
la seguridad juridica que estos actos o contraesrilos deben tener al momento
de establecerse el trafico inmobiliario de eserdetedo bien, seguridad juridica
que la resaltaremos en las lineas siguientesnttatae ser sucinto en dicha
explicacion por razones de estudio, pues lo cord@sdicha explicacion lo resefio
abarcando dicho tema en sus lineamientos mas iangert

3.3.- Conclusiones.-

De lo expuesto en los capitulos anteriores, poddéuisnente colegir, que en
nuestro ordenamiento legal ecuatoriano, existensena de situaciones que son
inherentes al sistema registral que nos ampara yqise encuentran previstas de
una manera determinada, sin embargo de ello, ssaa@ dichas situaciones las
normas civiles que inicialmente eran las que sohatan todo tipo de
controversias que se suscitaban, y que ahora lalédegistro ha venido a tratar
de corregirlas enmarcadas en sus disposicionesetega en los principios
registrales, que han venido a suplir aquellasdajiee se presentan, mas aun con la
entrada en vigencia de la Ley del Serviciacidnal de Registro de Datos
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publicos o Ley SINARDAP, que es una ley organiceg hja tratado de
complementar aquellas situaciones que no estalears{as dentro de la Ley.

Podemos exponer con claridad que la seguridadgariesta dada en base a las
nuevas disposiciones legales que se han incorp@ados Ultimos afios, puesto
gue incluso se han derogado una serie de dispnsglegales, que en nada servian
para el modelo de Registro que nos rige, sSino gagebiien entorpecia la labor del
Registrador, quien debia de trabajar no sélo camexige la Ley, sino también
trabajar en dos sentidos extras El uno cuidandonquee cometan excesos en la
aplicacion de la Ley, al momento de proceder dicatilos documentos que eran
ingresados para su inscripcion, y el otro mas gaawve el de ahorrar dinero, para
poder soportar los juicios que se le instaurab&eglstrador por parte de personas
gue se creian perjudicadas por su accionar, inckmndéste rubro los gastos y pago
de indemnizaciones a las que eventualmente podfanosdenados.

Bien se puede decir con autoridad que la cadem@ilemision de dominio, es
aquella que determina la historia real de un bmenueble respecto a todas las
caracteristicas del mismo, incluyendo en ella savagmenes y otros hechos
relevantes del dominio del bien, pero es una h&tpre como su nhombre mismo
lo indica estd compuesta por eslabones que cadadenellos determina las
transmisiones de dominio que ha tenido el bienalsadnicio, y que abarca todos
aquellos gravamenes que ha venido soportandoaydesasufructo, hipoteca, uso,
prohibiciéon de enajenar.

Ahora también, respecto de la seguridad juridiegyuede establecer que ésta
institucion juridica, es la que establece la Lespeeto de todos los actos, contratos,
documentos publicos y algunos privados que debegsaeamente ser inscritos en
el Registro de la Propiedad para que tengan plimoguridico frente a terceros,
para que el trafico inmobiliario no se vea afectpdpbinexactitudes, resaltando la
certeza de la informacion registral que entredegjistro de la Propiedad respecto
a las certificaciones que confiere, que de acueaiolo establecido en la Ley,
constituyen y valen como prueba en juicio, cuargi ieformacion se encuentre
debidamente registrada.

Que existe hoy en dia una marcada corriente, aiermte obligar la inscripcion
del derecho de posesion, por la cual la personagpla con ciertos requisitos
establecidos en la Ley, y hubiere poseido durdeteodiempo un bien inmueble
sobre el que no tenga oposicion alguna de ninguthald, podra inscribir en el
Registro de la Propiedad su derecho de propiedead,gosteriormente inscribir su
derecho de dominio integro del bien. Esta posiduetrinal busca que la posesion
material con animo de sefior y duefio de una persobee algun bien sea
reconocida mediante el asiento registral respet
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pero no se ha dedicado a pensar ésta posiciorctesfet derecho del titular de ese
bien aun cuando no se encuentre habitando el nmaudien raiz.

Que las disposiciones actuales de la Ley de Regstardan concordancia con
las disposiciones del Cédigo Civil vigente, mapeeso a las situaciones de hecho
gue permiten el hecho generador de las posesi@anéactb por parte de alguna
persona en los bienes inmuebles que presumiblersemecuentran abandonados,
la Ley no ha dispuesto otros medios de probanzaaquellos ya establecidos y
reconocidos por los jueces ordinarios, que en syorimfundamentan sus fallos
basados en el testimonio por lo general de dagdssy en un informe pericial de
inspeccion judicial que indica que el poseedor taabn dicho bien raiz, sin
interesarse en las circunstancias del supuestaabardel bien por parte de quien
es su legitimo propietario.

Que la seguridad juridica que representa la ingiérpde un determinado bien
inmueble dentro del Registro de la Propiedad, sedt@a menoscabada, frente a las
posesiones de hecho que luego solicitan la presanigxtraordinaria adquisitiva
de dominio de dicho bien, y que da nacimiento anwewva historia respecto al bien
ocupado, y que elimina por si y a favor del posesio reclamante toda la historia
de dominio del bien, quedando por tanto enervadadesecho legitimo de quien
con esfuerzo y dinero adquirié6 de manera legailesl inmueble, y condenandolo a
la nada, por el sélo hecho de la posesion matgaahda mediante el modo de
adquirir denominado prescripcion.

3.4.- Recomendaciones.-

Es una tarea dificil insinuar y mucho mas expliearsoluciones que pueden
presentarse en determinados actos y mas aun dispasiciones legales que nos
rigen, pues se puede pecar de ingenuo o de pretemubiar el orden de las cosas,
cuando éstas se encuentran establecidas de anterpanolo que las
recomendaciones que se pueden aportar en lasréggiiéneas, tratan de dar un
criterio juridico que puede resultar de mucha aypata quienes transitamos en el
arduo camino del Derecho y mas aun del DerechosRalji éstas son las
recomendaciones:

1.- Inicialmente debemos tomar muy en cuenta queeldona que pretende
dedicarse al Derecho Registral y mucho mejor agugle tiene aspiraciones de
Registrador de la Propiedad, debe necesariamenteagoersona preparada, no
solo como Abogado o Doctor en Derecho, sino prej@aes todas y cada una de
las instituciones que tienen incidencia registi@hese transferencia de dominio y
de todos los otros derechos reales como uso, helmteservidumbre, etc., y que
tiene que ver con el manejo del Derecho Civil,casho de tener conocimiento de
las leyes notariales, registrales, tributariasyrd@anizacion territorial, etc.
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2.- Que la proteccion al trafico juridico inmobiliayrespecto del tercero adquirente
debe darse cuando éste sea adquirente a titulosongrde buena fé, pues lo que
hace al titulo como fuente de dominio (historiadeinio) es la transmisién de sus
derechos entre tradente y adquirente, y por lorgées a titulo oneroso, excepto
cuando se refiere al modo de adquirir el dominimode@nado prescripcion
adquisitiva de dominio; y, ademas debe existir prenta buena fé, entre estos dos
personajes de la transmision de dominio, el unointencién de despojarse y
entregar el bien y el otro con intencion de postdyien con animo de sefior y
duenio.

3.- Que se debe procurar y establecer la creacida Bscuela Registral, que con
mucho éxito la actual Directora Nacional de la DRIPAP, ha fomentado,
debiendo continuar su labor, pues es la Unica raane¥ la institucion del Registro
de la Propiedad siga adelante y rinda sus frutos.

4.- En cuanto a la calificacion registral, debe dstayse un reglamento o manual
en el cual todas las personas que realizan caiificaegistral, llamese Registrador
de la Propiedad o Abogado del Departamento Juridigan dichas directrices y

no se realicen calificaciones diferentes respeetardmismo hecho, es decir que
debe existir uniformidad en la calificacion regstientre todos los Registros, para
evitar caer en fallos que posteriormente reperaerieacciones contra el Registrador
y que dafian no solo la imagen de él sino de tottestiucion registral.

5.- Que la seguridad juridica determinada en la deyRegistro vigente y los
principios registrales, debe estar concatenadaartas disposiciones legales que
la viabilizan, pues de la misma calificacion regishace la seguridad juridica, por
lo que es menester insistir en ese Reglamento wahaue debe seguirse para
realizar la calificacion registral de una manerarde con las normas que la rigen
y con los principios del Derecho Registral, puesodeontrario, esa seguridad no
nos serviria frente a los problemas que se preseotasstantemente en la mayoria
de Registros de la Propiedad.

6.- Respecto a la cadena de transmision de dondiebzria establecerse una norma
gue evite que un titulo inscrito quede destruigtininado por situaciones de hecho
gque se presentan comunmente en nuestro pais,i@ites@ue en algo el Estado
Ecuatoriano ha tratado de paliar con la instaurag@juicios contra todas aquellas
que se dedican al trafico de tierras, que por leegg son quienes fomentan las
invasiones y de ahi nace el derecho de solicitgrrémcripcion extraordinaria
adquisitiva de dominio, que es el modo de adqquie ha destruido los bienes
ganados en base a esfuerzos no sélo econémicososiades.

7.- Debe reformarse la Ley, en el sentido que agsiedituaciones de facto para
adquirir de manera subrepticia bienes inmuebles]ebien delimitada en los
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requisitos y condiciones para que pueda otorgafaecs de determinada persona
la titularidad del bien inmueble, pues por un ladaste la legitimidad de la
propiedad del bien por parte de quien se encueagjiatrado como propietario y
por otro lado se encuentra el derecho de aquaett@pa que de buena fé ha venido
poseyendo sin oposicion alguna y pretende quersglue sea reconocido.
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ANEXO 1
PROPUESTA DE REFORMA DE LA LEY DE REGISTRO

De conformidad con lo dispuesto en la Constituciérta Republica y las leyes
que rigen la formulacion y expedicion de nuevasnas de Derecho, es necesario
que se inserten en la Ley de Registro las siguser®rmas primordiales para
evitar los conflictos que se presentan en cual@arecripcion de actos y contratos
gue tienen inconvenientes en los asientos registraligiriendo por lo menos, estas
reformas:

Art. ..... DE LA INSCRIPCION.- La inscripcion de l@tos y contratos y demas
documentos que acceden al Registro de la Propipdad su inscripcion, debe

preceder a la calificacion reglada dispuesta enldgss pertinentes, siendo el
Registrador el Unico facultado para dicha califiGa@n base de los principios que
rigen las inscripciones y las normas legales aplésa

Art. ..... DE LA SEGURIDAD DE LOS TITULOS.- Los titak que se encuentran
inscritos en el Registro de la Propiedad, gozased@ridad frente a cualquier otro
titulo similar y sélo seran oponibles en cuantcstxuna resolucion judicial en
firme, con las formas y requisitos que establedeylapara estos casos.

Art. .... SOLUCION DE CONFLICTOS.- Fuera de los casieserminados en el
Art. 11 de ésta ley, y de existir obligacion dechitsir demanda sobre dominio o
gravamenes de bienes inmuebles, el Registradorobigado a informar a la
Autoridad administrativa o judicial competente, reoka existencia del dominio
respecto al bien cuya demanda o gravamen se aolicitObligacién impuesta al
Registrador es inexcusable.
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