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CAPITULO |
INTRODUCCION
ENUNCIADO DEL PROBLEMA

El articulo once de la Ley registral estableca) 8eberes y
atribuciones de Registrador: a) Inscribir en eliReg correspondiente
los documentos cuya inscripcion lo exige o perr@téey debiendo
negarse en los casos siguientes: y pasa taxatiwaraesnumerar los
casos en los que se puede negar la inscripciontataose que la regla
es la inscripcion y la excepcion es la negativap peesulta que la
inscripcion de un titulo traslaticio de dominio qdeberia ser agil,
simple, pues tedricamente el titulo ya ha sidoagkado y “cumple” con
los requisitos formales y esenciales, muchas veea®nvierte en un
verdadero viacrucis puesto que al momento de cuggaiila atribucion
“Calificadora” en muchos casos se extralimitandepicosas que estan
mas alla de sus funciones, rebasando el limitesgrnui a lo que es

funcién exclusiva del Notario.

Para ahondar mas en el problema planteado resudtase
utiliza una nota devolutiva por parte del registrade la Propiedad que
legalmente no existe pero que se ha vuelto “costefhviiolando la ley
y generando un problema pues “la nota devolutivaés impugnable
judicialmente, ya que solo la “NEGATIVA DE INSCRIRGN” es
impugnable judicialmente, por cuanto es un progedicial que toma
su tiempo. A pesar de ello la mayoria de casosrgd@ra aceptando lo
que el “Registrador” exige aunque sea tan abswdwccopias de las
cédulas”, por lo tanto nace la pregunta, en quetafd titulo? Pues a
no ser la identidad de las personas, que como esrdeimiento de
todos es responsabilidad exclusiva del notario mquia Fe de
Conocerlos, no afecta en mas, pero en ningun Registla Propiedad
del pais le van a inscribir ningan instrumentocsia con las copias de

cédulas.



OBJETIVO GENERAL

Determinar la regularizacion de la nota devoltoomo

atribuciones del Registrador de la Propiedad partsss legitimo.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Determinar el marco legal de las atribucionegelgikstrador
de la propiedad; art 126 de la Constitucion dedp®lica del Ecuador;
articulo 536 COOTAD; y articulo 11 literal a dellay Registral.

Describir la situacion actual de la labor del R&gdor de la

Propiedad. “La Nota Devolutiva”.

Identificar casos practicos de las actuacioneBozalora del

registrador de la Propiedad



BREVE DESCRIPCION CONCEPTUAL

Como consecuencia de la atribucion de calificas lo
instrumentos gque se presenten para su inscripci@ egistro de la
Propiedad, el Registrador puede aceptar la inséripz negarla, pero
gue ocurre cuando no amerita una negativa de fpTsén y se requiere
gue se realice o se adjunte al documento algo@aéeeta en su esencia
sino mas bien a la forma, ante esta disyuntiveosamegistros de la
propiedad han optado por utilizar una especie da e no niega la
inscripcion de manera tajante, sino que da laratara de “completar”
o “aclarar” para proceder a la inscripcion, pongjpo falta la copia del
pago del impuesto de alcabala de consejo provijrgual puede haberse
omitido por un simple error de organizacion deltrimmento al

momento de sacar las copias.

No podemos dar un concepto de “Nota devolutivai po
cuanto legalmente no existe, pero es una figurautilizada en nuestro
medio que ayuda a corregir errores subsanablesieyse origina en la
atribucion calificadora del Registrador de la Pedjpid, pues al hacer
un analisis del instrumento es cuando puede darsatax de las
omisiones de hecho o de derecho y en virtud galiano negar solicita

se “complete” el instrumento.



CAPITULO Il
DESARROLLO
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Antecedentes.1a actual Ley de Registro fue dictada por el Perdiel
interino de la republica Clemente Yerovi Indaburedmante Decreto Supremo N°
1405 publicado en el Registro oficial N° 150 deld28octubre de 1966, por lo que
al 2016 cumplira 50 afios, tiempo durante el cualiebido cambios significativos
en el derecho y en la tecnologia, pero esta legaapsi ha sido reformada en su
forma pero no en el fondo, y, en especial el ddidd no ha sido reformado de

manera expresa.

La funcién calificadora del Registrador de la Pedpd es quiza la mas
importante de sus funciones y la que requiere won@nocimiento al momento
de su aplicacion, pues de esta depende que seaamplla funcion primordial del
Registro, la de inscribir; pero, que debe o noribgse? Pregunta bastante dificil
de responder pues la ley da parametros que puedmes ser utilizados de manera

antojadiza.
Descripcién del Objeto de Investigacion.-

La “Nota devolutiva” como se la conoce en los caes Guayaquil,
Milagro, Yaguachi, por poner ejemplos; u, “Obseroaes” como se la conoce en
el cantén Cuenca, no aparece en el articulo 14 dey de registro, pero es muy
utilizada, de tal manera que la costumbre se vdeluey, se genera un figura que
no esta reglamentada pero que es muy utilizadseges de manera abusiva porque
el Registrador va més alla de su funcién calificado

Pero ¢ Qué es? o ¢ En qué consiste La Nota Devd@tavenayoria si es que
no es la totalidad de los Registros de la PropidéaBcuador tienen “la costumbre”
una vez revisado el instrumento que se ha presenpada su inscripcion,
especialmente las escrituras publicas, cuandocatetio falta algin requisito no
esencial, como por ejemplo copia de la cédula dederios otorgantes, devuelven

el instrumento publico con un simple trozo de papeh el mejor de los casos un
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documento tipo oficio en el que manifiestan quedseuelve” el instrumento para
gue se complete los requisitos 0 que se corrijanaldrase que segun criterio del
Registrador debe agregarse, pero no hay fundao@miagal alguna que sustente

dicho requerimiento.

Pregunta Principal de Investigacion

Como incide la Regulacion de la Nota Devolutivaag hatribuciones del
Registrador de la Propiedad contenidas en el &oticl literal “A” de la

Ley de Registro en el uso de sus atribucionesdsgal

VARIABLES E INDICADORES

VARIABLE INDEPENDIENTE INDICADORES

Regulacion de la Nota
Devolutiva

REFORMAR LA
VARIABLE DEPENDIENTE LEY

Uso de sus atribuciones legales
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FUNDAMENTACION TEORICA

LA ATRIBUCION CALIFICADORA DEL TEGISTRADOR DE LA
PROPIEDAD.-

Para entender el origen de la nota devolutiva meBeanalizar en primer
lugar la facultad Calificadora que tiene el Regdtrr de la propiedad que a criterio
de Gomez Galligo, la calificacion registral no esconcepto que fuera fruto de la
creacion intelectual de algun destacado juristey gue nace como una actividad

inherente al origen del propio registro.

La calificacion registral podria ser definida coraquel poder que el
legislador concede al Registrador de la Propiedad pue, actuando bajo su
exclusiva responsabilidad, pueda examinar la ldgdlde las formas extrinsecas
de los documentos de toda clase, en cuya virtsgdlggta la inscripcion, asi como
la capacidad de los otorgantes y la validez dadtas dispositivos contenidos en
las escrituras publicas, por lo que resulte de gllde los asientos del Registro. Es
decir, se trata de un poder basado en el supeiiaigo de legalidad, por el que
el Estado pretende asegurarse de que todo aquellpuiplica el Registro es valido
y puede surtir efectos frente a terceros. El cadtette este poder es diferente seguin
se trate de documentos notariales, judiciales oirasimativos, que son los
vehiculos adecuados para solicitar la inscripciéhatto en el Registro de la
Propiedad. Respecto a los documentos notarialesalificacion comprende la
validez de los actos dispositivos que se conterga documento, la capacidad de
los otorgantes (comprendiendo el estado civil, dgitimacion, el poder de
disposicion, la nacionalidad, la existencia o no paehibiciones legales, la
suficiencia del poder, etc.), igualmente se exwendlas formas extrinsecas y
competencia del notario autorizante y a los ob&t&ayue puedan surgir del propio
registro (entre ellos el que la finca figure inca nombre de persona distinta del
que transmite). (Ley Derecho, 2014)

La calificacion registral, dificilmente encajabdm las categorias de la
funcidn judicial, administrativa o de jurisdiccignluntaria, ha sido recientemente
considerada como funcion diferente de todas lasriangs, sin perjuicio de que
alguna de las notas que las adornan, puedan g&dgs a la misma. (Ley Derecho,
2014)
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La finalidad sustancial de la calificacion dedasumentos que se presenten
a inscripcion, se entiende limitada a los efectoextender, suspender o denegar la
inscripcion, anotacion, nota marginal o canceladohcitada y no impedira el
procedimiento que pueda seguirse ante los Tribarsalere la validez o nulidad del
titulo o sobre la competencia del Juez o Tribumagbrejuzgara los resultados del
mismo procedimiento. La Ley circunscribe los meddes calificacion a los
documentos presentados y al contenido del regsitnajue el Registrador pueda

valerse de conocimientos externos diferentes eitagdos. (Ley Derecho, 2014)

Sus caracteres fundamentales son los de queaaedrana funcion juridica
de control de legalidad, donde se selecciona ange# solamente debe inscribirse,
rechazando todo aquello que sea pura obligaciérynesfuncion de caracter
unipersonal aunque en los casos de registros dosdpueda ser compartida;
supone una actuacion de responsabilidad persondifegencia de los demas
organos de la Administracion; es una funcién ineable que debe prestarse
siempre, no pudiendo alegar el Registrador ningazéan que lo impida; por
altimo, es una funcién independiente, ya que niagautoridad, no administrativa
ni judicial, puede imponer al Registrador una @aiion, ni apremiarle para que

la realice. (Ley Derecho, 2014)

Pero conceptualmente en que consiste la facudtiéctcadora, Antonio Pau
Pedron manifiesta En el amplio marco del Derechspatiitivo, trazado por el
legislador, el Notario crea una regulacién impeeapara las partes; como se ha
dicho muy acertadamente en la doctrina alemanagdoadado entre nosotros Paz-
Ares-, el Notario es un legislador sustituto, usdiz-Gesetzgeber. El Registrador
es quien califica, quien controla la legalidad de erdenamiento privado creado
por el notario. En un sentido muy estricto podigide que el Registrador no
aplica el Derecho, sino que controla la aplicacjae hace el Notario. (Antonio,
2011)

También podemos decir que todo titulo que se piatenscribir en el
Registro esta sujeto a un examen previo, siempuarydo se realice por el principio
de legalidad, también llamado verificacion o ce#ifiion, con el fin de que solo
tengan acceso a los asientos registrales, loggittdlidos y perfectos; en otras

palabras es el analisis que realiza el registragikpecto de la licitud del acto o
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contrato que se desea inscribir o anotar prevangwée asi como de la
compatibilidad de estos actos con las normas Iegélgentes y los asientos
registrales ya existente. (Wipedia, 2016)

Cuando el registro es al mismo tiempo constituyivimnvalidante, la tarea
del calificador es mucho mas compleja y necesangngebe abarcar las formas
extrinsecas e intrinsecas, y el proceso inscripiemandara mucho mas tiempo
gue el requerido por los registros declarativos gonvalidantes. El cuidado de la
legalidad constituye un elemento integrativo déulacion calificadora. Cornejo
explica que el analisis que el registro efectua farcer efectivo el principio de
legalidad se llama calificacién y la funcion quecensecuencia de ello se ejerce se
denomina funcion calificadora. (Cochia, 2004)

Debido a la importancia que tiene la calificaci@gistral en el sistema
complejo, ha sido necesaria establecer respordatidls y determinar a quienes
corresponde asumirlas, pues si el ordenamientdigoriproclama como verdad
oficial la que proporciona el registro, signifiazecni el abogado ni el Notario deben
desplegar ninguna labor investigativa, pues elairesponsable para indicar quien
es el propietario del inmueble y sefalar las caqgesaparezcan en los asientos
registrales es el Registrador de la Propiedad; tnaenque al acreedor del
documento, esto es, al notario le corresponderloutmdos los requisitos a fin de
que el documento fuere inscribible al momento detgamiento. (Villalva Plaza,
Manual de de Derecho Inmobiliario Registral del &tar, 2011, pag.32)

La calificacion registral es la herramienta eficamn la que cuenta el
registrador de la Propiedad para comprobar quesdeola inscripcion de un acto o
contrato calificado por la ley como inscribibleqye en consecuencia corresponde
elaborar el asiento registral respectivo; como témpara concluir que no procede
practicarla, y que en tal supuesto incumbe semigativa fundamentada, debiendo
en este Ultimo caso establecer cudl de las causatesmpladas en la Ley como
condicion para sentar una negativa de inscripcda que aprehende el caso factico

planteado.

! MANUAL DE DERECHO INMOBILIARIO REGISTRAL DEL ECUADOR, Jaime Villalva Plaza, primera
edicién 2011, pag. 32.
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CARACTERISTICAS DE LA FUNCION CALIFICADORA DEL
REGISTRADOR DE LAPROPIEDAD.-

La funcién calificadora tiene los siguientes carees: (Cochia, 2004)

1.- Es una funcion independiente, debe reconocelrsmracter autonomo del

registrador en el ejercicio de su funcionamien@mahia, 2004)

2- Es completa e integra, por lo que debe abartasuetotalidad la situacion
registral al ingreso del documento. Por lo tantdosolos derechos observados
deberan ser puestos en conocimiento del intergsa@osu subsanacion. (Cochia,
2004)

3.- Es una funcion obligatoria del registrador goepuede dejar de cumplirla so
pretexto de oscuridad o silencio de la ley. Segftisgrudencia argentina la funcién
calificadora del registro dada su obligatoriedadycs ejercicio o su realizacion
incompleta, lo torna responsable por los dafios rjuip®s que de ello pueda
derivarse a terceros (llI° Reunidén de DirectoresRagistros de la Propiedad
Inmueble, Santa fe 1.966). La calificacion supomnejuicio de valor, en que

corresponde merituar las condiciones de lo quaami@a. (Cochia, 2004)

En base a los siguientes elementos se desarrollealliicacion registral:
(Docplayer, 2012)

)] El titulo presentado, cuya evaluacién no se agotel @aspecto formal
del documento, sino que comprende también su dooteftitulo
material), esto es, la validez del acto causalptadicion de inscribible
del acto o derecho y la capacidad de los otorgafidesplayer, 2012)

i) Los asientos registrales, que seran los extendiutzsspartida o partidas
registrales directamente vinculadas con el tisu{®@ocplayer, 2012)

1)) De manera complementaria, los antecedentes rdgsstnformado
por los titulos archivados, los indices y demasidmmtos que forman
parte del archivo registral. (Docplayer, 2012)
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LOS RESULTADOS DE LA CALIFICACION
Efectuada la calificacion registral pueden pregsetips siguientes casos:

a) Calificacion totalmente favorable,
b) Calificacién parte favorable y parte desfavorable,
c) Calificacion totalmente desfavorable. (Villalva Bda Manual de Derecho

Inmobiliario Registral del Ecuador, 2011, pag £13)

LA CALIFICACION TOTALMENTE FAVORABLE.- El Registrador
debe proceder a la inscripcién y entregar delaitohforme al articulo 48 de la Ley

de registro, instrumento inscrito que surte lostefelegales pertinentes.

LA CALIFICACION PARTE FAVORABLE Y PARTE
DESFAVORABLE.- Este tipo de calificacion se da cuando el instmbme
presentado contiene dos 0o mas actos o contratasomexos o0 subordinados.
(Villalva Plaza, Manual de Derecho Inmobiliario Rl del Ecuador, 2011, pag
113) Como el caso de venta de dos inmuebles entre shancomprador y
vendedor, en el que el un inmueble tuviere algwohipicion y el otro no, es decir
se inscribe el acto o contrato calificado favoratdate y se niega el acto o contrato

con calificacién registral desfavorable.

En palabras del Ab. Jaime Villalva Aqui se obsema razén que favorece
la tesis de que en nuestra legislacion lo quassgibe es el acto o contrato y no el
documento propiamente dicho, ademas que con esia@ose da fluidez a las
transacciones inmobiliarias” (Villalva Plaza, Mahuke Derecho Inmobiliario
Registral del Ecuador, 2011, pag 11.3)

2 MANUAL DE DERECHO INMOBILIARIO REGISTRAL DEL ECUADOR, Jaime Villalva Plaza, primera
edicion 2011, pag. 111
3 MANUAL DE DERECHO INMOBILIARIO REGISTRAL DEL ECUADOR, Jaime Villalva Plaza, primera
edicion 2011, pag. 111.
4 MANUAL DE DERECHO INMOBILIARIO REGISTRAL DEL ECUADOR, Jaime Villalva Plaza, primera
edicién 2011, pag. 111
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LA CALIFICACION TOTALMENTE DESFAVORABLE.- En este
caso el Registrador Niega la inscripcion, confolonmanda el articulo 11 parrafo
primero que dice, la negativa del Registrador fgaral final del titulo cuya
inscripcion se hubiere solicitado, expresando aecigion y claridad las razones

en que se instituya.
INSCRIPCIONES CONSTITUTIVAS Y DECLARATIVAS.-

INSCRIPCION CONSTITUTIVA.- Se exige como requisito necesario o sine qua
non para que la transmision de dominio de inmueble& constitucion o

transmision de dominio de un derecho real inmatilise produzca

INSCRIPCION DECLARATIVA.- Cuando la inscripcidn no es necesaria para
que dichos actos se produzcan (transmision de doynksume el valor de simple

medio exteriorizador de una transferencia de damorgravamen ya operados.

La doctrina, en general atiende al valor de loenéss del registro, para
medir, en relacion con los efectos que los misneterchinan, el sistema de registro

que se adopte.

FIN DE LA INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDA D
ECUATORIANO.-

De manera muy breve diremos que el fin de la ips@n en el registro de

la propiedad ecuatoriano establece lo siguiente:

a) Servir de medio de tradicién del dominio de biersses y de otros
derechos reales constituidos en ellos, pues ndegisdacion mantiene
el sistema de titulo y modo, por lo que se diceeguge tipo constitutiva.

b) Suministrar difusion a los contratos y actos gaslédan el dominio de
los mismos bienes raices o imponen gravamenestadiones a dicho
dominio, por lo que también es de tipo declarativa.

c) Avalar la autenticidad y seguridad de los titulosstrumentos y
documentos publicos que deben registrarse. Pondogpgdemos decir

gue nuestro sistema es mixto.-

17



LA NEGATIVA DE INSCRIPCION.

Cuando el registrador de la Propiedad fundamenteegativa en el articulo
11 numerales del 1 al 6, inclusive, y en el altid2 de la ley de registro, debera
hacer constar en la conclusiva del titulo la igsxén que ha sido solicitada,
expresando de forma clara y precisa los motivaguerse instituya dicha negativa,

debiendo tomar en cuenta que por mandato consiitaicfart. 76 numeral 7 literal

).

Todos los actos y resoluciones de los poderes qusblileben ser motivados,
estableciéndose que no habra motivacién si enslElugidon no se enuncian las
normas o principios juridicos en que se funda weaplica la pertinencia de su

aplicacion a los antecedentes del hecho. (SamaMegoz, 2011)

Una vez sentada la negativa, en el repertoriditléd que se presente para
la inscripcion, ya sea permanente o transitorizdasa que invoque para no
practicarla; pero las anotaciones de esta claseasth a los dos meses de la fecha

en que se practicaren si no se convierten en pusories. (Art. 13 Ley de registro.)

Como consecuencia, ante la negativa de inscripsémtada por el

registrador, pueden presentarse tres posibilidades.

a) Que dentro del plazo de dos meses se satisfagahkesvaciones
realizadas por aquel funcionario, motivo por el lclaa anotacion
provisional se convierte en inscripcion y surtedectos desde la fecha
de la anotacién provisional.

b) Que dentro del mismo plazo se acuda a la via pidion el recurso de
recalificacion de negativa, ante el Juez competente

c) Que el recurso de recalificacion de negativa daterponga fuera del
plazo de los dos meses de vigencia de la anotgeiyrisional y se
obtuviere resolucion favorable que ordena la ipstbn, en cuyo caso
los efectos de la inscripcion no se retrotraeri@fecha de la anotacion
provisional, por cuanto dicha anotacién caduco npandato de ley.

Como hemos analizado, la ley no habla de quegetrador emita una nota

devolutiva, lo que claramente habla es de una “NESA DE INSCRIPCION”
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gue tiene un tramite que cumplir; pero, puedenedeaisos como los que la misma

ley da a entender en el articulo 13 de la Ley dgd®e que dice;

La anotacién de que trata el articulo anterior@evertird en registro, cuando se
haga constar que ha desaparecido o se ha subsanddocausaque impidio

practicarle. (Registro de la propiedad, 2011). Rétcamite sigue siendo negativa.

Ahora que se debe entender pba ‘Hesaparecido o se ha subsanado la
causa” puede darse el caso de una prohibicion que no dw Isvantada o
cancelada, mientras esta subsista no se puedeardatinscripcion pero una vez
levantada “desaparecido” bien puede inscribirsétib; o en el caso de que ha
sido mal liquidado un impuesto o habiendo sidoitlgdo el impuesto no se han
hecho constar las copias de los pagos, estos eamsestan una negativa? O

simplemente un tramite diferente y especial comédea devolutiva.
LA NOTA DEVOLUTIVA.

Para entender el origen de la Nota devolutivagaes analizar el articulo

11 de la ley de registro establece

Son deberes y atribuciones del Registrador; a) Inscribir en el Registro correspondiente
los documentos cuya inscripcidn exige o permite la Ley, debiendo negarse a hacerlo

en los casos siguientes:

Del articulo transcrito podemos sacar a priori plostos basicos y claves:

1.- Lainscripcién es la regla por lo que la exi@p es la negativa o no inscripcion.
2.- La negativa tiene que ser fundamentada.

Pero que ocurre cuando el Registrador devuelvediatara publica sin
inscribir, pero no niega la inscripcion, solo dise devuelve” para que “aclare”

“complete” etc.,

Ahora bien, las atribuciones del registrador sérdiadas mas adelante de
manera detallada por lo que ahora mi objetivo é&arcla naturaleza de la nota

devolutiva y su muy arraigada utilizacion.

La “Nota Devolutiva” es utilizada ampliamente pas Iregistros de la

Propiedad en cantones como Milagro, Naranjito, daby Machala, Cuenca,
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Pasaje, Guayaquil etc. Unos la emiten en un doctontigo oficio y en otros casos
es una simple nota en una hoja cualquiera, peastodmplen la misma funcion,
solicitar se cumpla con requisitos que a criterb Registrador faltan, es muy
comun que se utilicen frases como “Aclarar el tigpocontrato” o “Corregir” tal o
cual palabra o frase, o adjuntar “x” documento tal&, no cabe duda que la
intension es buena, pues se pretende evitar eitér@mgorroso de una demanda,
pero no es menos cierto que la costumbre no coystiey a no ser que esta se

remita a ella; y, en este caso especifico no es asi

ESTUDIO DE CASOS ESPECIFICOS

1.- Como anexo 1, consta la nota devolutiva destende la Propiedad y Mercantil
del cantén Naranjito pone unBlOTA DEVOLUTIVA” a una posesion efectiva
manifestando “No procede su inscripcion por cuaRtevisados los archivos del
registro de la Propiedad y Mercantil a mi cargmconsta que la sefiora Xxxxxx,
sea duefia de bien raiz alguno ubicado en estenéamido en contra de lo que
especificamente establece el articulo 674 del oodéyProcedimiento Civil, que
sin miramientos del tipo de bienes dejados porals@nte, establece en la parte
final “inmediatamente el Juez pronunciara sentermim arreglo al mérito del
proceso, o el Notario levantara la respectiva agtae la mandara inscribir,
conforme a la Ley de Registro:” pero como es netallitiva y no es una negativa

no puedo concurrir ante el Juez a impugnar esadasalutiva.

2.- Como anexo 2, consta “observaciones” de |straglora de la Propiedad
del cantén Cuenca “Revisados los titulos citadal® adquiere x x x X casada con
YYVYY, Y en la presente comparecen también otrasopas. Particular que debe ser
aclarado. Me fundamento en el Art. 11 literal ajnewal cuatro de la Ley de
registro. Pero lo que dice la norma invocada egxiir algun vacio o efecto que
lo haga nulo en el titulo o documento que se ttatascribir, donde la Registradora
de la Propiedad, n dice cudl es el vicio o defgotm el supuesto caso de que lo

hubiera, no debe ser “observaciones” su respuestaiIsSaNEGATIVA directa.

3.- Como anexo 3, constaNBEDTA DEVOLUTIVA emitida por el Registrador de

la propiedad del cantén Guayaquil, que dice “Seaudie sin inscribir por la razén
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siguiente: En el contrato presentado no constdtéatay en forma expresa, ninguna
de las partes ni un tercero para solicitar la ips@yn del contrato y en este caso si
es logico que se emita una nota pero no devolsin@un requerimiento para para
que se cumpla con lo establecido en el articulgpddtafo final de la Ley de

Registro.

4.- Como anexo numero 4 consta la RAZON DEVOLUTI\éaitido por el
Registrador de la Propiedad y mercantil del caiMdagro, en el manifiesta “SE
DEVUELVE SIN REGISTRAR POR: falta consejo proviriciaste documento
habilitante debe adjuntarlo, protocolizado por latddia.” Y esta “RAZON
DEVOLUTIVA” si tiene razon de ser por cuanto escatpie a lo mejor o muy
probablemente al momento de sacar las copias tdéd He pasé por alto y es

plenamente subsanable.

Como hemos podido observar 4 Registros de la Riagiele diferentes
cantones utilizan unos correctamente, otros n@, @leraso es que se la utiliza muy
comunmente, por lo que se torna necesario regatkiy establecer en qué casos
especificos debe ser utilizada, porque, por ejeraplel nimero 4 es necesaria,
pero en el primer ejemplo casi que se conviertgneasibuso.

Cabe analizar que ninguna de las “notas” o “raZofi@sdamentan la
utilizacién de estas, tal como lo establece etwaldi 76 numeral 7 literal “J” que
dice; Las resoluciones de los poderes publicosrdaltser motivadas, no existira
motivacion si en la resolucién no se expresan ¢asas o principios juridicos en
gue se funda u no se explica la pertinencia depkcaaion a los antecedentes de
hecho. Se consideran nulos los actos administetresoluciones o fallos que no
se encuentran debidamente motivadosicluso, técnicamente hablando violan la

ley por cuanto el registrador debe “inscribir” o “negarisscripcion”.

La Nota Devolutiva nace en la Calificacion que pandato de ley debe
realizar el Registrador, es un analisis meticubgategro sobre la licitud del acto,
contrato, resolucion judicial o administrativa, &@s en las normas legales vigentes

y los antecedentes que obran en los Registrosdesbli
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La clasificacion de acuerdo al principio de legatidconsiste en un juicio
de valor, no para declarare un derecho dudoso psireoincorporar o no al registro

una nueva situacion juridico-registral.

Es por eso que soy del criterio que debe reformaréey de Registro y
agregarse esta atribucion a favor del Registragemng seria mas que dar legalidad

a una figura que ya se utiliza.

El articulo 35 de la Ley Notarial establece “Lascimhes, aclaraciones o
variaciones que se hagan en una escritura, sedexéanpor instrumento separado,
y de ninguna manera al margen; pero se anotard dal @rimitivo, que hay
instrumento que lo adiciona, aclara o varia, exgrde la fecha de su otorgamiento

y la foja del protocolo en que se halle.”

Es por esta razén que no es procedente que eltRegisde la propiedad
requiera que el instrumento que se ha ingresadogearinscrito, sea modificado;
pues lo Unico que cabe es la elaboracién de uronnstrumento que lo adicione,
aclare o varie; pero cuando es necesario este noswvamento?; por ejemplo
revisemos lo que se establece en el Cddigo Civihiriano en el articulo 1756

gue dice;

Conocida claramente la intencion de los contrasaniebe estarse a ella mas

gue a lo literal de las palabras. (Congreso Nati@086)

Es asi por ejemplo que en una escritura de Cesidedechos y Acciones
Hereditarias, que debe ser por escritura publicanamdato de ley e inscribirse en
el Registro de la Propiedad para que surta lodcsfdegales pertinentes, es muy
comun que los Registradores de la Propiedad egij@nno se utilice la palabra
compraventa para referirse al tipo de contratondaafectivamente si se ceden los
derechos es por medio de una venta por gque larcesila entrega, transferencia,

pero los ceden por un precio, porque los venden.
LA REGULARIZACION DE LA NOTA DEVOLUTIVA.-

Como ya hemos visto existen casos en los que seinmbn entre una
NEGATIVA y una NOTA DEVOLUTIVA, pese a que la prera genera efectos

juridicos y la segunda no, ante esta situaciorust/e imperiosa la necesidad de
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regularizar las notas devolutivas por cuanto sa depsuario en la imposibilidad
de recurrir ante autoridad alguna a realizar ulfaneg, pues como legalmente no

existe
ANALISIS DEL ARTICULO 11 DE LA LEY NOTARIAL

DE LOS DEBERES Y ATRIBUCIONES DEL REGISTRADOR DE
LA PROPIEDAD.-

Entendiendo que “Juridicamente, deber constituyamliso que motiva la
realizacion de un acto, cuya conciencia es inmareefd necesidad de realizarse y
al constrefiimiento que implica el imperativo dedéama” (Cabanellas de Torres,
Diccionario Enciclopédido de Derecho Usual, 2018gg 20; y atribucion
“Adjudicacion.| Asignacion.| Imputacion, cargo. &la&d concedida por
disposicion legal o inherente a determinadas furesd (Cabanellas de Torres,
Diccionario Enciclopedico de derecho Usual, 20atd 1, pag473)Diriamos que
el Registrador tiene obligaciones y potestadegeodstas en el articulo once la ley
Notarial en el literal a: Inscribir en el Registarrespondiente los documentos cuya
inscripcion exige o permite la Ley, debiendo negasshacerlo en los casos
siguientes, es decir que para la ley debe inssdboomo regla general y por
excepcion negarla, no existiendo otra figura; apa enumerar los casos en los
que se debe negar a inscribir, pero en que consistescripcion o que es “la
inscripcion”, podriamos decir que Registrar es @rancuidadosamente. |Anotar. |
Inscribir.| Transcribir literalmente o extractarlas oficinas y libros de un Registro
Publico los actos o contratos de los particulalas yesoluciones de las autoridades
administrativas o judiciales. (Cabanelllas de Ter@010, Tomo 7, Pag 106ks
decir que es la accion; y, Registro “|Padron.| Mala.| Protocolo.| Oficina donde
se toma nota fidedigna de ciertas actividades¢ties g contratos de los particulares

y de las autoridades. | Libro en que se anotan yint®s.” (Cabanellas de Torres,

> Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual- Guillermo Cabanellas de Torres 292 Edicién Tomo 3
Pag.20

6 Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual- Guillermo Cabanellas de Torres 292 Edicién Tomo 1
Pag.473

7 Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual- Guillermo Cabanellas de Torres 292 Edicién Tomo 7
Pag.106
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Diccionario Enciclopedico de Derecho Usual, 2016m® 7, pag108) Es decir
hace referencia a los libros o asientos.

Debemos entender que inscribir es una funcion @uee heferencia a una
serie de actividades que deben cumplirse paraatyida a los actos y contratos
calificados por la ley como inscribibles. (VillalvRlaza, Practica registral

Inmobiliaria y Mercantil del Ecuador, 20£5)

LOS ACTOS INSCRIBIBLES

En la Ley de Registro el articulo 1 establece @tolpero no se determina
en que consiste y analizando toda la ley registrapoco podemos encontrar un
articulo que nos aclare o de manera especifichleszta que es y en que consiste,
limitandose Unicamente en el Titulo VI de la redariey a establecer los Titulos,

Actos y Documentos que deben registrarse, que son:

Art. 25.- Estan sujetos al registro los titulostoacy documentos siguientes:
(Registro de la propiedad, 2011)

a) Todo contrato o acto entre vivos que causeattési de la propiedad de bienes
raices; (Registro de la propiedad, 2011)

b) Toda demanda sobre propiedad o linderos de diemiees; las sentencias
definitivas ejecutoriadas determinadas en el Codigal y en el Cédigo de
Procedimiento Civil; (Registro de la propiedad, 201

c) Los titulos constitutivos de hipoteca o de peeagdricola o industrial;

d) Los titulos constitutivos sobre bienes raicelsieerechos de usufructo, de uso,
de habitacion, de servidumbres reales y de cualqgtie gravamen, y en general,
los titulos en virtud de los cuales se ponen liot@es al dominio sobre bienes
raices; (Registro de la propiedad, 2011)

e) Los testamentos; (Registro de la propiedad, 2011

f) Las sentencias o aprobaciones judiciales decpartde bienes, asi como los actos

de particion, judiciales o extrajudiciales; (Regigde la propiedad, 2011)

& Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual- Guillermo Cabanellas de Torres 292 Edicién Tomo 7
Pag.106

9 PRACTICA REGISTRAL INMOBILIARIA Y MERCANTIL DEL ECUADOR, Jaime Villalva Plaza, Tomo |,
Primera edicion 2015, pag. 28.
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g) Las diligencias de remate de bienes raices;igRegle la propiedad, 2011)

h) Los titulos de registro de minas con sujecifasdeyes de la materia; (Registro
de la propiedad, 2011)

i) Los documentos que se mencionan en el librognamseccion segunda, parrafo
segundo del Cdbdigo de Comercio, inclusive los namientos de los
administradores de las Compainiias Civiles y MerkmtiRegistro de la propiedad,
2011)

j) El arrendamiento, en el caso del Art. 2020 (3908 Codigo Civil; (Registro de
la propiedad, 2011)

k) ElI cambio o variacion del nombre de una fincaltuEl que hace la variacion
debe solicitar el registro del nuevo nombre al Btegglor correspondiente, a mas
tardar dentro de los quince dias siguientes a aguejue se haya hecho uso en
documento publico u oficial o en alguna diligenciacto publico u oficial, del
nombre variado o cambiado. (Registro de la propicg@ll)

La misma obligacion tienen los participes de unadfirural, dividida o
partida, en cuanto a los nuevos nombres que imguséelas partes que les hayan
adjudicado. Quienes no cumplieren la obligaciéremeinada en este literal,
incurriran en la multa de doscientos sucres que ilepondra el Juez
correspondiente, cuando por razon de las visitas@ficina del Registro o por
cualquier otro motivo tuviere conocimiento de Ib&ao el Tribunal que tuviere el
mismo conocimiento, sin perjuicio de llevarse atfel registro de la variacion o
imposicion del nombre, a costa del que o de lodajhabieren hecho; y, (Registro
de la propiedad, 2011)

[) Cualquier otro acto o contrato cuya inscripcs@a exigida por la Ley. (Registro
de la propiedad, 2011)

Los actos inscribibles en el Registro de la praogiepgueden agruparse en las

siguientes categorias:

1) Inscripcion de actos referidos a derechos reatasc{pio General)

2) Inscripcion de circunstancias o modalizacionesldegcho real surgidas por
pacto.

3) Anotaciones preventivas (medidas judiciales de rj@rade pago y de

aseguramiento), o extrajudiciales con analogo fin.
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4) Inscripcién de actos referidos a derechos obligedéas, por excepcion.
(Gonzales Barrén, 2009)

LOS ACTOS NO INSCRIBILES

Ahora bien si la “obligacion” es la de inscribilog actos o contratos que deben
inscribirse son los ya enunciados, cuando debersegacomo debe negarse a
inscribir, parte de la solucidon nos da la mismamativa registral en el articulo 11
continuacion del literal “a” establece, debiendgaree a hacerlo en los casos

siguientes:

1.- Si la inscripcion es legalmente inadmisible ooen el caso de no
ser auténtico el titulo que se presente o no estderida la copia en el
papel del sello correspondiente; (Yerovi Indabuideberes vy

atribuciones del Registrador, 2011)

2.- Si los impuestos que causan la celebraciéaatel o contrato o su
inscripcion no han sido pagados de acuerdo conelg [Yerovi
Indaburu, Deberes y atribuciones del Registradait1P

3.- Si el inmueble a que se refiere el acto, comtvamandato judicial
que debe inscribirse no esta situado dentro deltdGan(Yerovi

Indaburu, Deberes y atribuciones del Registradait1p

4.- Si el titulo o documento que se trata de ibsctiene algun vicio o
defecto que lo haga nulo; (Yerovi Indaburu, Debgrasibuciones del
Registrador, 2011)

5.- Si el titulo o documento no contiene los reipsslegales para la
inscripcion; 'y, (Yerovi Indaburu, Deberes y atritmes del
Registrador, 2011)

10 DERECHO NOTARIAL & REGISTRAL, Segunda edicién 2009, Gunther Hernan Gonzales Barrén,
pag.77.
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6.- Si no se ha dado al publico el aviso que pregige a la inscripcion
de un titulo o documento prescribe la Ley. (Yelodaburu, Deberes

y atribuciones del Registrador, 2011)

La negativa del Registrador constara al final ield cuya inscripcion

se hubiere solicitado, expresando con precisidlaydad las razones
en que se funde. (Yerovi Indaburu, Deberes y atiimes del

Registrador, 2011)

LA PRIMER CAUSAL.- Si la inscripcion es legalmente inamisible,
el Doctor Jaime Villalva Plaza manifiesta “ Pdjarfel alcance de esta
causal de negativa la ley se ha limitado a dardisyosicion de tipo
casuistica, al citar dos casos que sirven paradluen que consiste y
como debe interpretarse la expresion “si la ipstdn es legalmente
inadmisible”, destacando que la enumeracion noaastiva sino
enunciativa, pues a través de esta ejemplificas®rha dado por
sentado que existen otros casos, de tal manerasigese dan los
supuestos ejemplificados debe rechazarse la icgmipdel acto o
contrato contenido en el documento presentado.la{jvdl Plaza,
Manual de Derecho Inmobiliario Registral del Ecuad@011,
pagl153t.

“Consecuentemente, podemos afirmar en términosrgeseque una

inscripcidn es legalmente inamisible cuando no puggercerse en la forma
y con las actos previstos en la Ley de Registrm pteas disposiciones
legales, por lo que dicha inscripcion no produdogefectos previstos en
la Ley de Registro, segun lo consigné el ilustegistralista, Dr. Pedro
Alvear Icaza, en sus ensefianzas expuestas en lad &eqgistro y sus
concordancias, trabajo preparado para los fundamhael Registro de la
Propiedad de Guayaquil. Por lo tanto, segun nuésgislacion, entre los
casos en que la inscripcion seria legalmente irgdi@ipodemos citar los

siguiente: (Villalva Plaza, Manual de Derecho Initiabo Registral del

1 MANUAL DE DERECHO INMOBILIARIO REGISTRAL DEL ECUADOR, Primera edicion junio 2011,

pag. 115
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Ecuador, 2011, pag. 116) y pasa a analizar diferentes casos que me

permito transcribir:
1.- Si el titulo o documento presentado no tienealidad de auténtico.

2.-Cuando el acto o contrato presentado no seeatreentre los calificados
por la ley como inscribible.

3.- Cuando el acto o contrato esta prohibido @tay.-- Donacion de bienes
raices del hijo de familia; Donacién y compra denbks raices del pupilo; Los
contratos de compraventa y de permuta celebradbe @dnyuges e hijos
incapaces. Contratos de compraventa a favor ddeaaippublico. Enajenacion de

Predios comunales.

4.- Cuando de practicarsela inscripcion no pratados efectos previstos

en la Ley de registro.

5.- Si tradente o adquirente se encuentran legéémenpedidos para

requerir la inscripcion.

6.- Cuando la inscripcidon del acto o contrato m3portuna; Donacion
revocable otorgada bajo las formalidades de donamdre vivos en que donante
se reserva facultad revocatoria; Donacion revooatioleyada con solemnidades de
los testamentos.

LA SEGUNDA CAUSAL.- Cuando los impuestos que origina la
celebracién del acto o contrato no han sido pagatsacuerdo a la ley,
correspondiéndole al Notario en virtud de lo esteldb en el art. 19 literal b, de la

Ley Notarial.

Exigir, antes de la ejecucion de un acto o deliebcacion de un contrato, el pago
de los impuestos relativos, tanto al acto o camt@mo a los impuestos que graven
los bienes a que tal acto o contrato se refiererd Indaburu, Deberes de los
Notarios, 2014).

12 MANUAL DE DERECHO INMOBILIARIO REGISTRAL DEL ECUADOR, Primera edicidn junio del
2011 pag. 116
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Es decir el Notario debe tener presente que @imstgeneran impuestos como por
ejemplo la compraventa de predio urbano generbaleay plusvalia en todos los
cantones del pais, pero por ejemplo en el cant@y&juil se paga el impuesto a
la Junta de Beneficencia, el impuesto por alcdlada, es decir que no solo se
deberd tener en cuenta los impuestos generalesl@ngue se establezcan
dependiendo del lugar de ubicacion del inmueblep @@ Registrador de la

Propiedad le corresponde verificar si los impuesios han sido pagados de
acuerdo a la Ley, cumpliendo de esta manera ladnnzalificadora que le es

inherente.

Aqui cabe analizar que muy frecuentemente seaeqque se verifique la
transferencia de los impuestos que han sido pagadosnsignacion, negandose el
registrador a Inscribir hasta que no sea preserdeti® documento; pero resulta
que el COOTAD establece:

Articulo 530.- Sujeto activo del impuesto.El impuesto corresponde al municipio
o distrito metropolitano donde estuviere ubicadamlueble. Tratdndose de barcos,
se considerara que se hallan situados en el paerttuya capitania se hubiere
obtenido la respectiva inscripcion. Cuando un inolei@stuviere ubicado en la
jurisdiccion de dos 0 mas municipios, éstos colbratAmpuesto en proporcion al
valor del avaltuo de la propiedad que corresponidaparte del inmueble que esté
situado en la respectiva jurisdiccidon municipal etmopolitana. En el caso anterior,
o cuando la escritura que cause el impuesto sgusa@m un canton distinto del de
la ubicacion del inmueble, el pago podra hacerda &soreria del cantdn en el que
se otorgue la escritura. El tesorero remitira @luesto total o su parte proporcional,
segun el caso, dentro de cuarenta y ocho horesakro de la municipalidad a la
gue le corresponda percibir el impuesto. (Codiggdbico de Organizaciéon
Territorial, 2011)

Es decir que es responsabilidad del GAD Municjpab del usuario, que
ya cumplio con el pago, pero resulta en la pradiealos tesoreros de los GADs

Municipales “se olvidan” de sus responsabilidadeargen estos inconvenientes.

El impuesto de plusvalia genera otro conflictegpen Municipios como el
de Guayaquil se acepta la consignacién de esteestmupese a que no hay

normativa que lo permita, ademés tal cual comoteoas la Seccién Décimo
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Primera; Impuesto a las utilidades en la Transp@ede Predios Urbanos y
Plusvalia de los mimos, se da a entender comoidues&n impuesto diferentes y
en realidad lo son; pues el uno es la utilidadotr es la plusvalia, pero por regla
general sélo se cobra sobre la utilidad que esf@amcia que se obtienen ente lo
gue se pago por el inmueble urbano y el precioetiéav Pero lo grave del caso es
gue en el COOTAD se cambi6 totalmente o por lo mesgolleva a una confusién
terrible pues el Articulo 556 del COOTAD dice; stablece el impuesto del diez
por ciento sobre las utilidades y plusvalia quev@ngan de la transferencia de
inmuebles urbanos, porcentaje que se podra madifiediante ordenanza y en el
Articulo 558 del mismo cuerpo de leyes estableget&ipasivos.- Son sujetos de
la obligacion tributaria a la que se refiere esigtulo, los que como duefios de los
predios, los vendieren obteniendo la utilidad impleny por consiguiente real, los
adquirentes hasta el valor principal del impuestie go se hubiere pagado al
momento en que se efectud la venta. (Codigo Org&l@@rganizacion Territorial,
COOTAD, 2011)

Si tomamos literalmente lo que establece la primoema invocada las donaciones
por ser transferencias de dominio deberia pagalusvalia, asi también las
permutas, las daciones en pago, etc.; pero soratosien los que no hay ganancia

o utilidades.

LA TERCER CAUSAL.- De acuerdo al Art. 2 de la Ley de Registro en la
cabecera de cada Cantdn habra una Oficina a cargo Registrador, en la que se
llevaran los registros de las inscripciones. (Yehodaburu, Deberes y atribuciones
del Registrador, 2011); esta va en relacion direotala ubicacion del inmueble,
en la disposicion Decimosexta de la actual cargén se establecié que de manera
obligatoria le Corresponde al Presidente de laiBlgga remitir el proyecto de Ley
de fijacion de limites territoriales al érgano Egtivo; ademas los municipios a
nivel nacional le han dado una mayor importandeaedaboracion de los catastros
tanto urbano como rurales pudiendo contar con atdgfafias que les permiten
determinar exactamente los limites de cantonesnasl@jue por mandato de la

misma constitucion en el Art.265 establecid que:
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El sistema publico de registro de la propiedad setdinistrado de manera
concurrente entre el Ejecutivo y las municipalidad€onstitucion de la Republica
del Ecuador, 2008)

LA CUARTA CAUSAL.- El Doctor Jaime Villalva Plaza manifiesta en su
Manual de Derecho Inmobiliario que Se sostieneajuRegistro de la Propiedad
ingresan Instrumentos publicos para obtener suijptsén, y que por lo tanto son
los instrumentos los que deben ser calificados edlesdunto de vista formal,
excluyendo la calificacion sobre el acto o contrbfgo el argumento que los Arts.
1y 11 de la Ley de Registro, utilizan las palapehprimer articulo, instrumentos,
titulos y demas documentos, y el segundo artida@loymentos, las cuales permiten
concluir que lo que se inscribe en el registro al®lopiedad literalmente es el
instrumento, no obstante que la palabra tituld @méito civil y registral tiene dos
significados, como instrumento y como contrato giree de antecedente para
adquirir los derechos por medio dela tradicion. ll@lia Plaza, Derecho

Inmobiliario Registral del Ecuador, 2011)

Esta posicion adhiere la tesis que fue defendiddNpéez Lago, manifestando el
mismo ademas “En conclusion, técnica y juridicametd que se presenta al
Registro de la Propiedad son las copias auténdiedss documentos publicos que
transportan un acto o contrato susceptible deipwon, siendo los documentos los
gue al momento de presentarse en la oficina dgisRe se anotan en el Libro de
Repertorio, y lo que se inscribe es el acto camfpata cumplir los fines sefalados
por la ley” (Villalva Plaza, Manual de Derecho Inpii@rio Registral del Ecuador,
2011, pag 164§

LA QUINTA CAUSAL.- Solo el Registrador de la Propiedad puede
calificar un titulo, acto o contrato, desde el pudé civil, mas ese mismo titulo,
acto o contrato, puede ser incompleto desde elopdet vista registral, y
consecuentemente el resultado de la calificaciG@d@wser parcial o totalmente

desfavorable. (Villalva Plaza, Manual de derechendhiliario Registral del

13 MANUAL DE DERECHO INMOBILIARIO REGISTRAL DEL ECUADOR Primera edicién junio del 2011
pag.164.
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Ecuador, 2011, 19%) Esto debido a que la legislacion civil y registted
establecido requisitos para practicar la inscripeid relacion a los actos o contratos
contenidos en los documentos presentados, esapbgejemplo el articulo 41 de
la Ley Registral establece.

Art. 41.- La inscripcion de titulos de propiedadeyotros derechos reales,

contendra:
1.- La fecha de inscripcion;
2.- Los nombres, apellidos y domicilio de las parte

3.- La naturaleza y fecha del titulo, y la desigiacle la oficina en que se
guarda el original;

4.- El nombre y linderos del inmueble; vy,
5.- La firma del Registrador.

Si se pidiere la inscripcion de un titulo traslatiddle dominio de un
inmueble, o de alguno de los otros derechos readesy usufructo, uso, habitacidon
o hipoteca, y en el titulo no apareciere facultadlo de los otorgantes o un tercero
para pedir por si solo la inscripcion, sera nedesgue las partes o0 sus
representantes firmen la anotacién en el Repertémiolas transferencias que
proceden de resoluciones judiciales no hay neadsldajue las partes firmen las

anotaciones. (Ley del Registro, 2011)

En el caso de los nombres y apellidos de las pastede ocurrir muy
frecuentemente que por ejemplo solo hicieron consta nombre o un apellido y
en la siguiente escritura que guarde relacion, cemel caso de un propietario que
tiene titulo inscrito da en venta un inmueble, yeénuevo instrumento pone sus
dos nombres completos, los Registradores por gaglaral solicitan que se realice
la respectiva aclaracion o rectificacion, como guaombrar a una persona solo
con su primer nombre es un error, olvidandose gueotestativo de los Notarios

verificar la identidad de las personas.

14 MANUAL DE DERECHO INMOBILIARIO REGISTRAL DEL ECUADOR Primera edicién junio del 2011
pag.197
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LA SEXTA CAUSAL.- Esta causal va en relacién directa con el articulo
709 del Cédigo Civil Ecuatoriano, y que actualmédragerdido vigencia.

No se puede dejar de analizar el articulo 12 dédea ley de Registro pues
establece una causal por la cual el Registraddelse negar a inscribir, siendo muy
especifica para evitar por ejemplo la venta de ismm inmueble a varias persona
ademas que conforme a lo establecido en el articiB@ del cédigo civil, que es
la venta separada a dos personas.

METODOLOGIA
Modalidad

Los modelos metodoldogicoxjue se han sido utilizados para la
explicacion y la interpretacion de la informacion, para proponer
soluciones al problema

La investigacion estd respaldada por un estudio ngliss
bibliografico sobre la tematica de referencia, adosd tuvieron en cuenta
libros, revistas especializadas.

Cualitativa, categoria no interactiva, disefio ddisis de conceptos,
ya que esta investigacion analiza la literaturebariada por autores
estudiosos de la Ciencia del derecho, a cerca gé’tincipio del Derecho
Registral; y de los siguientes temas: La RogadZalificacion Registral,
legalidad; etc, .

Cualitativa, categoria no interactiva, disefio amaldocumental,
porque en la investigacion se analizaran y valaraldcumentos como
“Notas Devolutivas”, los cuales se recopilan, ¢iearan y se seleccionaran
los mas relevantes para luego analizarlos a prafadd/ luego sintetizar lo
mas importante que abone el caso de estudio

Métodos de investigacion

Métodos Teobricos
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Historico y LoOgico: la sintesis de estos dos méogosibilita
estudiar y sistematizar la informacion sobre la l@iéon de la

regularizacion de la nota devolutiva

Andlisis y Sintesis: lo empleamos porque el arglermitio
descomponer a los objetos que se analizaron epastes y asi descubrir
sus particularidades y cualidades esenciales, mrstente la sintesis nos
permitio volver a integrar las partes y sugerir noava estructura de esos

objetos como un todo.

Induccién y Deduccion: La induccion nos permitiénstruir una
conclusion general a partir de premisas particajaraa vez que se tiene
este tipo de generalizacion es necesario detertogaspectos particulares

gue permita la regularizacion de la nota devolutiva
Métodos Empiricos y técnicas:

Observacion: Para obtener informacion directa @eldomeno y
objeto estudiado. Brinddé una percepcion de los rfeamibs y ofrecié

conocimientos, de las propiedades y relacioneslgeto que se observa.

Andlisis de contenido: lo cual nos permite analipar diferentes

casos de las notas devolutivas.
Poblacion y muestra

Aqui detallar la cantidad de casos que se vanzamadi tu totalidad, como también

el lugar
CASO LUGAR
Nota devolutiva Repertorio 1189- Naranijito
2013

Nota devolutiva Repertorio No.2616| Milagro

Observaciones Repertorio: 2014- Cuenca
23,155
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Nota Pasaje

Nota Pasaje

Nota Devolutiva Repertorio 2014- | Guayaquil
26,293

Nota devolutiva repertorio: 2014-37-| Guayaquil
37,558

CAPITULO Il

CONCLUSIONES

Al ser el sistema registral ecuatoriano mixto, ptajo, requiere por parte
del Registrador un mayor entendimiento y por emelgetmayores obligaciones,
teniendo la calificacion Registral una gran impocta, haciéndose necesario
establecer responsabilidades y determinar a queamessponde asumirlas, pues el

ordenamiento juridico proclama como verdad ofigaue proporciona el registro.

La calificacion registral es la herramienta efiaaan la que cuenta el
registrador de la Propiedad para comprobar quesgeola inscripcién de un acto o
contrato calificado por la ley como inscribibley@esa calificacion, al menos en
nuestro sistema, puede ser mal entendida y origov#usion, ya que, para nuestro
sistema registral, s6lo cabe la inscripcion o lgatiga, no hay otra figura, lo que
acarrea un mal entendimiento, pues la negativasmte®nitiva, es apelable y es
justamente esa apelacién, que es un tramite ersgoyrtento, el que ha hecho que
no se emitan, en algunos casos, Negativas depogmj entendiendo que existen
situaciones que no ameritan esa negativa, puespmamente subsanables,

entendiendo que las notas devolutivas son una fder@yudar al usuario.

35



RECOMENDACIONES
Luego de analizada la problematica se recomienda:

1.- Mejor entrenamiento a los Registradores y petsque labora en las

dependencias, en relacion a la calificacion Registr

2.- Reforma a la Ley que contemple la incorporadiéfa Nota Devolutiva

con la finalidad de que se complete del instrumento

MARCO LEGAL
Fundamentacién Legal

El presente trabajo, esta fundamentado legalmegigndo establecido en los

siguientes cuerpos de ley:

Constitucion de la Republica del Ecuador
Titulo 1l Derecho

Capitulo Sexto: Derechos de Libertad

El articulo 76 numeral 7 literal “J”

Ley Notarial

CAPITULO II: De las escrituras publicas
Articulo 35, 39 y 48.

Ley de Registro

Titulo 1. Objeto del Registro

Articulo 1,11 literal a
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Titulo 1l1.- Del Registrador, sus deberes y atribues.
Articulo 13

Articulo 15,

Titulo VIII.- De la forma y Solemnidad de las ingaiones.
Articulo 41

Cadigo Civil

LIBRO II: de los bienes y de su dominio, posesifsun, goce y limitaciones

TITULO VI: De la tradicion

PARAGRAFO 30. De las otras especies de tradicion

Articulo 706

Ley del Sistema Nacional de Registro de Datos Pudidis
CAPITULO II: Principios Generales del registro dat®s Publicos
Articulos, 3,4,5,6,7y8.

CAPITULO IllIl: Normas Generales aplicables a los iRegs Publicos.

Articulo 9, 11
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DECLARACION Y AUTORIZACION

Yo, AB CORREA VELIZ IRAIDA DEL PILAR con C.C: # 0914180500 autor(a) del trabajo
de titulacion: “LA REGULARIZACION DE LA NOTA DEVOLUTIVA Y LAS
ATRIBUCIONES DEL REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD CONTENIDAS EN
EL ARTICULO 11 LITERAL “A” DE LA LEY DE REGISTROQ” previo a la obtencién
del grado de MAGISTER EN DERECHO DE NOTARIAL Y REGISTRAL en la
Universidad Catdlica de Santiago de Guayaquil.

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

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

Guayaquil, 6 de enero de 2017

Nombre: AB CORREA VELIZ IRAIDA DEL PILAR

C.C: 0914180500
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