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RESUMEN

La legislacion notarial vigente en el Ecuador atribuye a los notarios la facultad
exclusiva de inscribir contratos de arrendamiento para lo cual cada notaria
debe llevar un archivo numerado y cronolégico, lo que en teoria genera
dificultades respecto al principio de publicidad y del derecho a la seguridad
juridica, en la medida en que no existe unainterconexion entre las notarias
pertenecientes a un mismo cantdn donde se encuentra ubicado el inmueble
objeto del contrato, y por tanto las partes no cuentan con todo el respaldo del
ordenamiento juridico en el momento en que surja un conflicto entre
arrendador y arrendatario. A ello debe afadirse que en el caso de
arrendamiento de viviendas en la mayoria de los casos se hace un contrato
verbal o un documento privado sin llegar a la notaria, lo que igualmente atenta
contra la seguridad juridica de las partes. De esas dificultades se presenta
como propuesta la creacion de un sistema interconectado entre las notarias
de un mismo cantdn, con lo que se garantizaria el principio de publicidad
inherente al registro, y la certeza de que un mismo inmueble no seria

arrendado mas de una vez a personas distintas.

Palabras Claves: notario, funcién notarial, registro, seguridad juridica,
publicidad, arrendamiento.
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ABSTRACT

The notarial legislation in force in Ecuador gives notaries the exclusive power
to register lease contracts, for which each notary must keep a numbered and
chronological file, which in theory creates difficulties regarding the principle of
publicity and the right to legal certainty to the extent that there is no
interconnection between the notaries belonging to the same canton where the
property object of the contract is located, and therefore the parties do not have
the full supportofthe legal system at thetime a conflictarises between landlord
and tenant. To this must be added that in the case of housing rentals, in most
cases a verbal contract or a private documentis made without going to the
notary, which also threatens the legal certainty of the parties. From these
difficulties, the creation of an interconnected system between the notaries of
the same canton is presented as a proposal, which would guarantee the
principle of publicityinherent to the registry, and the certainty that the same

property would not be leased more than once to different people.

Keywords: notary, notarial function, registry, legal certainty, publicity, lease.
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INTRODUCCION

La presente investigacién se inserta en el campo del Derecho Notarial,
especialmente en la funcién registral que cumplen los notarios, en virtud de la
cual deben dejar constanciaen los protocolos a su cargo, de todos los actos
en que intervienen ya sea por mandato de autoridad competente, por
disposicion legal o a solicitud de un particular, con la finalidad de dotar de
seguridad juridica a quienes intervienen en el trafico de bienes o en cualquier
relacion juridica que crea, modifigue o extinga derechos u obligaciones de

cualquier naturaleza.

El estudio se centra en analizarlas funcionesregistrales de los notarios
ecuatorianos en cuanto a los contratos de arrendamiento que estan bajo su
exclusiva competencia desde la entrada en vigencia del Cédigo Organico
General de Procesos-COGEP- (Ecuador, Asamblea Nacional, 2015) que
modificd a la Ley Notarial (Ecuador, Presidente de la Republica, 1966), en el
sentido de que deben llevar un registro de los mismos para dar seguridad
juridica a las partes, siempre que éstas concurran voluntariamente a realizar

dicho acto.

Esta competenciaregistral se encuentra entre las nuevas atribuciones
que se le han ido asignando a los notarios en el contexto juridico generado
por la Constitucién de la Republica de 2008, y especialmente con el principio
de acercamiento de los servicios a los ciudadanos y la simplificacion de
tramites que permitan la eficienciay celeridad en las actuaciones de todas las
autoridades, incluyendo a los notarios que deben dar fe publica de los actos

en los que intervienen de acuerdo con la legislacion vigente.

Con anterioridad a la entrada en vigencia del COGEP y las reformas a
la Ley Notarial, “la atribucion de inscripcion de contratos de arrendamiento la
venian realizando los jueces de inquilinato” (Vasquez, 2018), pero con la
reforma esta atribucion pas6 de manera exclusiva a los notarios, quienes de
acuerdo con el articulo 18 numeral 36 de la Ley Notarial cada notaria debe

llevar un archivo numeradoy cronoldgico de los contratos de arrendamiento



donde consten los elementos esenciales que reflejen los derechos y
obligaciones en que voluntariamente se han puesto de acuerdo los

intervinientes.

Un aspecto importante respecto al tema, es que si bien la legislacién
vigente atribuye de manera exclusiva a los notarios la inscripcion de los
contratos de arrendamiento en el protocolo respectivo, nada dice en cuanto a
la inscripcion en el registro de la propiedad del canton donde se encuentre el
bien inmueble objeto del contrato, por lo que la situacién juridica del mismo
carece de un nivelde seguridadjuridica adecuado, puesto que no existe hasta
el presente un sistema que permita verificar entre las diferentes notarias si un
mismo inmueble yaha sido arrendado, por lo que seria pertinente, para mayor

seguridad y publicidad, su inscripcién en el registro de la propiedad.

Consecuentemente, los derechos de los intervinientes en el contrato, y
especialmente del arrendatario, pueden estar en riesgo, pues bien puede el
arrendador hacer mas de un contrato de arrendamiento sobre el mismo bien,
en notarias distintas, y beneficiarse de ello en perjuicio de los arrendatarios
que, ya que al no existir intercomunicacion entre las notarias, y no asentarse
en el contrato en el registro de la propiedad, no es posible garantizar el
derecho a la seguridad juridica reconocido en el articulo 82 de la Constitucion
de la Republica que se fundamenta en la existencia de normas calaras

aplicadas por las autoridades competentes.

El problema de investigacion radica pues, en que al llevar cada notaria
un archivo numerado y cronoldgico de los contratos de arrendamiento
celebrados a peticién de parte, al carecer de inscripcion en el registro de la
propiedad donde se pueda determinar si dicho bien raiz ya se ha procedido a
rentar a otra persona natural o juridica, se puede perjudicar al arrendatario y
generarse a partir de ello un conflicto judicial, por lo que seria pertinente bien
lainscripcion en el registro de la propiedad del cantdn respectivo, o un registro
generalde lasinscripcionesdelos contratos de arrendamiento realizados ante

notario.

El problema de investigacion que se formula a partir de las

explicaciones anteriores es el siguiente: ¢ coOmo se protegen los derechos de



las partes en el contrato de arrendamiento en las nuevasfuncionesregistrales
de los notarios en el Ecuador? El trabajo de investigacion se estructura de la
siguiente manera: en el primer capitulo se analiza la funcion notarial, y se
abordan concretamente los sistemas notariales y sus caracteristicas, los

principios de la funcidn notarial y la funcion notarial en el Ecuador.

En el segundo capitulo se analiza la funcion registral de los notarios
mediante un estudio comparado, el contrato de arrendamiento respecto a su
naturaleza juridica y caracteristicas, y su inscripcion en el protocolo notarial
como exigencia en el Derecho comparado. En el tercer capitulo se aborda le
contrato de arrendamiento en el Ecuador, su falta de inscripcion en el registro
de propiedad y las afectaciones que ello ocasiona al derecho a la seguridad

juridica.



CAPITULO I.LA FUNCION NOTARIAL. ASPECTOSTEORICOS

En este capitulo se realiza un andlisisdela funcién notarial en el &mbito
tedrico y comparado en los diferentes sistemas notariales que existen en la
actualidad, para luego efectuar una caracterizacion de la funcién notarial en
el Ecuador, de acuerdo con la legislacién vigente, donde se pondra de
manifiesto que su funcién de fedatario publico no es suficiente para dotar de
la seguridad juridica necesaria a los contratos de arrendamiento cuando no
son inscritos en el registro de la propiedad.

1.1. Sistemas notariales comparados

La distincion entre los diferentes sistemas notariales es importante en
este punto para determinar cuales son las funciones de los notarios en cada
caso, y de ahi delimitar si las mismas incluyen funciones registrales en caso
de contratos respecto de los cuales las partes solicitan la intervencion del
notario para su protocolizacién, y si ello es suficiente para dotar de un nivel de

seguridad juridica suficiente a los actos en los que intervienen.

Antes de ello conviene precisar el contenidoy alcance del Derecho
Notarial como rama de la cienciajuridicay del Derecho positivo; éste se define
como “el conjuntode normas legales queregulan lasfunciones delos notarios
y establece los procedimientos y requisitos que deben reunir para su validez,
ciertos actos y contratos que ante ellos se celebran” (Martinez, 2016, p. 1). A
su vez el notario se define como el “funcionario publico autorizado para dar fe,
conformea las leyes, de los contratos y demas actos extrajudiciales” (Ossorio,
2020, p. 626). Esa definicion noes valida en todos los casos, pues en algunos
sistemas notariales el notario no es funcionario publico sino un sujeto privado

gue realiza esa funciéon como se explica enseguida.

En los estudios de Derecho Notarial se habla de dos sistema notariales
con importantes diferencias, siendo uno de ellos el latino y el otro el
anglosajon. Segun Arredondo (2000) el notario de tipo latino es un profesional
del Derecho quetienen a su cargo unafuncion publicague consiste en recibir,

interpretar y dar forma legal a la voluntad de las partes que intervengan en un



acto o negocio juridico, redactando los documentos adecuados a ese fin,
confiriéndoles autenticidad, conservando los originales de estos y expidiendo

copias de su contenido.

En este sistema notarial,que se basa en el sistema juridico del civil law,
rige principalmente en Europa continental a América Latina, y se caracteriza
porque el notario es un profesional en el cual el Estado delega la funcién de
dotar de fe publica los documentos que autoriza en el ejercicio de sus
funciones, las cuales se ejercen en una demarcacion territorial delimitada y
previamente fijada en la legislacion respectiva, por lo que se trata de una

funcién rigurosamente regulada por el Estado.

A diferencia de ello, en el sistema notarial anglosajon quien ejerce esa
funcidén nonecesariamente debe ser un profesional del Derecho; este sistema
se basa en el common law y rige en paises como Estados Unidos, Inglaterra,
Australia y Canada, y al margen de sus peculiaridades en cada pais en la
mayoria de los casos la funcion esta a cargo de profesionales sin ninguna
autoridad estatal, y desarrollan su actividad dentro del marco legal existiendo

requisitos minimos para su desempefio (Arredondo, 2000).

En el Ecuador rige evidentemente el sistema notarial latino, donde el
servicio notarial esta a cargo del Estado quien delega en sus funcionarios
adscritos a las notarias para que den fe de los actos en que intervienesyasea
por mandato de autoridad competente, por mandato de ley o por voluntad de
los intervinientes en un acto o negocio juridico de que se trate, por lo que su
régimen juridico estd completamente contenido en normas de Derecho
publico,conindependenciade quelos actos en que intervienes sean suscritos
por sujetos de Derecho privado o Derecho publico, pueslo que interesaes la
funcion publica que realizan y no el contenido de los actos que pueden tener

diversa naturaleza.

1.2. Principios de la funcién notarial

Evidentemente, el centro del Derecho notarial son el notario como
funcionarioen quien el Estado delega la facultad de dar fe de los actos en que

interviene,y la escritura publicao en generallos documentos que éste registra
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en su protocolo para dotar de certeza y seguridad a la declaracién de voluntad
de quien concurre a solicitar sus servicios. Siendo el notariado latino una
funcion publica,los notarios deben regirse por unaserie de principios que bien

estan incorporados la ley o han sido delineados en la doctrina (Aguilar, 2014).

En este sistema notarial de acuerdo con Miranda (2018), “al Notario le
corresponden tradicionalmente dos cometidos, uno comprobar la realidad de
los hechos,y el otro, legitimar el negociojuridico, dejando todo ello acreditado
en el documento notarial” (2018, p. 3). En el ejercicio de sus funciones deben

regirse por los siguientes principios generales:

Principio de rogacién: el notario no actia de oficio sino a peticién del
interesado, se los denominarequirentes, no clientes, y su cometido radica en
dar forma juridica a las expresiones de voluntad de los comparecientes y fijar
los términos de la misma, de manera que dichos sujetos cuenten con lacerteza
de que el acuerdo a que han llegado, o la manifestacién de voluntad expresa,
tiene la garantia de ha sido protocolizada en un instrumento publico que le

confiere validez.

Principio de legalidad: en el ejercicio de sus funciones, el notario no
puede instrumentar o materializar un hecho ilicito, no puede apartarse de la
ley; en consecuencia, si bien en el Derecho privado rige como principio la
voluntad de las partes, el notario debe asegurarse de que esa voluntad no es
contraria a lo prescrito en laley, pues en caso contrario no podra dar fe el acto
que solicitan los comparecientes, o revestir de legalidad un acto ilicito por ser
contrario a la Constitucién o las leyes; dicho en otros términos, si el notario
diera fe de un acto ilicito se perderia “la credibilidad que la sociedad atribuye
a este documento, no podrian entenderse sila escritura notarial no gozase de

presuncion de autenticidad y certeza legal (Lucas & Albert, 2019).

Principio de inmediacién: este principio exige el contacto directo tanto
con las partes como con los hechos que ocurren en presencia del notario, con
lo cual se garantiza la fe publica de la que esta investido el documento, al
realzarse en presenciade los interesados, quienes ademas deben leerlo para
cerciorarse de que su contenido se corresponde exactamente con su

declaracion de voluntad; asimismo, este principio permite al notario verificar



que los “comparecientes tienen capacidad legal para realizar el acto
requerido, de la libertad de consentimiento de los compareciente, del
conocimiento de la naturalezay alcance del acto notarial” (Lucas & Albert,
2019, p. 51).

Principio de matricidad: este principio exige que el notario guarde el
documento original que firmaron las partes en su protocolo, y solo extienda
copias notarizadas del mismo, con lo que se garantiza la posibilidad de
reproduccién y perdurabilidad en el tiempo. EI de matricidad es “el principio
en cuyavirtud el notario retiene y custodia los documentos originales que ha
autorizado de manera que s6lo sus copias auténticas operan en el traficoy en

el protocolo” (Rodriguez, 2009, p. 7).

Principio de seguridad juridica: la seguridad juridica es uno de los
valores fundamentales del Derecho, pues garantiza a sus destinatarios
conocer sus derechos y obligaciones, y predecir las consecuencias de sus
actos, asi como tener la certeza de que los acuerdos que llegue con otras
personas seran cumplidos voluntariamente o por la fuerza de la ley; para que
esto ultimo sea posible el acuerdo debe estar protegido en una escritura
notarial, de ahique la seguridad juridica sea no solo un principio de la funcién
natural,sinounaconsecuenciadela misma cuandoun acuerdo manifestacion

de voluntad es protocolizado.

En tal sentido, para garantizar el derecho constitucional ala seguridad
juridica el notario debe garantizar que los actos, negociosjuridicos o contratos
en que intervenga cumplan con las solemnidades que manda laley, para que
los mismos tengan el respaldo y la confianza de a fe publica, y estén
revestidos de la presuncion legal de autenticidad, validez, veracidad, certeza
y legitimidad, lo que brinda a la ciudadania en general de seguridad juridica
notarial (Lucas & Albert, 2019).

1.3. Lafuncién notarial en Ecuador

El ejercicio de la funcion notarial esta regulada en la Ley Notarial que
data de 1966 con importantes reformas desde entonces; las mas relevantes

para la presente investigacion se relacionan con la funcién registral de los
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notarios, y fueron introducidas por el COGEP (2015) y la Ley Reformatoria de
la Ley Notarial (Ecuador, Asamblea Nacional, 2016), con lo que se completé

el régimen juridico de la funcidn notarial vigente hasta la actualidad.

En el primer cuerpo legal se les atribuyd de manera exclusivalafacultad
de inscribir los contratos de arrendamiento, “cuyo canon exceda de un salario
basico unificado del trabajador en general”; esa limitacion en cuanto al canon
del arrendamiento fue eliminado en la Ley reformatoria, quedando abierta la
posibilidad de inscripcion de cualquier contrato de arrendamiento, sin dar una
solucion practica los casos anteriores a la reforma cuyos sujetos hubieran

querido inscribir su contrato pero la ley lo impedia (Miranda, 2018).

Dicho esto, conviene en este epigrafe abordar de manera mas
detallada la funcion notarial, a partir de un examen de las teorias en que se
sustenta, para luego abordar el tema en lalegislacion ecuatorianavigente. Las
principalesteorias que se debaten en la doctrinason las siguientes (Martinez,
2016):

e Teorias legalistas: sostienen la aplicacion del Derecho privado a través
del documento notarial o la simple dacién de fe publicaen los actos y

contratos privados.

e Teorias finalistas: conciben la funcién notarial como la funcion
legitimadora, que da realce a la seguridad juridica preventiva y

antilitigiosa.

e Teorias instrumentalistas: afirman que la funcion publica se justifica en
el instrumento publico, por lo que el centro del ejercicio notarial seria

precisamente la de producir o expedir instrumentos publicos.

e Teorias pluralistas: enfatizan la complejidad y diversidad de la funcion
notarial, consistente en prestar asesoramiento, siendo legitimadora y
documentadora de los negocios juridicos, y consiste en dar forma,

probar y dar eficacia legal del instrumento publico.

Para identificar a cuél de estas teorias puede adscribirse la funcion
notarial en el Ecuador hay que tomar en cuentalo dispuesto en el articulo 6

de la Ley Notarial, donde se especifica que los “notarios son los funcionarios



investidos de fe publica para autorizar, a requerimiento de parte, los actos,
contratos y documentos determinados en las leyes”. Aqui, a nuestro juicio,
estariamos en presenciade unafuncionnotarial legalista, en le sentido de que
el notario se limita a dar fe de los actos que realizan o solicitan los

comparecientes, previa verificacién de que cumplen con los requisitos de ley.
En tal sentido, como afirma Mallqui (2015):

el centro de atencion de esta funcion esta relacionado con dar fe
de los actos y contratos que ante el notario se celebran, ademas
de los hechos y asuntos de caracter no contencioso, pudiendo
extender aln mas las atribuciones que inicialmente se le habia
conferido, si es que se presenta una necesidad de orden social,
ademas de darle forma” (p. 4).

En consecuencia, cabe afirmar que la funcion notarial es una especie
dentro del género de las funciones sociales que realiza el Estado, y consiste
en constatar, verificar y fijar ciertos hechos, y plasmarlos en un documento
solemne que permite garantizar la perdurabilidad y permanencia a traves del
tiempo, de la declaracién de voluntad de los comparecientes a su despacho;
en el caso de los contratos de arrendamiento objeto de la presente
investigacion, el notario tiene como funcion inscribirlos en el protocolo a su
cargo para dar seguridad a las partes.

Para cerrar con este epigrafe cabe indicar que el servicio notarial
ecuatoriano se rige por los principios generales del notariado latino, tales
como los de:

fe publica, veracidad, seguridad juridica, legalidad, imparcialidad,
de forma, autoria del documento, libre eleccién, rogacion,
interpretacion, asesoramiento o de asesoria, inmediacion o
inmediatez, unidad de acto, objetivacion, consentimiento, reserva o
secrecia, resguardo, conservacion o custodia, matricidad, registro

o de protocolo, publicidad, extraneidad, profesionalidad,
calificacion, prioridad y dacion de fe (Lucas & Albert, 2019, p. 57).

Esos principios en su mayoria no constan en la Ley Notarial vigente,
pero si en la doctrina aplicable y en su mayoria rigen la practica del notariado
en el pais, porque ademas estan incorporados como lex artis del ejercicio de
la profesiéon y en los codigos deontoldgicos del notariado latino (Menéndez,

2022); para llenarese posible vacio legal Lucas & Albert (2019) proponen que

9



€S0s principios se incorporen taxativamente en unafuturaley notarial que el

Ecuador sistematice todas las normas y principios aplicables a la materia.
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CAPITULO Il. LA FUNCION REGISTRAL DE LOS NOTARIOS

En este capitulo se analizala funcién registral de los notariosen cuanto
a su alcance y contenido; es decir, a los efectos que produce el registro de los
actos que realizan en el &mbito contractual respecto a la publicidad y la
seguridad juridica como valores que deben estar presente en dicha funcion,
ya que la finalidad de la inscripcion o registro es precisamente dar publicidad
al acto realizado, pero cuando se trata de actos inter partes como los
contratos, lainscripcidn notarial no siempre es suficiente paraalcanzaraquella

finalidad.

2.1. Estudio comparado sobre la funcion notarial

La aplicacion del método comparado es usual en las investigaciones
que abordan el disefio de una determinada institucién juridica, pues permite
contrastar su construccion normativa en diferentes cuerpos legales y
contrastarla con el propio, a los fines de determinar las coincidencias y
divergenciasen los aspectos previamente seleccionados (Villabella,2015). En
este caso el método juridico comparado se utilizé para sistematizar las
caracteristicas de la funcién notarial en Pert, Colombiay Espafia, tres paises
cuyo régimen juridico en materia notarial se corresponde con el sistema del

notariado latino (Aguilar, 2014).

En Colombia el Decreto 960 de 1970, de 20 de junio, Por el cual se
expide el estatuto del Notariado, dispone define en su articulo 1 al notariado
como “unafuncién publicae implica el ejercicio de la fe notarial”; dicha fe de
acuerdo con el propio articulo “otorga plena autenticidad a las declaraciones
emitidas ante el Notario y a lo que este exprese respecto de los hechos
percibidos por él en el ejercicio de sus funciones, en los casos y con los

requisitos que la Ley establece.”

Cabe acotar que estrictamente en Colombia los notarios tienen un
estatuto peculiar, ya que ejercen una funcion publica pero no pero a titulo
privado; es decir, que noson funcionarios en sentido estricto, sino que se trata
de particulares que realizan la funcion notarial que en otros Estados es de

competencia de los servidores publicos (Lizcano et al.,, 2018), aunque los
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principios por los que deben regirse y el servicio que prestan es similar a

cualquier pais regido por el sistema del notariado latino.

Al respecto la Corte Constitucional ha sefialado que el ejercicio de la
funcién notarial la ejercen “particulares a los que se les ha asignado el
desempefio de una funcién puablica, y aunque objetivamente su situacion
ofrece similitudes con los empleados estatales, como la exigencia de
neutralidad en sus actuaciones, técnicamente no es valido sostener que por
tal circunstancia adquieran la condicién de servidores publicos” (Sentencia C-
029, 2019).

Por sus caracteristicas, la funcién notarial cumple funciones de tipo
administrativasy nojudicial (como es propio de la jurisdiccion voluntariadonde
no existe litigioentre el o los comparecientes), funcionesde legitimacion, pues
permite la justificacion de todos los derechos privados y garantiza la certeza 'y
publicacion de los actos que se hacen por este medio, y funciones formales,
pues da caracter probatorio a los negocios juridicos que ante el notario se

realizan (Lizcano et al., 2018).

En la Republicadel Pera lafuncion notarial esta reguladaen la Ley del
Notariado, Decreto ley No. 26002 de 1992; en su articulo 1 se defineal notario
como “el profesional del derecho que esta autorizado para dar fe de los actos
y contratos que ante él se celebran.” Esa funcién se materializa en su
competencia de formalizar “la voluntad de los otorgantes, redactando los
instrumentos, a los que confiere autenticidad, conservalos originalesy expide

los traslados correspondientes.”

Segun Vera (2019), en el Pera el notariado realiza sus funciones por
delegacién del Ministerio de Justicia, realizando funciones no contenciosas
como el divorcio notarial, prescripciones adquisitivas de dominio de bienes
muebles e inmuebles, sucesiones intestadas, rectificaciones de partida;
asimismo cumple funciones relacionadas con el ambito administrativo que
corresponde al tratamiento de los bienes inmobiliarios respecto al tramite
enfocado a los cambios especificos sobre las condiciones de independizacion
u otras que modifiguen su unidad u origen, los que al realizarse en sede

notarial se solucionan de manera mas rapiday eficaz.
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En el caso de Espafia esté vigente la Ley del Notariado de 28 de mayo
de 1862, en cuyo articulo 1 se define al notario como “el funcionario puablico
autorizado para dar fe, conforme a las leyes, de los contratos y demas actos
extrajudiciales.” Cabe indicarque dichaley constituye uno de los fundamentos
del notariado latino en general, pues a partir de su entrada en vigencia en
Espafia se fue extendiendo su disefio normativo e institucional a los paises
donderige este principio, singularmente a los de América Latinapor el vinculo

cultural existente (Segura, 2021).

Siendo expresién del sistema del notariado latino, rigen los principios
inherentes al mismo como son los principios de rogacion (el notario no puede
actuar de oficio); principio de veracidad como fundamento de la fe publica;
principio de inmediacion, que implica la asistencia personal y presencia fisica
de las partes ante el notario; principio de legalidad; principio de
profesionalidad, que se materializa particularmente en la adecuacién
facultativa, el asesoramiento y el consejo a los comparecientes; principio de
libre eleccion del notario por el requirente; principio de imparcialidad,
entendida como la obligacion de conservar la equidistanciarespecto de los
intereses contrapuestos; y el principio de dacion de fe; es decir, la asuncién

de la autoria del documento (Goma et al., 2022).

Del breve estudio realizado sobre la legislacion vigente en Colombia,
Perld y Espafia sobre la funcidn notarial se puede apreciar que en los tres
casos dichafuncion es de caracter publico; en el sentido de que quienesla
realizan lo hacer al servicio de los usuarios del sistema notarial, con
independencia de que se trate de funcionarios publicos como en Pera y
Espafia, o de sujetos particulares como en Colombia, quienes en todo caso

dan fe de los actos en que intervienen.

Si se comparan los resultados del andlisis anterior con la legislacion
notarial vigente en el Ecuador se puede constatar que en todos los casos se
trata de unafuncién pubica al servicio de la sociedad que es prestada por el
Estado, pero que puede ser ejercida por particulares sujetos a la legislacion
aplicable; que sean particulares es la excepcion, pues lo comun es que el

notario sea un servidor publico que da fe de los actos entre particulares sobre
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diversas relaciones o negocios juridicos que caen en el ambito de la

jurisdiccion voluntaria.

Cabe sefialar, finalmente, que en ninguno de los casos (Espafia, Peri
o Colombia) se atribuye al notario la facultad de registrar los contratos de
arrendamiento, pues ella se atribuye a los respectivos registros de la
propiedad o de arrendamiento segun los casos. Desde ese punto de vista, la
facultad registral del contrato de arrendamiento excluida de la funcién notarial
es un argumento importante en favor de la propuesta de la presente

investigacion.

2.2. El contrato de arrendamiento: naturaleza, caracteristicas y analisis

comparado

Del contrato de arrendamiento se puede hablar al menos en dos
sentidos distintos. El primero de ellos es la teoria del contrato que
normalmente se desarrolla en los tratados de dogmatica juridica sobre la
materia. El segundo sentido se refiere a la configuracioén juridica de dicho
contrato; es decir, a las normas vigentes en diferentes cuerpos legales donde
se define su naturaleza juridica, sujetos, objeto, derechos y obligaciones, asi
como las garantias ante posibles incumplimientos de cualquiera de los

contratantes.

En este apartado de la investigacion se aborda el contrato de
arrendamiento en los dos sentidos distintos, lo que permitird identificar y
sistematizar sus elementos esenciales, las caracteristicas y demas aspectos
gue son analizados en la doctrina contractualista; asimismo se hace un breve
analisis comparado de la forma en que estd construido este contrato en

cuerpos legales extranjeros vigentes en Colombia, Peru y Espafia.

Lo primero que debe aclararse desde el inicio es que el contrato de
arrendamiento es uno de los llamados contratos, reales; es decir, de aquellos
que tienen como objeto un bien material y se relaciona con su propiedad, uso
o disposicion. El arrendamiento es un contrato real de uso, pues confiere a

una persona llamada arrendatario el uso y disfrute de un bien inmueble a
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cambio del pago de una cuota peridédica mensual o pagadera con otra
periodicidad.

En cuantoa su definicidn se precisaque este es un contrato “por el cual
unade las partes, lamada arrendador, se obligaa la entrega de unacosapara
gue su contraparte, el arrendatario, la tenga a nombre y en lugar del dueiio,
use y goce de ella, pagando al arrendador un precio por el mismo” (Miranda,
2018, p. 12).

En cuanto a su forma puede ser verbal o escrito; sin embargo en todo
caso es aconsejable hacerlo por escrito para dejar establecido claramente
elementos esencialescomo las condicionesdel contrato, como renta o canon,
tiempo de duracion, forme y fecha de pago, renovacion, reajuste de la

remuneracién, entre otros.

Miranda (2018) expresa que este contrato “confiere un titulo de mera
tenencia, porque el arrendatario no tiene la cosa con &nimo de sefiory duefio,
sino que reconoce dominio ajeno” (p. 14); asi, queda claro que en este
contrato no hay traspaso de dominio o cualquier accion de disposicion sobre
le bien objeto del mismo, sino un uso conforme a la naturaleza del bien, de

manera temporal y sujeto al pago de un canon acordado entre las partes.

Ademas de bienesinmuebles otros objetos puede tener el contrato de
arrendamiento, aunque el mas comun es el que se constituye sobre aqueltipo
de bienes antes mencionados. De ahi que pueda hablarse de diversos tipos

de arrendamiento, como son los siguientes.

Arrendamiento de servicios: en este tipo el arrendador se obliga a
trabajar o a prestar determinados servicios al arrendatario en forma, lugary
tiempo convenidos mediante un pago, mientras el arrendatario esta obligado
a retribuir los servicios en la cuantia y forma acodada en el contrato. Este se
caracteriza porque se basa en unaobligacion de hacer, cuyo contenido no es
el resultado de una determinada accién, sino una actividad general del
prestador que la ejerce en beneficio de éste. El ejemplo tipico es el de una
empresa contrata el servicio de un abogado, pero nolo contrata sabiendoque

va a ganar el pleito, si no por su actividad.
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Locacion de obras: en este tipo de contrato una persona se
compromete con otra a realizar unaobra o un trabajo determinado mediante
el pago de un precio; su objeto es el resultado de un trabajo, sobre el producto
del mismo, ya acabado, como puede ser la confeccion de un traje o la

construccion de una casa.

En resumen, se trata de un contrato por el cual unade las partes,
denominada locador de obra (contratista), se compromete a alcanzar un
resultado eficaz, material o inmaterial, reproducible o susceptible de entrega,
asumiendo el riesgo técnico o econdmico, sin subordinacién juridica y la otra
parte, denominada locatario de obra (comitente), se obligaa pagar un precio

determinado o determinable en dinero.

Cualquiera que sea el objeto del contrato, el arrendamiento tiene unos
elemento esenciales que deben estar presentes en cualquier relacion juridica
de esa naturaleza: declaracion de voluntad; en virtud de este principio que es
general para cualquiertipo de contrato, las partes expresan su voluntad libre
de obligarse launaa ceder el uso del bien, realizar la obra o prestar el servicio,
y la otra a efectuar el pago acordado en la periodicidad, forma y cuantia

establecida.

La cosa objeto del arrendamiento debe estar definida claramente en el
contrato: si es un bien inmueble sus dimensiones, caracteristicas, ubicacion,
tipo de uso al que sera destinado y condiciones en que es recibido y debe ser
devuelto; si es un arrendamiento de servicio se debe precisar en qué consiste
el mismo, el lugar donde se realizara y los demas elementos que las partes
tengan a bien colocar en las clausulas (De la Madrid, 2015).

El precio o canon es otro de los elementos esenciales del contrato de
arrendamiento, y consiste en el pago de una cantidad en dinero pagadera de
manera periédica o por unasola vez, y en la forma y condiciones acordadas
por las partes; en le caso delarrendamiento de servicios debe constar ademas
si al arrendatario le corresponde algun porcentaje en las ganancias que
obtenga el arrendador por los servicios prestados, como pudiera ser ganar el

proceso si se trata de los servicios de un abogado.
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Finalmente, en el contrato de arrendamiento debe constar el tiempo de
duracién de la relacion juridica establecida entre las partes; en el caso de
arrendamiento de un inmueble puede fijarse un tiempo de duraciéon o ser
indefinido, pero en todo caso la terminacion unilateral debe serinformada con
antelacion a la otra parte, a los efectos de que adopte las medidas pertinentes
para desocupar el inmueble. En el contrato de arrendamiento de servicios el
tiempo también puede ser indefinido, no asi en la locacion de obra donde el
resultado debe ser un producto terminado, lo que pone fin al contrato (Mejan,
2018).

Dicho esto respeto al contrato de arrendamiento en general, en lo que
sigue se analiza Unicamente el contrato de arrendamiento de un bien
inmuebles, que es precisamente sobre el querecaen las facultadesregistrales
de los notarios en el Ecuador. Como ya se dijo, el objeto de este contrato es
un bien inmueble destinado a negocio, vivienda o cualquier otra actividad de
acuerdo con su naturaleza. El analisis se enfoca en la regulacion juridica

vigente en la legislacién de Colombia, Per( y Espafia.

Una definicion amplia consta en el Cédigo Civil colombiano, en cuyo
articulo 1856 se expresa que el arrendamiento “es un contrato en que las dos
partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de unacosa, o0 a
ejecutar unaobra o prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce, obra
0 servicio un precio determinado, salvo lo que disponen las leyes del trabajo

y otras especiales.”

Por su parte el contrato de arrendamiento de vivienda urbana se rige
por la Ley 820 de 2003, de 10 de julio, por la cual se expide el régimen de
arrendamiento de vivienda urbana y se dictan otras disposiciones. En su
articulo 2 se define el contrato de arrendamiento de vivienda urbana como
“aquel por el cual dos partes se obligan reciprocamente, la una aconceder el
goce de uninmueble urbano destinado a vivienda, total o parcialmente, y la

otra a pagar por este goce un precio determinado.”
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2.3. Inscripcion notarial del contrato de arrendamiento en Peruy Espafia

En el caso de Peru existe un registro de arrendamiento para vivienda
independiente del registro de la propiedad, una antecedente importante a los
fines de la presente investigacion; efectivamente, el Decreto Legislativo No.
1177, que establece el régimen de promocién del arrendamiento para
vivienda, en su articulo 5 cred el Registro Administrativo de Arrendamiento
para Vivienda, donde deben registrarse electronicamente los contratos...
remitidos por los notarios o jueces de paz letrados, de ser el caso, cuyas

firmas certifiquen, asi como su prorroga si fuera el caso.

Sobre el contrato de arrendamiento en Espafala Ley 29/1994, de 24
de noviembre, de Arrendamientos Urbanos dispone en su articulo 1542 que
ese contrato puede ser de cosas, 0 de obras o servicios. En el arrendamiento
de cosas unade las partes se obliga a dar a la otra el goce o uso de una cosa
por tiempo determinadoy precio cierto (articulo 1543). En el arrendamientode
obras o servicios, por su parte una de las partes se obliga a ejecutar una obra

0 a prestar a la otra un servicio por precio cierto (articulo 1544).

De igual manera en Espafia, a partir del Real Decreto 297/1996, de 23
de febrero, sobre inscripcién en el Registro de la Propiedad de los Contratos
de Arrendamientos Urbanos es obligatorio el registro de los contratos, con
independencia de su protocolizacién en la notaria (Cristea, 2018). Este
también constituye un elemento importante para la investigacion, por cuanto
mas alla de la protocolizacion notarial el registro obligatorio garantiza la

seguridad juridica.

Las ventajas de este registro de los contratos, ya sea en Perl o Espafia
tienen varias ventajas respecto de las partes, entre las que cabe mencionar

las siguientes:
e Hay mas seguridad en proteccion de partes débiles.
¢ Hay un mayor conocimiento de qué tipos de actos esta celebrando.
e Se prueba el acto de una mejor manera.
e Publicidad respecto de terceros
e Facilita el cobro impuestos.
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En cuanto desventajas se puede mencionar que se encarecen los
costos de los tramites ante la notaria primero y el registro después; que hace
mas lentaslas accionescomercialesy entorpece el trafico de bienesy servicios
de una manera expedita como lo demanda la sociedad actual, y la seguridad
juridica que le otorga le protocolo notarial en la mayoria de los casos podria

ser suficiente incluso en un eventual litigio entre las partes.
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CAPITULO lll. REGISTRO DE CONTRATOS DE
ARRENDAMIENTO EN EL AMBITO NOTARIAL

Este capitulo trata sobre le contrato de arrendamiento en el Ecuadory
la facultad exclusiva de los notarios de proceder a su registro cuando es
solicitado por las partes. Al ser el registro y en general la funcion notarial una
actividad que funciona de manera rogada, las partes tienen la facultad de
proceder o no al registro del contrato, lo que dependera de varios factores
como el tipo de inmuebley su destino, el valor a pagar y las condiciones en
que ha de cumplirse el contrato, siendo regla general que solo los contratos
de mediana o alta cuantia son registrados, mientras los de monto pequefio
suelen quedaren el ambito del documento privado o son realizados de manera

verbal.

3.1. Aspectos béasicos del contrato de arrendamiento en el Ecuador

El régimen juridico general del contrato de arrendamiento en el Ecuador
esta previsto en el Cédigo Civil (Ecuador, Congreso Nacional, 2015), en cuyo
articulo 1856 se define como un contrato “en que las dos partes se obligan
reciprocamente, launaa concederel goce de unacosa, 0 a ejecutar unaobra
0 prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce, obra o servicio un precio
determinado, salvo lo que disponen las leyes del trabajo y otras especiales.”
Como se puede advertir, esta definicién coincide en esencia con las

analizadas en la doctrina y la legislacién extranjera.

El Cbédigo también regula las cosas susceptibles de arrendamiento
(todas las cosas corporales o incorporales que pueden usarse sin CONSUMIrSE;
excepto aquellas que la ley prohibe arrendar, y los derechos estrictamente
personales, articulo 1857); en cuanto al precio del arrendamiento dispone que puede
consistir, ya en dinero, ya en frutos naturales de la cosa arrendada (articulo 185).
Esto aplica evidentemente para el arrendamiento de inmuebles objeto de la presente

investigacion.

En el articulo 1865 se establecen las obligaciones del arrendador, que
son basicamente entregar al arrendatario la cosa arrendada; mantenerla en

estado de servir para el fin aque hasido arrendada; y librar al arrendatario de
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toda turbacion o embarazo en el goce de la cosa arrendada. Por su parte el
arrendatario esta obligado a pagar el canon de arrendamiento; cuidar el bien
arrendado; pagar los servicios publicos a tiempo; cuidar las zonas de uso
comun, si existen y cumplirlas normas de propiedad horizontal; usar la cosa
segun los términos estipulados en el contrato; responder por las reparaciones
locativas; debe responder de su culpa, la de su familia, huéspedes y
dependientes; restituir el bien dado en arrendamiento una vez terminado el
contrato; e indemnizar al arrendador en caso de incumplimiento del contrato

de arrendamiento.

Las regulaciones especificas aplicables a los contratos de

arrendamientoy de subarrendamiento delocales comprendidos en los perimetros
urbanos se rige por la ley de Inquilinato (Ecuador, Congreso Nacional, 2016), donde
se dispuso la creacion de la Oficina de Registro de Arrendamientos que existe en
cada canton del pais, donde se dispone la inscripcion de los locales destinados al
arrendamiento, pero no el registro de cada contrato que realice, pues ello
corresponde realizarlo al notario para lo cual lleva el respectivo protocolo.

Una de las caracteristicas de los contratos de arrendamiento en el Ecuador,

reconocida por los autores que han tratado el tema, es que por lo general este tipo
de contratos, sobre todo cuando se refiere a viviendas, se realiza de manera
verbal, y no se inscribe en la notaria como manda la ley, lo que funciona con
normalidad hasta que surge un conflicto ente las partes respecto al canon a
pagar, las obligaciones de ambas o la terminacion del contrato, donde se

rompe el principiode buenafe con base en el cual se inicidlarelacion juridica.

Asi lo expresan por ejemplo Baque y Siqueiros (2019), quienes indican
que la falta de seguridadjuridica en los contratos de arrendamiento se aprecia
de mejor manera cuando la buena fe se vulnera; y en consecuencia, “si el
arrendatario incumple con el pago de las rentas aceptadas voluntariamente,
inicialaomision delo prometido, destruye lo arrendado o no devuelve el predio
en el tiempo convenido,empieza el problema de demandan gastos y pérdidas
de dinero” (p. 100).

21



3.2. Inscripcion notarial del contrato de arrendamiento en Ecuador

Ya se ha mencionado en varias oportunidades que la funcién notarial
es rogada, lo queimplica que el notario solo actia por mandato legal, decision
judicial o solicitud individual, por lo cual la inscripcion del contrato de
arrendamiento que la ley atribuye al notario depende de que efectivamente
ésta sea solicitada por las partes, pues de lo contrario el contrato queda en su

forma verbal o escrita pero en el &mbito privado.

En el caso de la legislacion vigente la inscripcion de los contratos de
arrendamiento de predios urbanos en el Ecuador es en la actualidad unade
las atribuciones exclusivas de los notarios, desde que entrd en vigor la reforma
de laLey Notarial de fecha 22 de mayo de 2015, con la expedicion del Codigo
Organico General de Procesos (COGEP), mediante la cual se afiadi6 el
numeral 36 al articulo 18 de la mencionada ley, donde se establecia esa
facultad en los contratos de arrendamiento cuyo canon excedierade un salario
basico unificado del trabajador en general, para lo cual debia llevar un archivo
numerado y cronolégico.

Esa limitacion en cuantoal valor del arrendamiento como requisito para
su registro en la notaria fue eliminadacon la ley Reformatoria a la Ley Notarial
de 30 de diciembre de 2016, a partir de la cual se permite que todo contrato
de arrendamiento pueda ser inscrito ante notario sin considerar el monto, lo
que no ha tenido mayor incidencia en la practica del contrato de

arrendamiento, de acuerdo con el estudio realizado por Lucasy Albert (2019).

El hecho es que en la mayoria de los casos, cuando el monto a pagar
en concepto de canon de arrendamiento es bajo se realiza de manera verbal
o mediante contrato privado sin llegar a la notaria, lo que ahorra a las partes
tiempo y dinero, lo cual resulta ventajoso hasta que surge un conflicto sobre
los términos del acuerdo o cualquierade las partes incumple alguna de sus

obligaciones (Vasquez, 2018).

Uno de los problemas que se genera en materia de contratos de
arrendamiento en el Ecuador tiene que ver con la falta de costumbre que
existe en cuanto a su registro, lo que incide negativamente en la seguridad

juridica de la que se podrian beneficiarlas partes en caso de un conflicto que
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surja a proposito de lo acordado de manera verbal, sobre todo en lo
relacionado con el pago del canon estipulado y los eventuales dafios que

cubra la garantia pagada por el arrendatario como se acostumbra.

3.3. Seguridad juridica en materia de registro de contratos de

arrendamiento

En su articulo 82 la Constitucion de la Republica del Ecuador reconce
el derecho a la seguridad juridica, que se “fundamenta en el respeto a la
Constitucion y en la existencia de normas juridicas previas, claras, publicasy
aplicadas por las autoridades competentes.” Una de las formas de hacer
efectivo ese derecho a mediante la inscripcion o registro de todos los actos o
negocios juridico en que intervienen las personas, y asi se expresa en el
articulo 1 de la Ley del Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos
(2017), donde se establece como objeto de la misma garantizar la seguridad

juridica y la publicidad de los datos registrados.

La propia leyes establece en su articulo 5 la publicidad como uno de
sus principios, en virtud del cual el Estado debe poneren conocimiento de las
ciudadanas o ciudadanos, la existencia de registros o bases de datos de
personasy bienesy enlo aplicable,la celebracién de actos sobre los mismos,
con la finalidad de que las interesadas o interesados y terceras o terceros
conozcan de dicha existencia y los impugnen en caso de afectar a sus

derechos.

Llevado al ambito del presente estudio, el registro del contrato de
arrendamiento ante notario tendria el doble efecto de garantizar el derecho a
la seguridad juridica y dar publicidad al acuerdo suscrito entre las partes, y
evitar asimismo que sobre el mismo bien inmueble pudiera constituirse otro
contrato de arrendamiento en perjuicio del arrendatario, pero dado el hecho
de que entre las diferentes notarias de un mismo cantdn no existe
interconexion en la actualidad, esa posibilidad no queda excluida del todo
(Lucas & Albert, 2019).

En ese contexto, la funcion exclusiva de los notarios de registrar los

contratos de arrendamiento genera inseguridad juridica y afecta el principio
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de publicidad, pues si bien la funcién notarial es rogada y debe ser activada
voluntariamente por quien requiera el servicio, quienes solicitan la inscripcion
de su contrato de arrendamiento deben hacerlo en una notaria del canton
donde se encuentre el inmueble, pero resulta que en la mayoria de los
cantones medianos o grandes existen dos 0 mas de esas instituciones, porlo
qgue bien pudiera un mismo arrendador hacer dos o mas contratos distintos

sobre el mismo bien en perjuicio de los arrendatarios.

A ello debe sumarse el inconveniente de que no existe en el pais un
registro publico paralos contratos de arrendamiento, excepto en los casos en
gue las personas decidan registrar su contrato, ademas de en la notaria, en
el registro de la propiedad correspondiente al canton donde esté ubicado el
inmueble, lo que sitendria como efecto una mayor seguridad juridica para las
partes debido a la materializacion del principio de publicidad, pero supone
para el interesado un gasto adicional al de la notaria, por lo que en muy pocos

casos se da ese proceso de inscripcion registral (Vasquez, 2018).

Un registro como el indicado si existe en paises como Peruy Espafia,
y es de caracter obligatorio con independencia de la protocolizacion ante
notario, ya que el registro es importante porque garantiza la seguridad juridica
y la publicidad e individualiza los actos frente a terceros. Asimismo, el registro
cumple una funcion esencial, especificamente, la de servir de prueba y
conservacion de los derechos, asi como proteger a los terceros (Gonzalez,
2015).

Algunas propuestas realizadas por autores ecuatorianos buscan dar
mayor seguridad juridica a los contratos de arrendamiento a través de la
creacion de un registro especifico para estos contratos (Lucas & Albert, 2019),
o la creacion de un sistema interconectado entre las diferentes notarias del
canton donde se encuentre el inmueble para asegurarse de que no consta un
contrato con el mismo objeto y finalidad, constituido sobre el mismo bien en
una notaria distinta de aquelladonde se solicita el registro actual (Miranda,
2018).

Por lo que se refiere a la primera propuesta, ya sea la creacion de un

registro especial o la inscripcion en le registro de la propiedad, le principal
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inconveniente es que las partes deberian incurriren un doble gasto (el de la
notaria y el del registro), asi como emplear mas tiempo en la transaccién, lo
que podria ciertamente darle mayor seguridad al negocio juridico, pero ésta
solo seria atil ante un eventual conflicto por lo que la relacién de costo
beneficiosindicaque conlasola inscripcién en lanotaria podria ser suficiente,

y ésta solo en caso de que las partes asi lo consideren.

La segundapropuestaseria mas pertinente, por cuantolainterconexion
informatica entre las diversas notarias de un mismo canton alli donde existan
no supone un gasto adicional para las partes, haria mas eficiente el servicioy
generaria automaticamente mayor seguridad juridica y publicidad la contrato
de arrendamiento, que es precisamente lo que se estaria buscando con la
propuesta de un registro especial, o de lainscripcion del contrato en el registro

de la propiedad cantonal.

De esa maneraseria mas eficienteyadecuadala funcién exclusivaque
se le atribuye actualmente a los notarios, de registrar los contratos de
arrendamiento, sin mayor costo para las partes pero con un plusde seguridad
juridicay publicidad, pero también seria preciso incidiren la culturajuridica de
la poblacion, especialmente de aquellas personas que ocupan inmuebles para
arrendamiento de vivienda, por cuanto es alli donde el canon del
arrendamiento es mas bajo y las partes procuran no incurrir en gastos de
registro ante el notario, con grave perjuicio para su derecho a la seguridad

juridica.
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CONCLUSIONES

La pregunta de investigacion formulada desde el inicio fue la siguiente:
¢,como se protegen los derechos de las partes en el contrato de arrendamiento
en las nuevas funciones registrales de los notarios en el Ecuador? unavez
desarrollado todo el trabajo se le puede dar respuesta mediante las siguientes

conclusiones.

1. En la teoria y la legislacion notarial se identifican claramente dos
sistemas; uno de ellos es el notariado latino y el otro el anglosajon
donde se presenta como caracteristicas principal que en el primero la
fusion notarial laejerce un servidorpublico, mientras que en el segundo
es un sujeto privado. El sistema vigente en el Ecuador, Colombia, Pera
y Espafia es el latino, por lo que la legislacion de esos paises fue
analizadarespecto a la funcién notarial y las caracteristicas del contrato

de arrendamiento y su inscripcion notarial o registral.

2. Enalgunosde los paises mencionados como Peru y Espafia existe un
registro especial para inscribir los contratos de arrendamiento de
inmuebles, ademas de la necesaria protocolizacidn por ante notario. A
diferenciadeello, en el Ecuadorsolo procede la inscripcion ante notario
en los casos en que asi lo decidan las partes pues la funcién notarial
solo se activa por mandato judicial, legal o solicitud de persona

interesada, siendo asi una funcion rogada que no actua de oficio.

3. La sola inscripcion del contrato ante notario no es suficiente para
garantizar la seguridad juridica y el principio de publicidad insito en la
actividad registral, por lo que el Ecuador han surgido varias propuestas
para evitar posibles fraudes al inscribirse mas de un contrato de
arrendamiento de inmueble sobre un mismo bien y por un mismo
arrendador, hecho que no ha sido posible verificar en la practica pero
existe la posibilidad dado que en un mismo canton la existencia de mas

de una notaria puede dar lugar a aquella hipotesis.
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4. Unade las propuesta seria la creacion de un registro especial para los
contratos de arrendamiento como existe en Perl y Espafia, o su
asiento en el registro de la propiedad, pero esa tiene el inconveniente
de que seria un doble gasto para los contratantes, de por si ya reacios
a acudira unanotaria. La segundapropuestaque es la que se sostiene
en esta investigacion, es que se cree un sistema interconectado al
menos entre las notarias de un mismo cantén donde existan, para
garantizar de que un mismo inmueble no pueda ser arrendado mas de
unavez a personas distintas, el cual no tendria costo alguno para los

comparecientes.

5. En ese contexto, la funcion notarial podria realizar su competencia
registral de manera mas eficiente,y garantizar el principiode publicidad
inherente a un registro y el derecho a la seguridad juridica de las
partes, aunque ello depende evidentemente de que las personas
efectivamente registren el contrato en la notaria, por lo que se deberia
trabajar en la formacion de unaculturajuridica en este tipo de contratos
que es muy frecuente en le Ecuador sobre todo en el ambito de la

vivienda urbana.

6. Como recomendacion se sugiere que en una futura reforma del
COGEP se sustraiga de la funcién notarial la atribucién de que los
notarios lleven el registro de los contratos de arrendamiento, pues ello
desnaturaliza su funcién de dar fe de los actos en que intervienen,y
priva de una funciéon inherente al registro de la propiedad que es
asentar todo lo relacionado con los derechos reales sobre los bienes

inmuebles.
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