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INTRODUCCION

La inscripcion que se practica en el Registro derlapiedad tiene un valor
agregado en relacién exclusivamente a los instrtoegndocumentos portadores
de los actos que por Ley deben registrarse, pussdanscripcion que practica el
Registrador en cumplimiento de sus funciones y mshele otorga a los
instrumentos garantia de autenticidad y seguridedependientemente de la
funcion especifica que esté llamada a cumplir $aripcion de relacion al acto o
contrato, como cuando se materializa la tradicdexistiendo el derecho real en
virtud de los modos de adquirir (sucesion por aads muerte y prescripcion

adquisitiva) que operan fuera del registro.

Se requiere de la inscripcion para que surja etefERGA OMNES y aquel
derecho pueda hacerse valer y oponer a teraecagndo la inscripcion constituye
solemnidad para la existencia del acto. Por ®lla inscripcion es garantia de
autenticidad y seguridad de los documentos e im&ntos publicos registrados, es
obligacion de los Registradores por mandato deyadalificar los documentos

como condicién previa a la inscripcion.

Es garantia de AUTENTICIDAD respecto al documeptiblico (notarial,
judicial o administrativo), porque se parte de dleanpisa de que al Registro de la
Propiedad solo deben acceder documentos autényiqus, o tanto, si accede al
Registro un documento publico, se presume que atpied tener la calidad de
auténtico, porque proviene de la via notarialjgatl o administrativa y debio
extendérselo en forma legal, tal como lo sefalartétulo 706 inciso 1 CC, y la
sola inscripcion produce esta presuncion IURIS TRAINMI ademas porque si el
documento no era autentico el Registrador debi@amég inscripcion al tenor del

Art. 11 literal a) numeral 1 de la L.R.

Es garantia de SEGURIDAD de los documentos e im&niios respecto a los
actos que deben registrarse, garantia que esagpdegue el documento accede a
un segundo archivo publico a cargo del Registradola Propiedad, aunque por

disposicion de la ley no se lo guarde o archivesple lo contrario debe devolver



al interesado (Arts. 47 LR y 710 CC), sino que o ihstrumentos, titulos y
documentos publicos presentados.

Se tomen los datos de trascendencia registral)askrgaen el art. 41 LR y
articulos 706 inciso 2 , 707 y 2334 del CC, ycaits 16.17.18 de la ley
SINARDAP, y se los consigne en el acta de ins@ipcque debe elaborar el
Registrador, luego de haber efectuado la califtcagiegistral, con lo cual la
inscripcion cumple su funcidn especifica (tradicipublicidad o solemnidad)

otorgandole ademas la garantia de seguridad delimsnto respectivo.

Por lo tanto, a través de esta otra funcion dederipcion se pone de manifiesto
el cumplimiento de la funcion calificadora por jgadel Registrador, en este caso
circunscrita exclusivamente a la parte formal dsfrumento o documento ya que
debe verificar que ese documento tenga la catidaaluténtico al provenir de los
funcionarios autorizados por la Ley para confesirlnotarial, judicial o
administrativo), pues en virtud de lo dispuesto etnArt. 11 letra a) LR,

inexcusablemente, el Registrador debe de calificpara inscribir.

En consecuencia si el Registrador esta obligadaliicar previamente los
documentos y actos que deben o pueden conduca msgripcion, la ley presume
que el Registrador asi debi6 proceder, y es dndvite esta funcién que debe
cumplir el Registrador, que el Estado garantizaulenticidad y seguridad de los
instrumentos y documentos registrados, pues el smisdenamiento juridico como
contrapartida condiciona al registrador a quéecumpliendo sus funciones
especificas, ya que si no actia asi debera respdimdctamente por los perjuicios
ocasionados si practicare una inscripcion que eeoe la presuncion legal de

autenticidad y seguridad al tenor de lo dispuestel Art. 15 de la LR.



CAPITULO |
EL PROBLEMA

En la actualidad el Registro de la propiedad sgjeedo una oficina en la que
se anotan en sus libros registros e indice, losaies, el flujo inmobiliario del
Cantdén, mismo que servira como de tradicion delidmnae los bienes raices y de
los otros derechos constituidos en ellos, pargpdhlicidad de esos actos y para
garantizar la autenticidad y seguridad de losumséntos publicos y documentos,
bajo la responsabilidad de un funcionario publiambdo Registrador o Anotador.
En la actualidad el Registrador se ha convertidaratista. Controlador y autoriza
0 no las inscripciones, por cuanto es el respoagéblla seguridad juridica en el

traspaso de dominio de un bien.

Posteriormente quedaron establecidas oficinas dgisRo Mercantil, en las
ciudades de Quito y Guayaquil en 1974, Cuenca seg8olucion de la Corte
Suprema de Justicia Publicada en el Registro O®&8, el 24 de Julio de
1975, y con posterioridad Ambato, Riobamba, Lojachala, Babahoyo y
Santo Domingo de los Colorados, segun resolucidla deorte Suprema de
Justicia del 11 de Junio de 1981, Portoviejo y Marreados por la Corte
Suprema en 1983 y Esmeraldas en 1984. (Maza ri@0ib3)

El primer Cdodigo Civil aprobado por la Camara deiesentantes el 21 de
Noviembre de 1857, vigente desde el 1 de ener®@@#& 4egun Decreto del 4
de Diciembre de 1860, estableciendo la necesidadsdebir en una oficina
abierta en la Cabecera de cada Cantén, en dondeieest ubicados los
inmuebles, los titulos traslaticios de dominio yoti®s derechos reales, o sea
por pacto entre vivos, normativa que se mantiestahauestros dias. (Maza
riofrio, 2013)

Nuestro Registro de la Propiedad no solo hace pfgeteadicion en virtud de
los titulos traslaticios de dominio de bienes icde los otros derechos reales
constituidos sobre ello, sino que por regla gen&ahscripcion sirve para dar
publicidad a los derechos reales adquiridos padidion, a los actos y
contratos que trasladan el dominio de los bieriessaa los actos juridicos que
imponen gravamenes Yy limitaciones al dominio orgséringen la libertad de
contratar o colocar a la persona en incapaz pdstado de interdiccion, a
los modos de adquirir el dominio como la prescéip@dquisitiva de dominio
y la sucesion por causa de muerte, pues estosltiaguieren manifestarse al
publico para que los derechos reales alcancertldtda de exigir un derecho
respecto a cualquier persona y no frente a unamersn especifico. (Maza
Riofrio, Bertha Esperanza, 2013)



La inscripcidon tiene esa funcién en un medio deelpau Los documentos
inscritos adquieren el valor probatorio, pero e&t@aqui mas alla de los temas de
prueba, quiero demostrar una intencion clara tglalacion civil y registral desde
sus inicios, esta es que todos los documentosioelins con bienes raices o
ciertos bienes muebles consten en una oficina galblicargo de un Registrador,
porque debe de establecerse seguridad juridica yngiyor seguridad teniendo un
registro que pueda acreditar quien es propietariadqiliel bien raiz o aquel predio,
de quien es duefio de los derechos reales, de idoenlipoteca, etc. Por el afio
1960 también sali6 el concepto de los actos rediits, un tema bastante delicado
sobre cudles son los documentos que realmente dietpesar al registro de la
propiedad, como regla general y como concepto setiem@ que los actos

registrables son aquellos que son exigidos y pelosipor la ley.

Funciones de la inscripcion:Las tresprincipales funciones son tres, la

inscripcion sirve para:

* Que opere la tradicion.
* Que opere la publicidad de ciertos actos y corgrato

* Que de garantia de los titulos inscritos

Da autenticidad y seguridad a los titulos inscrpposque se piensa que el
Registrador ya hizo una calificacion registral goascribir ese documento, mismo
gue tuvo que ser auténtico desde el primer moméanto que ver si era valido o
no, entonces si paso por el registro de la profdigdasta registrado tiene esa
presuncion de IURIS TANTUM que es aquella que staldece por ley y que
admite prueba en contra, es decir, permite prabamdxistencia de un hecho o
derecho, lo que indica de que el documento éntco. La tradicion es el modo
para transferir el dominio. La inscripcion se darwlp se inscribe el titulo de

transferencia de dominio y otros derechos realdsetes inmuebles.

Objetivo general:

Analizar la inscripcion de los actos o contratos log particulares y las
resoluciones de las autoridades Administrativas ugiclales, tomando en

consideracion las disposiciones legales contemdasrmas juridicas.



Objetivos especificos:

e Contribuir a la proteccion de los derechos constisi 0 que se vayan a
constituir.

o Establecer la tradicion de dominio de bienes ramsiscomo de los otros

derechos reales constituidos sobre ellos.

» Verificar la autenticidad y seguridad de los tigjlinstrumentos publicos y

documentos que deben registrarse.

Breve descripcion conceptual

Guillermo Cabanellas, sostiene y afirma que Regdrla Propiedad es:

Accion o efecto de registrar. Exdmen minuciosogstigacion que se hace en
un sitio para dar con una persona o cosa. Inspeecfue son sometidas las
personas y las ropas que tienen puestas, a fiabde si llevan armas, objetos,
documentos, u otras cosas que interesan a quigtraeg cachea, padron,

matricula, protocolo, oficina donde se registramosico contratos de los

particulares o de las Autoridades. (derechouam pvess.com, 2008)

El Diccionario Juridico Espasa, especifica al Regigue:

Es una Institucion de Derecho Urbanistico Tradi@iogue surgié con la
finalidad de evitar la prolongada retencion deplaciones de suelo ( ya sean
estas solares, terrenos sin urbanizacion que seemtnen ocupados por
construcciones precarias que deban ser sustituadegrto o mediano plazo)
que pudiendo ser edificadas, no lo son porque sogigtarios prefieren
conservarlas sin darles el uso constructivo quepdgmita el planteamiento
urbanistico correspondiente, con claros fines d@eolespeculativo. (Maza
Riofrio, Bertha Esperanza, 2013)

Las inscripciones en cada una de las cabecerasddeCanton estaran a cargo
de un anotador nombrado por el respectico Concejoidipal. EI Anotador sera

también Secretario del Concejo Municipal del respecCantén, y ademas

conservara buena conducta en su labor. (Duran Aadg®12)



CAPITULO II
DESARROLLO
Planteamiento del problema
Antecedentes

El Registrador de la Propiedad tiene como debeacipal inscribir los actos y
contratos contenidos en documentos publicos aatanipresentados en la
oficina de su jurisdiccidon, previa calificacién isgal favorable. Si la
calificacion registral se torna desfavorable porfag un hecho que impide
practicar la inscripcion y la Ley indica sentar aip a la inscripcion del acto
o contrato manifestado en el documento publi@semtado, porque tal
circunstancia se encuadra en cualquiera de lassalesuconstantes en el
Articulo 11 y 12 de la Ley de Registro, no obstaght lo cual el Registrador
no la niega, y mas bien practica la inscripciénpeces estariamos frente a un
caso de inscripcion indebida, ya que por disposid&la Ley debidé negarsela.
(Maza Riofrio, Bertha Esperanza, 2013)

Los criterios de aplicacion del ordenamiento publicsaber donde aplicar las
normas juridicas, es de vital importancia para tedgistrador de la Propiedad en
este caso, porque permite interpretar las normasgonea adecuada para el
desempenio de sus funciones. (Art. 424- 425 y RB)C Es la Supremacia de la
Constitucion en ese sentido por los que todos dussadel poder publico deben
tener de conformidad con lo que diga la constituci#&so contrario la sancién es la

ineficacia juridica.

Hay ciertas normas que tiene que respetarlas dalici@rio publico en
competencias asumidas por ejemplo en el tema ddlieG@® Auténomo
Descentralizado, la Municipalidad actualmente adbtria la competencia del
registro de la propiedad, si bien de forma conciereon la Dinardap pero el
Municipio es el principal administrador de su cotepeia y las normas que dicte

al respecto.

El cddigo civil del afio 1860, ya sentd bases paracuales son las funciones y
deberes del Anotador, las normas que le indicarsgl@éénnidades y como debe de

inscribir. Ya se estudian dos tipos de inscripesn



Traditiva.- Con la inscripcién opera la tradicion. Cuando bianes inmuebles
de por medio uno puede celebrar las escriturasm@m@venta o titulos, yo no soy
duefio con el titulo, no soy acreedor hipotecariolacescritura o titulo, yo tengo

el derecho real una vez que se inscriba la esgr@nrel registro de la propiedad.

Declarativas o publicitarias.- Solamente se inscribe para dar publicidad.
dominio ya se adquiri6 por otro modo, sucesionesdiirias. En este caso el modo
es Sucesion por causa de muerte. Este modo opeta owerte del causante.

Esta muy claro en el Codigo Civil que cuando séstemn temas sucesorios en
el Registro de la Propiedad solamente para bieficiabo, porque el modo ya
operd con la muerte del causante. Las sentenoragrescripcion extraordinaria
adquisitiva de dominio soélo se inscriben paraefacto publicitario porque ya
operd el modo que es el modo de prescripcién aitigaise dominio que se obtuvo
desde el titulo que es la sentencia ejecutorideéiatre los modos de adquirir el

dominio tenemos la:

» Tradicién (Esta opera con la inscripcion en el s&gi de la propiedad) o

inscripcién publicitaria.

e Sucesion por causa de muerte(opera fuera de dmafdel registro de la
propiedad)

* Prescripcion adquisitiva de dominio (opera fuetarelgistro de la propiedad).

Entonces al Registro de la propiedad llegan ActGsmtratos que son traditivos
y publicitarios. Muchas veces hay sentencias ejei@das de prescripcion
adquisitiva de dominio en contra de personas qusonditulares de los bienes y
estan inscritas en el Registro de la PropiedadefRoel Actor en demanda tiene
qgue asegurar la relacion procesal es decir que haykgitimado pasivo, un
legitimado pasivo es el titular del dominio.

Por ello el Registrador de la Propiedad cada vezimgcribe o recibe un titulo
no solamente se queda en el titulo, también tiaearca su registro a verificar que
quien otorgo esta escritura es el titular del damin eso ocurre siempre cuando
las personas son las titulares del dominio, queavana Notaria y celebran las

escrituras. Pero cuando ya es una sentenciadléidRegistrador de la Propiedad



debe de verificar dos cosas: 1.- Que haya sidficantd; y, 2.-Que dicha sentencia
esté ejecutoriada.

Desde el primer Codigo Civil de 1860 ya se establegie oficina era la
competente para realizar los registros, es deeistablecid competencia territorial,
cada Cantén con su oficina y por regla generatitaks previstos en el codigo

civil debian ser inscritos en el Cantén donde estael inmueble.

La técnica de la inscripcion es la que mas sesesiaace una amplia inscripcion,
se recoge la parte esencial del titulo y se regein la firma del Registrador. Se
establecieron ciertas solemnidadgmra elaborar las actas principales:
intervinientes, la esencia del acto que se insgrilemas importante es la firma

del Registrador.

El registrador para practicar la inscripcion legexal usuario presentar el titulo
auténtico o la copia auténtica del titulo. Asi tane que titulo auténtico es aquel
titulo que proviene de las via notarial, judicedministrativa y privada (reservas

de dominio).

El folio cronologico actualmente esta definido arSinardap es importante
conocer porqué se establece el principio de padrfadst come, first serveSe
deben anotar en el libro de repertorio, los titalesedida que vayan llegando a la
oficina del Registro de la Propiedad, haciendo tzoren ellos la hora de llegada,
puede ser que haya varios titulos y que estodiseareal mismo bien inmueble, el
Registrador de la Propiedad tiene que darle padridl primero que se ha

presentado y al segundo u otros negarle la inséripc

El Codigo Civil de 1860 dispuso que debia expedirs&keglamento Especial
para determinar las funciones y los deberes deéhdon las formas y solemnidades
de las escrituras.

La calificacion registral, esta en el control dgalkdad que hace el Registrador
a los documentos que se le van presentando par@insese control de legalidad
debe ser de forma y de fondo, las causales parukaes el registrador se puede
negar a inscribir prima en que algunos contratosti@een en la revision
documentos nulos, por ello es que la revision debexhaustiva. En la actualidad
el Registrador tiene que calificar todos los doauoe obligatoriamente.



La posibilidad de recalificar la negativa de ingcidn, esta recalificacion la
realiza el juez competente a peticion de parteestala, y el juez solo va a ver dos
elementos, la motivacion de la negativa de la ipsgm y la demanda del
interesado, con esos dos elementos va a resojueizeb bien mantiene la negativa
del registrador o puede ordenar a que se realioegatro del bien inmueble, en
este caso si el juez negaba habia el recurso dadzg tercera instancia.

Actualmente solo se llega hasta corte supremao@mndaso miremos que en la
ley de registro aun esta el recurso de recalificgdo llamamos asi por efectos

doctrinarios, por lo que hace el juez solamenteedlificar el titulo negado.

En cuanto a la Responsabilidad administrativa,cgBgpimponer una multa al
Registrador, en el caso que no cumplia una deabosds, principalmente en las de
anotar y la regla general se impuso la obligaciérindcribir sin fijaciéon y era
facultativo si calificaba o no los titulos preselts. Usualmente la multa era por
no inscribir. Esta disposicion aun sigue vigenteign documento que deba
inscribirse puede ser admitido como prueba dentfeena del juicio si no ha sido

inscrito.

Como dice Arturo Valencia Zea: Una vez que se ibecel titulo, el tradente
deja de ser propietario por haber transmitido @p@dad a un adquirente. Este
concepto interesante que es la posesion legaledetloo de dominio es igual a la
posesion inscrita, lo que indica que yo solo pyaadar que soy el titular de un
derecho real: reserva de dominio, mutuo hipotecat® si es que consto como tal
inscrito en el registro de la propiedad. La posekigal de derechos reales equivale
a posesion inscrita. La tradicion es mas comun ezgestro de la propiedad en el
registro mercantil tenemos la cesion de particgpaes, eso es una inscripcion

eminentemente traditiva.

La publicidad se divide en publicidad noticia, ybficidad efecto. La publicidad
noticia solamente es divulgacion, como que he dachimocer a alguien algun tipo
de documentos o algo, mientras que, la publicidect@ como concepto registral
implica proteccion. La publicidad registral actuahite se identifica con el segundo
concepto la publicidad registral es publicidad &feprimero da certidumbre al

publico y conocimiento al registro de la propiedgdsegundo se pretende tutelar



los derechos de las personas, de quienes sorolustarios, quienes estan gravados
por algin motivo, con demanda pendiente, gravampeadientes o ese bien

inmueble pertenece a otra persona.

Descripcion del Objeto de Investigacion

Son innameros los problemas que se dan diariarpent@ indebida aplicaciéon
de la Ley Registral, la Ley especifica en matee@ahtrataciones regulada por el
Cadigo Civil, la Ley de aguas, Ley de Comunase ipulas desembocan a que han
violado la Ley. Y la norma vigente dice: que t@bo 0 contrato que esté viciado
en su procedimiento acarrea nulidades que puedemekdivas o absolutas,

consecuentemente los problemas son muchos.

El concepto de los actos registrables es un bastante delicado, sobre cuales
son los documentos que realmente deben ingresagiastro de la propiedad y
como concepto se mantiene que los actos registrabieaquellos que son exigidos
y permitidos por la ley, en esto hay muchas disties, algunos titulos que si tienen
trascendencia registral de alguno u otra formaey mu estan mencionados en la
norma, puedo mencionar un ejemplo, en ninguna pamtontramos el tema de la

obra nueva como acto inscribible.

La Promesa de compraventa es otro tema por elag@®ite Suprema actual
Corte Constitucional ya se ha pronunciado, querseto no trascendencia registral?
Hay trascendencia registral cuando demando al peatei vendedor que no ha
cumplido su promesa de venderme un bien inmueBls&,demanda si deberia

constar en el registro de la propiedad?

El usuario acude a las oficinas del Registro derégiedad con los testimonios
de escrituras publica que se exigen y al revisaostenido nos encontramos con
gue el NOTARIO inobservé ciertos requisitos que secesarios para que el acto
0 contrato contenga los elementos que permitanssuipcion. Es alli donde surge
el problema entre el Registrador de la Propiedael ysuario que a veces
indebidamente asesorado por su Abogado redaattnimuta que no esta acorde

con los presupuestos procedimentales que lafgla Ejemplo:

En el caso de las liquidaciones de la Sociedadugaiyse plantea la liquidacion
de la sociedad conyugal, la escritura de liquida@sta terminada pero no se ha
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disuelto la sociedad conyugal. Si no hay disoludéha Sociedad conyugal mal se
puede hablar de una liquidacion. (Art. 13 Ley Niadqr

En materia Judicial de Prescripcion Adquisitiva reatdinaria de dominio,
muchas veces en la demanda se detallan medidateyds del predio a prescribirse
y en la sentencia ejecutoriada se dan otra medidgglistintas a la demanda. Es

aqui donde surge el inconveniente, prevalece laddeo la sentencia?

En materia Sucesiones por causa de muerte losiditan la Provincia de
Manabi hablan de la delacion de bienes hereditatiasdo aquello no existe dentro
del Cédigo de Procedimiento Civil ni del area nefaQué hacen los Notarios? Se
acogen a una publicacion en un periédico y concazlben haber cumplido con lo
que la ley sefiala (Art. 82 CPC).

Pregunta principal de investigacion

¢, Como incide las Irregularidades de las dispostsidegales contenidas en
normas juridicas de inscripciones de Titulos, 08¢t Contratos en el Registro de

la Propiedad del Ecuador en el uso de las atribesitegales?

Variables e indicadores

Variable Independiente: Irregularidades de las disposiciones legales

contenidas en normas juridicas de inscripcionekitlgos, Actos y Contratos

Variable Dependiente:Uso de las atribuciones legales
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Pregunta Principal Variables Indicadores

¢Como incide las ; Cumplimiento de las
Iregularidades de las | Irregularidades delas |~ P b el
disposiciones legales | disposiciones legales unciones y deberes, de
contenidas en normas | contenidas en normas Registrador en el

juridicas de juridicas de . ct)torgarrslento de tlpsd
inscripciones de inscripciones de Titulos, | 'NStrumentos garantia ae
Titulos, Actosy Actos y Contratos autenticidad y seguridad,

independientemente de la
Contratos en el funcién especifica que
Registro de la P 9

Propiedad del Ecuador | Uso de las atribuciones este !lam,ada a cumpﬁr la
an el uso de las legales inscripcion de relaciéon al

o acto o contrato
atribuciones legales?

Preguntas complementarias de investigacion

1. ¢Cuales son los principios del Derecho Regjisiue deberia tomar en
consideracion el Registrador de la Propiedad emdimupara proceder a inscribir
actos y contratos?

2. ¢Qué importancia tiene el cumplimiento de lascibnes y deberes del

Registrador de la Propiedad en la garantia deglariskad juridica?

3. ¢(Cudles son los efectos que produce la ing@mipen el registro de la
propiedad?

Fundamentacion tedrica

Con disposiciones legales existentes tanto erofesi@ucion de la Republica,
el Cadigo Civil, Cadigo de Procedimiento Civil, \LRegistral y la Ley del Sistema
Nacional de Registros y Datos Publicos (SINARDAR)nuestro Pais, analizo las
disposiciones legales contenidas en normas jasdie inscripciones de titulos,
actos y contratos en el Registro de la PropiedddEdeador y aplicando dichas
disposiciones legales el Registrador de la Prepiedbe de aplicar los Principios
Registrales que regulan la actividad Registral sy $3mlemnidades que debe de
contemplar para realizar las inscripciones de lf@sahtes actos que ingresan para
inscripcion.
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La Constitucion del afio 2008, establece un nuestersi juridico en el Ecuador,
denominado neo constitucionalismo. El articulo d@4ste cuerpo legal, siguiendo

la corriente del neo constitucionalismo, estabtpee

La Constitucidbn es la norma suprema y pemalsobre cualquier otra
del ordenamiento juridico. Las normas y lasos del poder publico
deberan mantener conformidad con las dispossi@onstitucionales; en
caso contrario careceran de eficacia juridicaQanstitucién y los tratados
internacionales de derechos humanos ratificagos el Estado que
reconozcan derechos mas favorables a losmdos en la Constitucion,
prevaleceran sobre cualquier otra norma juridi@cto del poder publico.
(oas.org, 2012)

A pesar que el Articulo 425 indica que:

El orden jerarquico de aplicacion de lasmmas sera el siguiente: La
Constitucion; los tratados y convenios internaaies; las leyes organicas; las
leyes ordinarias; las normas regionales y lasermadzas distritales; los
decretos y reglamentos; las ordenanzas; dogrdos y las resoluciones;y
los demas actos y decisiones de los poderes p&blcocaso de conflicto entre
normas de distinta jerarquia, la Corte Constituliofas juezas y jueces,
autoridades administrativas y servidoras Yy videres publicos, lo
resolverdn mediante la aplicacion de la normmargeiica superior. La
jerarquia normativa considerara, en lo que corredpo el principio de
competencia, en especial la titularidad de las etemgias exclusivas de los
gobiernos autonomos descentralizados. (oas.or@) 201

Aunque el orden jerarquico se establece claramamtesar de ello se presentan
inconvenientes de errénea interpretacion y aplicade las normas por parte de la

Administracion Publica.

En el Estado monérquico existia una sola Autorigae se controlaba a si
misma y que emitia la legislacion bajo la cual actlEs materialmente
imposible que el monarca vaya a hacerse respondalalguellos actos que de
él emanan, mas alla que existia el principio queyho puede hacer mal, asi
los legisladores se dieron cuenta que no era gositaintener un Estado
completamente responsable, que el Estado respensald puede existir
cuando da cuentas de su ejercicio y es alli que laesponsabilidad como
parte integrante de la legalidad. Pero en el casBatlador que es un estado
responsable, también existen los servidores piblig@® generan perjuicios
econémicos, y durante mucho tiempo el Estado repgor los dafios que se
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hacian a terceros y no podia repetir contra acgiglle lo habian realizado, y
ya claramente se ve que a partir de 1998 el Estadde y debe repetir contra
los servidores publicos que ocasionaron el peguifle esta manera la

responsabilidad no es sola del Estado sino, tand@éos servidores publicos.

El Articulo 11 de nuestra Constitucion, habla daghcacion de los derechos,

en el numeral 9 dice: El mas alto deber del Estatbsiste en respetar y hacer
respetar los derechos garantizados en la Constitu¢iuitohonesto.gob.ec,

2014)

El Estado, sus delegatarios. Concesionarios y fmtaona que actle en
ejercicio de una potestad publica, estaran obligadeparar las violaciones a
los derechos delos particulares por la falta ccadcia en la prestacion de los
servicios publicos, o por las acciones u omisiodessus funcionarias y
funcionarios, y empleadas o empleados publicos|etegempefio de sus
cargos. Pero ante cualquier ilegalidad que realicéuncionario publico, la
accion por parte del perjudicado es ante la Ingity es ella la que en primera
instancia da la cara y a la cual el ciudadano ddmabe alli bajamos la
responsabilidad del servidor publico como lo comtlenel Art. 233 de la
Constitucion que estipula: Ninguna servidora nvisier publico estara exento
de responsabilidades por los actos realizados ejereicio de sus funciones,
O por sus omisiones, y seran responsables adratnrsir civil y penalmente
por el manejo y administracion de fondos, bienesecursos publicos.
(quitohonesto.gob.ec, 2014)

Ninguna servidora ni servidor publico estara exeetoesponsabilidades por los
actos realizados en el ejercicio de sus funcionggor sus omisiones, y seran
responsables administrativa, civil y penalmentegdananejo y administracion de
fondos, bienes o recursos publicos. Indudablemguesi son impugnables los
actos que realiza un Notario, cuando su trabajeetpe los requisitos que la Ley
Notarial sefiala, pues en ese instante podriamas estisando en la inseguridad
juridica cuando un acto o contrato no cumple cenféamalidades de Ley. Los
actos que realiza un Notario se consideran admatiigs porque se someten a un

orden establecido en la Ley notarial, en la misraas@tucion.

Administrativamente porque estan también en esadasadministrar el interés
ciudadano, en darle apertura y orientacion, asesieh intencionada para que el
usuario tenga el convencimiento de que lo quelesti@&ndo es lo que realmente se
debe de hacer. Ademas porgue estan frenteadionar humano. El Notario no

administra justicia. EI Notario administra el bhugercicio de la ley, el cumplir
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con la ley, en todas sus fases, y; Judicial seveush el momento que ya se haya
detectado una inconsistencia, es alli donde elrigstiene la libertad de iniciar un

juicio para atacar la nulidad de la escritura yadeltrato que contiene la misma.

Un acto o contrato en el &mbito estrictamente iicwide lo ventilaante un Juez
de lo Civil, porque hay que atacar la valideavalidez de un acto o contrato como
también la escritura que la contiene, en sintesigne demandar la nulidad de la
escritura y del contenido de esta porque hacedependientemente o no hacer las
dos cosas a la vez implicaria caer en vacios dmdetdjal y no llegar a lo que se
debe llegar (nulitar la escritura y el conteniddalmisma).

En el caso de los Registradores si estan someatiddsrecho Administrativo,
Ellos son corresponsables de lo que se haga gesdalbacer, la Constitucion dice
gue todo funcionario es responsable por lo que baum® lo que deja de hacer, se
esta frente a los famosos actos culposos por aogdn omision, entonces hay que
responder, hoy o mafana seran juzgados mediani@nage repeticion. Los
Registradores de la Propiedad son funcionariosptab lo dispone el Articulo 265
de nuestra Constitucidon que estipula:

“El sistema publico de registro de la propiedach sstministrado de manera
concurrente entre el Ejecutivo y las municipalidatéAsamblea Constituyente
2008, 2016)

Es decir es un trabajo compartido, Municipio corEstado, en este caso el
Ejecutivo. Ademas tienen un nombramiento, percibesueldo y por la definicion
del concepto de funcionario publico, “Que es aquauella persona que por existir
una partida presupuestaria percibe una remunerpoioal trabajo que realice.

La Ley Notarial sefiala los requisitos que debearmtun acto o contrato, asi
se determina si la escritura que ingreso paratragge cumple o no los requisitos,
sino cumple naturalmente se le tiene que sefalmualrio administrativamente las
inconsistencias que tiene, las omisiones 0 docuwsarie nos estan en regla, no
estan expedidos ni ingresados en debida formatebxidotarios que se incomodan
cuando el Registrador de la Propiedad les obsargaal o cual clausula no esta

bien redactada, y; como el Registrador de la Pdapigiene que dar seguridad
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juridica, porque la constitucién asi lo establéegel ey Registral en su articulo 12
seflala que si a sabiendas un Registrador que @ aohtrato sometido a Registro
no esta bien redactado y le dan paso para insgniignifica que el Registrador
esta dando paso a una violacion de la ley, que@g a ocasionarlo cuando entre
sus facultades no dice nada al respecto de tetesgae equivale a cometerlo si

como Registrador no detiene su inscripcion.

Al finalizar el proceso registral el documento pdéblse devuelve al interesado,

pudiéndose presentar los casos siguientes:

a) Si se inscribi6 el acto o contrato constante etioelmento publico, se lo
devolvera con la razon de inscripcion, segun leg@iken los articulos 47 y 48 de
la Ley de Registro; vy,

b) Sino fue posible practicar la inscripcion, portpealificacion registral fue
desfavorable, se devolvera el documento publicolaamegativa fundamentada,
segun lo establece el Art. 11 inciso 9.ibidem.He easo de la negativa se dejara

constancia en el repertorio para los efectos dell®rde la misma Ley.

En un sistema registral el principio de la legalidse lo identifica en dos
sentidos, en cuanto a la exigencia de titulacidardica y también en referencia a
la calificacion registral impuesta en mayor o meinéensidad. Los dos tipos de
documentos que acceden al Registro de la Propiedad| documento publico; vy,
en segundo lugar, el documento privado. Al Regide la Propiedad lo que se
presentan o exhiben son documentos publicos, quis@ortadores de los actos
y contratos que tienen la calidad de inscribiblessea porque la Ley exige o

permite su inscripcion.

Régimen de los Registros PublicosLa inscripcion documental en el Registro es
la forma mas apta en la actualidad, para permite gualquier sujeto tome
conocimiento acerca de la adquisicién, constitycrbadificacion y extincion de
ciertos derechos. Formas de publicidad: a. Publitéeclarativa, es la mas frecuente
y su efecto es hacer oponible a terceros el aswipto. Ej.: art. 54 de la ley n.°
16.871 referente a vehiculos automotores. b. Rdaticconstitutiva, es la que hace
nacer el derecho, y ademas hace oponible a terdggroBerecho real de hipoteca,
el mismo no surge hasta que no se inscribe el aongart. 2323 del CC). c.

Publicidad noticia, sirve para informar sobre eloaegistrado; pero carece de
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trascendencia en el plano de la oponibilidad a&tes; asi como también en lo que
tiene que ver con el nacimiento del derecho. (JemzR@iano, Howard, & Bellin,
2012)

Con la publicidad otorgada mediante la inscripciégistral, se genera una
adecuada oponibilidad de derechos y se da a corfpablicitar) la situacion
juridica de los bienes inmuebles que se encuemégistrados lo cual, genera
oponibilidad, proteccion, delimitacion de dereclyssi seguridad juridica. En
consecuencia los titulares de los derechos o biesestos puedan ser utilizarlos
como activos susceptibles para ser transadosmerehdo, puedan tener un mayor
acceso al crédito, un mayor acceso a los servizdgscos, un mayor acceso a
seguros y que el Estado pueda tener una mayord&can tributaria, entre muchos

otros beneficios mas.

Segun Carlos Rogel Vide (2008:56), los Titulos fitsioles en sentido
material son los actos o contratos generadoresatietaicion patrimonial;
titulos en sentido formal, los documentos en quexgariorizan dichos actos
0 contratos. Los titulos en sentido material seriben a través de los titulos
en sentido formal en que constan. De conformidadet@rticulo 2 LH, son
inscribibles los titulos traslativos o declaratidesdominio de los inmuebles
0 de los derechos reales de los impuestos sobmikmos (numero 1.0).
(Sanoja Granger, 2016)

Los titulos en que se constituyan, reconozcanstngan modifican o extingan
derechos de usufructo, uso, habitacion, enfitebgiteca, censos, servidumbres
y otros cualquiera reales (numero 2.0) y los agtesntratos en cuya virtud se
adjudiquen a alguno bienes inmuebles o derechdssreaunque sea con la
obligacion de transmitirlos a otro o de invertirisyporte en objeto determinado
(numero 3). Se inscriben los titulos materiatésr vivosy también losmortis
causg se inscriben tanto los gratuitos como los onexpabmargen de que las
consecuencias derivadas de unos y otros puedanr.difes titulos referentes al
mero o simple hecho de poseer no son inscribilalgés% LH). Por cuanto a los
titulos en sentido formal se refiere, es necedaner en cuenta el art. 3 LH, del
siguiente tenor: Para que puedan ser inscritostitoks-en sentido material-

expresados en el articulo anterior, deberan estaignados en escritura publica,
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ejecutoria, o documentos autentico expedido porowddad judicial o por el
Gobierno o sus Agentes, en la forma que presctdsareglamentos. Documentos,
pues y como se vaptariales, judiciales y administrativos. Documentos, en todo
caso y a decir del art. 33 RH, en los que fundeectliatamente su derecho a la
persona a cuyo favor haya de practicarse la insébnpDocumentos, por otra parta
y con el art. 34 RH en la mano, auténticos y fedrdes, expedidos por el Gobierno

o por Autoridad o funcionario competente para darfgide C, 2008)

Necesariamente el titulo inscribible ha de seraguchento notarial?- Tal como
lo sefala el articulo 3 de la Ley Hipotecaria y ptamentarios del Reglamento
Hipotecario los documentos que acceden al Regstro de forma general
documentos publicos, pero eso no significa quegtiied derecho pueda realizarse
a través de cualquiera de ellos, todo ello se gordibajo el llamado principio de
legalidad. Es cita obligada las Resoluciones dBitaccion General de 12 de
febrero de 1916 y la de 21 de julio de 1917.

En la primera se dice textualmente: conforme dlc@d 3 de la Ley
Hipotecaria, para inscribir en el Registro de lagirdad los titulos relativos
a bienes inmuebles o derechos reales han de estsiggados en escritura
publica ejecutoria 0 documento autentico, sin quierg esto decir que
puedan constar en cualquiera de estas clases dmeébotos indistintamente,
sino en aquellos que legalmente sean los propiastde contrato que hayan
de inscribirse. Sobre ello insiste la Resoluciénl@817 que expresa: no
reputan indiferente la especie del documento aagtemiresentado en el
Registro, y exigen el congruente con la naturaldelbacto o contrato
inscribible. El titulo debera ser un documento mhltanto notarial como
administrativo como judicial. Aunque lo habitualcgse el titulo publico sea
el notarial, la escritura publica, ha de recordamsuo el articulo 206.2 de la
Ley Hipotecaria permite la certificacibn adminisira para declaracion de
obra nueva, mejoras y divisién horizontal de fingesanas. (Llopis Giner,
2010)

Los Documentos o Instrumentos Publicos puedenNsatariales, Judiciales,
Administrativos, y; Electronicos. En I@cumentos Notarialeencontramos: Las

escrituras publicas, Las protocolizaciones, Lagsaabtariales, y; La razon notarial.
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En los Documentos Judicialejue pueden provenir de la justicia: Ordinaria,
Constitucional, y; del ambito del arbitraje y mesiliem. Entre estos documentos se
encuentran: Los decretos, Autos, y; las sentenci&as. los Documentos
Administrativos tenemos a: los oficios, y; las resolucioneso&Documentos
Electrénicosque pueden recoger actos o contratos expresados documentos
tradicionales: notariales, judiciales y administad. (Villalva Plaza, 2015)

Documentos Notariales.-Menciona Luis Alberto Hernando Cuadrado (2003:
129), que Los documentos notariales reciben |lameracion de instrumentos
publicos segun Definicion dada por P. Avila Ahareomo los documentos
autorizados, con las formalidades legales, poratario competente, a peticion de
las partes e incluidos en el protocolo y que coetierevelar o exteriorizar un
suceso, acto o negocio juridico, para la pruebefitacia o la constitucion, asi
como copias o0 copias notariadas de ellos”. Aderefisre que en el Reglamento
Notarial se distinguen fundamentalmente dos cldsasstrumentos publicos, las
escrituras y las actas (art. 144.1), se exime adts de algunos de los requisitos
de las escrituras (art. 197) y se establece qumnéénido real de los documentos
publicos son declaraciones de intenciones, lossaptddicos que impliquen
prestacion de consentimiento y contratos de tquo (&rt. 144.3), ademas de los
casos en los que la legislacion notarial consideaeta la forma adecuada. En este
sentido, si bien podemos afirmar que la escritgral @nstrumento adecuado para
los negocios juridicos, sean contrato o no, misrgtee el acta lo es para los hechos
juridicos e incluso para los llamados actos de abereen cualquiera de sus
modalidades, hemos de tener en cuenta que los ittep@simitidos por los
Notarios, los laudos arbitrales y las particiones teerencia verificadas por

comisario, a pesar de implicar prestacion de cdims&mto, se recogen en acta.

En la escritura, el Notario da fe incidentalmergectbrtos hechos que percibe,
y recoge declaraciones de voluntad a las que aoafdegaliza y da forma; en el
acta, da fe de determinados hechos que percit®, exkcepcionalmente recoge
declaraciones de voluntad, no las conforma ni iegado da forma publica. En la
escritura, el contenido y el continente, el actelyinstrumento se originan
simultdneamente. Por ejemplo, cuando se otorgaseréura de compraventa, la

prestacion del consentimiento hace surgir al migemopo el contrato y la escritura.
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Por el contrario, en el acta hay solucion de coidisd entre el hecho y si inclusion
en ella. (Cuadrado L, 2003)

Entre los documentos notariales encontramos a datls Publica. Asi lo

preceptuan los siguientes articulos:

“En el documento que contiene los actos y contratoasgocios juridicos que las
personas otorgan ante notario y que éste autoringogpora a su protocolo.”
(RamajudicialL.pr, 2005)

Art. 26 inciso 1 de la Ley NotarialEl instrumento publico otorgado ante
notario, e incorporado a un protocolo o registrbligd, se llama escritura publica
Art. 1716 inciso 2 del CC y Art. 164 inciso 1 ddPC. (wipo.int, 2012)

Los arts. 26 de la Ley Notarial, 164 del CédigdPdecedimiento Civil, y 1716
del Cddigo Civil, nos dan la definicion de escrtyniblica y coinciden en decir
que: “Es el documento principal que contiene lod®sag contratos 0 negocios
juridicos que la gente da ante un notario y querenat e incorpora su protocolo”.

(Vargas Hinostroza, 2013)

También se consideran herramientas publicas agueiknsajes concedidos,
dispensados, autorizados o expedidos por y aatgdaidad competente y formada
via electrénicaArt. 164 inciso 2 del CPC

El Diccionario de la Lengua Espafola de la Reald&oaia Espafiola establece
gue escritura publica es el instrumento publigodido con testigos o sin ellos por
la persona o personas que lo otorgan, de todo db da fe el notario.(Real

Academia de la Lengua Espariola, 2010)

Fe que hace una escritura publica.be acuerdo al articulo 166 inciso 1 del CPC
y articulo 1717 del CC, menciona que el instrumeniblico hace fe aun contra
terceros en relacion con el hecho. Declarantesaotirgante del o de la veracidad
de sus declaraciones que han hecho los interegatdds66 inc. 2 y 3 del CPC y
Art. 1717 incisos 1y 2 del C.C.

En materia registral, mediante escritura publicexggesa, por disposicion de la
Ley, determinados actos o contratos calificadosccamscribibles, entre estos

tenemos:
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ANTICRESIS CIVIL .- La anticresis no da al acreedor, por si solagum
derecho real sobre la cosa entregada. Se apliear@dor anticrético lo
dispuesto a favor del arrendatario en el caso Adl 1903 CC
(biblioteca.jus.gov.ar, 2004)
No valdra la anticresis en perjuicio de los dersateales ni de los arrendamientos
anteriormente constituidas sobre la fikgd 2340 del CC(derechoecuador.com,

2012)

Aporte de bienes a un fideicomiso mercantil.El aporte de los bienes raices
puede estar dirigido a la constitucion de un fideiso mercantil o también a un
fideicomiso ya constituido, en cuyo caso se lo hadeavés de un contrato de
adhesion. Para producir la traslacién de dominigeessaria la inscripcion traditiva
de dominio. El contrato de fideicomiso mercantibei& otorgarse mediante
escritura publicaArt. 110 inciso 1 de la LMV (Ley de Mercado de Veds)
sustituido por el Art. 47 de la Ley Organica PARALEFortalecimiento y
Optimizacion del Sector Societario y Bursatil. R$249 de 20 de Mayo de 2014.
La transferencia de la propiedad a titulo de fioiso mercantil se efectuara
conforme a las disposiciones generales previstasa®reyes, atendiendo la

naturaleza de los bienést. 110 inciso 2 de la LMV

Pueden actuar como constituyentes de fideicomisareantiles las personas
juridicas, naturales, mixtas y publicas, nacionalesgtranjeras, o entidades dotadas
de personalidad juridica, quienes transferiranoehidio de los bienes a titulo de
fideicomiso mercantil. Las instituciones del segiiblico que actien en tal calidad,
se sujetaran al reglamento especial que paraabefgpedira el Consejo Nacional

de Valores.

El fiduciario en cumplimiento se encargos fidumario de contratos de
fideicomiso mercantil, pues ademas transferir ligsea para constituir nuevos
fideicomisos mercantiles para incrementar el pamim de otros ya existentes,
administrados por el mismo o por otro fiduciariardla transferencia de bienes de
personas juridicas se observaran lo que dispogagstatutos de las mismas y las
disposiciones previstas enllay de Compafias Art. 115 de la LMZuando un
tercero distinto del constituyente se adhiere p&ckas disposiciones previstas en

un contrato de fideicomiso mercantil o de encafghsiarios se lo denominara
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constituyente adherente. Cabe la adhesion en lasatos en los que se haya
establecido esa posibilidaéitt. 115 de la LMV.

Aporte de bienes raices a patrimonio de sociedad myugal.- En las
capitulaciones matrimoniales se designaran: 1.- lhieses que aportan al
matrimonio, con expresion de su valéat 152 numeral 1 del CCLas
capitulaciones matrimoniales se otorgaran por tesarpublica, o en el acta
matrimonial Art. 151 inciso 1 del CCSi se refieren a inmuebles, se inscribiran
en el Registro de la Propiedad correspondiente yo@o caso, se anotaran al
margen de la partida de matrimonidrt. 151 inciso 2 del CC.
(derechoecuador.com, 2012)

Aportaciones de bienes de compafiasLas aportaciones de bienes se
entenderan traslativas de dominio. El riesgo deskn sera de cargo que la
compafia desde la fecha en que se haga la entiggectivaArt. 10 de la LC.

Si para la transferencia de los bienes fuere neaeka inscripcion en el
Registro Mercantil, en el plazo de noventa diagados desde la fecha de
inscripcion en el Registro de la Propiedad, estianal quedara sin ningln
efecto y asi lo anotard el Registrador de la Pdagieprevia orden del
Superintendente de Compafias o del juez, seguaselAct. 10 de la LC.
Cuando se aporte bienes hipotecados, sera pdoeldesellos y su dominio se
transferira totalmente a la compafia, pero el sagortante recibira
participaciones o acciones solamente por la ditéaeentre el valor del bien
aportado y el monto al que ascienda la obligacipaticaria. (oas.org, 2012)

La compafia debera pagar el valor de esta enrtaafgrfecha que se hubieren
establecido, sin que ello afecte a los derechosaeledor segun el contrato
original. No se podra aportar a la constituciérl ausmento de capital de una
compafia, bienes gravados con hipoteca abiert&er@sque esta se limite
exclusivamente a las obligaciones ya estableciges pagarse, a la fecha del
aporte Art. 10 incisos 4 y 5 de la LC(oas.org, 2012)

Arrendamiento civil.- Estaran obligados a respetar el arriendo: Los
acreedores hipotecarios, si el arrendamiento $ettao por escritura publica,
inscrita en el libro correspondiente del Registratila Propiedad antes de la
inscripcion hipotecaria. El arrendamiento de bigaéses podra requerir por sSi
solo la inscripcion de dicha escriturart. 1903 numeral 3 del CC.
(biblioteca.jus.gov.ar, 2004)

Arrendamiento es un contrato en que las dos psetebligan reciprocamente,
la una a conceder el goce de una cosa, 0 a ejagudapbra o prestar un
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servicio, y la otra a pagar por este goce, obexrv@o un precio determinado,
salvo lo que disponen las leyes del trabajo y @sagcialesArt. 1856 del CC.
(derechoecuador.com, 2012)

CAPITULACIONES MATRIMONIALES.- Se conocen con el nombre de
capitulaciones matrimoniales las convenciones glebcan los esposos o los
conyuges antes, al momento de la celebracion onttural matrimonio,
relativas a los bienes, a las donaciones y a lasestones que se quieran hacer
el uno al otro, de presente o de futuro. Las ckgmiones matrimoniales se
otorgaran por escritura publica, o en el acta mainial. Art. 151 inciso 1 del
CC. Si se refieren a inmuebles, se inscribiran en gidt® de la Propiedad
correspondiente y, en todo caso, se anotaran ajemade la partida de
matrimonio.Art. 151 inciso 2 del CQ(derechoecuador.com, 2012)

La cesion de crédito hipotecario, anotacion en ofita de registro
competente.-En toda notificacion de traspaso de un créditoutd se hara en
la forma que dispone el Cadigo de Procedimientd Gig entregara al deudor
una boleta en la que conste la nota al traspagodeterminen el origen, la
cantidad y la fecha del crédito. Si el titulo fuenea escritura puablica, se
indicara ademas, el protocolo en que se haya atorgese anotar el traspaso
al margen de la matriz, para que este sea validocdsion de un crédito
hipotecario no surtira efecto alguno, si no se temazéon de ella, en la oficina
de registro e inscripciones, al margen de la ips@n hipotecaria.
(derechoecuador.com, 2012)

Art. 1844 incisos 1y 2 del CCEn toda notificacion de traspaso de un crédito,
la cual se hara mediante Notario Publico, en parsompor tres boletas, se
entregara al deudor una boleta en que constedadedtaspaso y se determinen
el origen, la cantidad y la fecha del crédito. Siitelo fuera una escritura
publica, se indicara, ademas, el protocolo en gueaga otorgado, y se anotara
el traspaso al margen de la matriz, para que este&ido. La cesion de un
crédito hipotecario no surtird efecto alguno ssedomare razén de ella, en la
oficina de Registro e inscripcion, al margen den&ripcion hipotecaria. Se
cumplira la exhibicion prescrita por el Codigo Cidejando, por veinticuatro
horas, el documento cedido, en el despacho deldin@do que hiciere la
notificacion, para que pueda examinarlo el deudorlo quisiere. Del
cumplimiento de este requisito se dejard constanela autos.
(derechoecuador.com, 2012)

Compraventa de bienes raicesEl contrato de compraventa se configura en
nuestro Derecho como un contrato consensual, talateneroso, generalmente
conmutativo y traslativo del dominio. Tales careetequedan engarzados en la

definicion que ofrece el articulo 1.445 del codmwl, cuando declara que dicho
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contrato es aquel por el que “uno de los contratasg obliga a entregar una cosa
determinada y el otro a pagar por ella un pre@aaj en dinero o en signo que lo
represente. (Vide, 2009)

En el codigo civil ecuatoriano sefiala que la veeteeputa perfecta desde que
las partes han convenido en las cosas y en elopreglivo las excepciones
siguientes: La venta de bienes raices, servidumpries de una sucesion
hereditaria, no se reputan perfectas antes lamentras no se ha otorgado
escritura publica, o conste, en los casos de sul@tauto de adjudicacion
debidamente protocolizado e inscritArt. 1740 incisos 1 y 2 de CC.
(derechoecuador.com, 2012)

Compraventa es un contrato en que una de las g&t@sliga a dar una cosa,
y la otra a pagarla en dinero. El que contrae ligatién de dar la cosa se llama
vendedor, y el que contrae la de pagar el dinenmpcador. El dinero que el
comprador se obliga a dar por la cosa vendidaaseallprecio. Art. 1732 del
C.C. (wipo.int, 2012)

Compraventa por causa de declaratoria de utilidad pblica.- Cuando la
maxima autoridad de la institucion publica hayauedt® adquirir un
determinado bien inmueble, necesario para la aat&fn de las necesidades
publicas, procedera a la declaratoria de utilid@olipa o de interés social de
acuerdo con la Ley. Perfeccionada la declaratogiatilidad publica o de
interés social, se buscara un acuerdo directo Estqgartes, hasta por el lapso
maximo de noventa (90) dias; sin perjuicio de lapacion inmediata del
inmueble. (justicia.gob.ec, 2015)

Art. 58 incisos 1y 2 LOSNSPEN el supuesto de que no sea posible un acuerdo
directo se procedera al juicio de expropiacién aoné al tramite previsto en

el Cddigo de Procedimiento Civil. El juez en suohasién estd obligado a
sujetarse al avallo establecido por la Direccioidalos y Catastros de la
Municipalidad, sin perjuicio de que el propietamicie las acciones que le
franquea la Ley respecto de un eventual dafio emexgart. 58 incisos 1y

2 LOSNSP. t.. 58 incisos 7 de la LOSNCRjusticia.gob.ec, 2015)

Transferencia entre entidades del sector publicoPara la transferencia de
dominio de bienes inmuebles entre entidades deébrspdblico, siempre y
cuando llegaren a un acuerdo sobre aquella, negserira de declaratoria de
utilidad publica o interés social ni, en el casodd@acion, de insinuacion
judicial. Se la podra realizar por compraventa, npga, donacion,
compensacion de cuentas, traslado de partidaspuestarias o de activos. En
caso de que no haya acuerdo la entidad publicaegpeopia procedera
conforme esta Ley. Para su tramite se estaréd spoesto en el Reglamento
de esta LeyArt. 58 inciso final Ley Orgéanica del Sistema Nacioal de
Contratacion Publica. (justicia.gob.ec, 2015)
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“Constitucion al régimen de propiedad horizontal.- Corresponde a las
municipalidades determinar los requisitos y aproloar planos a que deben
sujetarse las edificaciones a las cuales se redseelLey”.Art. 19 inciso 1 de la

LPH. (consultorasdelecuador.com, 2012)

Los notarios no podran autorizar ninguna escripufalica sobre constitucion
o traspaso de la propiedad de un piso o departan@nbs registradores de la
propiedad inscribiran tales escrituras si no sertasen ellas la copia auténtica
de la correspondiente declaracion municipal y agjl&mento de Copropiedad
de que tratan los Arts. 11y 12. 11 y X2onsultorasdelecuador.com, 2012)

Constitucion de patrimonio familiar voluntario.- Para la validez del acto
se requiere; Autorizacion del juez competente; \e da escritura de
constitucién del patrimonio familiar, en la quedsberd insertar la sentencia
del juez que autorizare el acto, se inscriba @egétro de gravamenes de la
propiedad del Cantdn, en el que estuviesen situaddsenes raiceért. 844
numerales 1y 2 del CQGwipo.int, 2012)

Para obtener la licencia judicial se determinardaesolicitud el hombre y
apellido, el estado civil, la edad y el domiciliel geticionario, asi como los de
los beneficiarios y el lugar o lugares donde eshevi situados los inmuebles,
con sus propios y demas circunstancias que losithdilicen. Ademas, se
justificaran los requisitos siguientes: Que losnbge no estan embargados,
hipotecados, en litigios, anticresis o en podettedteer poseedor con titulo
inscrito, lo que se acreditara con el certificadbrdgistrador de la propiedad;
y, que su valor no exceda del determinado efrel843 del CC.(wipo.int,
2012)

Para esto el juez ordenara el avalué por un pediobrado por él. El precio

fijado en el informe, si fuere mayor que el quaifagen el catastro, servira de
base para el pago de impuesto predial correspderdigara este fin, el juez lo

comunicara a la oficina respectivart. 845 del CC.Los bienes que forman el

patrimonio familiar son inalienables y no estanetag a embargo ni a

gravamen real, excepto el de las servidumbres tatdesidas y el de las que
llegaren a ser forzosas y legaldg. 839 del CC(wipo.int, 2012)

“Constitucion y sesiéon de usufructo.El usufructo que haya de recaer sobre
inmuebles, por acto entre vivos, no valdra si notsegare por instrumento publico
inscrito.Art. 781 del CC.”(wipo.int, 2012)
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Constitucion de derecho de uso o de habitacion.L6s derechos de uso y
habitacién se constituyen y pierden de la mismaemaague el usufructoArt. 826
del CC (wipo.int, 2012)

“Constitucion de fideicomiso civil.-los fideicomisos no pueden constituirse
sino por acto entre vivos, otorgado en instrumepdtdico, o por acto testamentario.
La constitucion de todo fideicomiso que comprend@mprometa un inmueble,
deberd inscribirse en el competente registhot. 750 incisos 1 y 2 del CC.
(wipo.int, 2012)

Propiedad fiduciaria o fideicomiso.-Se llama propiedad fiduciaria la que esta
sujeta al gravamen de pasar a otra persona, goceb de verificarse una
condicion. La constitucion de la propiedad fiduieiae llama fideicomiso. Este
nombre se da también a la cosa constituida en guagi fiduciaria. La
traslacion d la propiedad a la persona en cuyorfaeoha constituido el
fideicomiso, se llama restituciéArt. 740 del CC(wipo.int, 2012)

Constitucion de servidumbre voluntaria.- La tradicion de un derecho de
servidumbre se efectuara por la inscripcion des@itira publica en que el
tradente exprese constituirlo, y el adquirente tarhkp Esta escritura podra ser
la misma de acto o contrart. 713 del CC Cada cual podra sujetar su predio
a las servidumbres que quiera y, adquirirlas stdweredios vecinos con la
voluntad de sus duefios, con tal que no se dafellesnal ornato publico, ni
se contravenga a las leyes. Las servidumbres deesgécie pueden también
adquirirse por sentencia de juez, en los casossposvpor las leyeért. 924
incisos 1y 2 del CQwipo.int, 2012)

Dacion de pago.El pago en que se debe transferir la propiedad naledo,
sino en cuanto el que paga tiene facultad de emajgri. 1591 incisos 1y 2
del CC Tampoco es valido el pago en que se debe trankfgrropiedad,
sino en cuanto el que paga tiene facultad de esmajert. 1591 incisos 1y 2
del CC (derechoecuador.com, 2012)

“Donacidn entre vivos de bienes raicesNo valdra la donacion entre vivos
de cualquiera especie de bienes raices, sino Egmdpor escritura publica e
inscrita en el correspondiente registro. Tampoddraasin este requisito la
remision de una deuda de la misma especie de bieftds 1416 del CC.
(derechoecuador.com, 2012)
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“Donacion fideicomisaria.- Se refiere a lo dispuesto en el articulo 1417 Gidig
Civil, comprende a las donaciones fideicomisariaargo de restituir a un tercero,
articulo 1426 del CC”. (wipo.int, 2012)

Donacidn sujeta a condicion.La donacion a plazo o bajo condicidén no surtira
efecto alguno, si no constare por escritura privaplablica en la que se exprese
la condicion o plazo; y seran necesarias en ellaskitura publica y la
insinuacion e inscripcion en los mismos términos gara las donaciones de
presenteArt. 1419 del CC(wipo.int, 2012)

Donacién con causa onerosaSe da este tipo de donacion para que una persona
abrace una carrera o estado, o titulo de dote mptivo de matrimonio, la cual se
otorgard por escritura publica, donde se exprdaardusa, en el caso de no ser asi
se consideraran como donaciones gratuitas. Caba@enanque las donaciones con
causa onerosa de que se habla en el inciso preeezian sujetas a insinuacion en
los términos de los articules 1417, 1418, 1419301dkel CC.

Donacién por causa de matrimonio.Las donaciones que con los requisitos
debidos se hagan los esposos uno a otro, en laslaajenes matrimoniales,
no requieren insinuacion, ni otra escritura publiqgae las mismas
capitulaciones, cualquiera que sea la clase o Wadas cosas donadast.
1422 del CC(wipo.int, 2012)

Donacion a titulo universal.- Las donaciones a titulo universal, sea se la
totalidad o de una cuota de los bienes, exigenmasede la insinuacion y del
otorgamiento de escritura publica, y de la insedipeen su caso, un inventario
solemne de los bienes, so pena de nulidad. 1423 inciso 1 del CC.

(derechoecuador.com, 2012)

Donacién revocable o donacion por causa de muerté&onacion revocable
es la que el donante puede revocar a su arbitaoa€lon por causa de muerte
es lo mismo que donacion revocabdet. 1163 del CC.No valdra como
donacion revocable sino la que se hubiere otorgaddas solemnidades que
la ley prescribe para las de esa clase, o aquejieeda ley da expresamente
este caracter. Si el otorgamiento de una donadianese con las solemnidades
de las donaciones entre vivos, y el donante, émsgLlmento se reservare la
facultad de revocarla, sera necesario, para quastaltespués de la muerte
del donante, que éste la haya confirmado expregamen un acto
testamentario, salvo que la donacion sea del udosdgdnyuges al otrdrt.
1164 del CCToda donacién o promesa que no se haga perfegevedable
sino por la muerte del donante o promisor, esresto y debe sujetarse a las
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mismas solemnidades que el testamento. Exceptwsseddnaciones o
promesas entre marido y mujer, las cuales aungueables, podran hacerse
bajo la forma de los contratos entre vivAg. 1038 del CC(wipo.int, 2012)

“Emancipacion voluntaria.- La emancipacion voluntaria se efectia por
instrumento publico en que el padre y la madreadanlemancipar al hijo adulto,
y el hijo consiente en ello”, conforme lo previgo elarticulo 309 del Cédigo
Civil. (wipo.int, 2012)

Para este efecto, los padres compareceran antéagiona dar fin a la patria
potestad, mediante declaracion de voluntad quefrastal esta decision, la que
constara en escritura publica, donde ademas sdaesda aceptacion y
consentimiento expreso del hijo a emanciparse. tA escritura publica se
agregara como habilitantes los documentos deibliee identidad respectivos,
y las declaraciones juramentadas de dos testiguerates y sin tacha, que
abonen sobre la conveniencia o utilidad que pefaibl menor adulto con esta
emancipacion. El notario dispondra la publicaciériadautorizacion, por una
sola vez en la prensa, cuya constancia de habebdegmo se incorporara en
el protocolo, con lo cual entregara las copiasaedygas para su inscripcion en
los Registros de la Propiedad y Mercantil del caetd el que se hubiere hecho
la emancipaciérrt. 18 numeral 24 de la LN(funcionjudicial.gob.ec, 2015)

La escritura publica en la que los padres emancipan hijo, debera estar
firmada por los emancipantes y el emancipado;spui&s de inscrita la primera
copia, se la presentard al juez competente, comtoranacion de testigos que
justifique la utilidad que de dicha emancipaciosute al menor. Sin otro
procedimiento, se pronunciara sentencia, la cuahaedard publicar por la
prensa, o, en falta de ésta, por carteles fijaddesparajes mas publicos del
lugar.Art. 736 del CPC(ministeriointerior.gob.ec, 2015)

Escision de compafia y traspaso de dominiokn aquello que no estuviere
regulado en este paragrafo, son aplicables lasasode la fusion. Los traspasos de
bienes y pasivos, que se realicen en procesos@@so fusion no estaran sujetos
a ningun impuesto fiscal, provincial o municipalcluyendo el de la renta y el de
utilidad por la venta de inmueble&tt. 352 y Disposicion General Cuarta de la
Ley de Compaiia, agregada por el Art. 144 de la L@yganica para el
Fortalecimiento y Organizacion del Sector Societao Bursétil R.O.S. 249 de 20
de Mayo de 2014 La falta en los titulos de alguno de los requssliegales, solo

podré suplirse por escritura publiéat. 43 inciso 1 de la LR

Forma de los contratos de bienes raices municipale§odo contrato que
tenga por objeto la venta, donacion, permuta, catoodhipoteca o

28



arrendamiento de bienes raices de los gobiernés@ubs descentralizados
se realizara a través de escritura publica, y ¢osahta, trueque o prenda de
bienes muebles, podran hacerse por contrato prafadaal que las prérrogas
de los plazos en los arrendamientos. Respectosdeolutratos de prenda, se
cumpliran las exigencias de la ley de la matefg. 460 inciso 1 del
COOTAD, inciso sustituido por Ley N° 00, R.O.S. 166él 21 de Enero de
2014.(gporellana.gob.ec, 2015)

Fraccionamiento agricola.+raccionamiento agricola el que afecta a terrenos
situados en zonas rurales destinados a cultivaplotacion agropecuaria. De
ninguna manera se podra fraccionar bosques, dalese y otras areas
consideradas ecol6gicamente sensibles de coidfadnton la ley o que
posean una clara vocaciéon agricola. Esta clase frdecionamientos se
sujetaran a este Cdbdigo, a las leyes agrariaal plan de ordenamiento
territorial cantonal aprobado por el respectivoogpo. Art. 471 del COOTAD.
(ame.gob.ec, 2013)

Fraccionamiento de predios urbanos.Para la fijaciéon de las superficies
minimas en los fraccionamientos urbanos se ateadastnormas que al efecto
contenga el plan de ordenamiento territorial. basarios y los registradores
de la propiedad, para la suscripcion e ips@m de una escritura de
fraccionamiento respectivamente, exigiran la amémion del ejecutivo de este
nivel de gobierno, concedida para el fraccionanieletlos terrenogrticulo
472 del COOTAD.(oas.org., 2012)

Fusion de compafias.Cuando una compafia se fusione o absorba a otra u
otras, la escritura contendra, ademas del balaineg¢ de las compafias
fusionadas o absorbidas, las modificaciones eat&s resultantes del
aumento del capital de la compafia absorbentenyirakero de acciones que
hayan de ser entregadas a cada uno de los nueetmistas. Art. 343 de la
LC. (oas.org., 2012)

Garantia hipotecaria dentro de un proceso penal Aceptada que fuere por

el juez de garantais penales la fianza, la prendia lopoteca, se otorgara por

escritura publica. Las dos ultimas se inscribindeleRegistro de la Propiedad o en

el Registro Mercantil del respectivo canton. Lasagtas otorgadas por las

instituciones financieras no requieren escritutaipa. Con aceptacion del juez de

garantias penales se podran sustituir la caucgrgaranteArt. 181 incisos 1, 2,
3 del CPP.

El sistema hipotecario romano es un sistema imgterfeouesto que no se

encuentra protegido, tal y como si ocurre en laadictad, por un sistema registral

publico que permita que cualquiera al que se kezof una hipoteca como garantia
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pueda dirigirse a un registro para comprobar €xysten hipotecas anteriores a la
suya, ya que de dicha circunstancia va a depegrgran medida, sus posibilidades
de ejecucion si se produce el incumplimiento deblagacion garantizada. Para un
acreedor hipotecario es muy importante conocerlgg& ocupa en la lista de
acreedores, puesto que ello determinara que lleglJadomento, y tras la ejecucion
de las hipotecas anteriores, quede algo sobreclaajfrarse su crédito. En realidad
el acreedor hipotecario de primer rango, es detgue ocupa el primer lugar, es
el que tiene mas posibilidades de ver cobrandaéiito una vez se produzca el
vencimiento de la obligacién garantizada sin qua &8 haya cumplido. Los
acreedores de rango posterior, no pueden ver egggt hipoteca hasta que no se
haya satisfecho al acreedor anterior. Por todg kg que preguntarse cual es el
contenido del derecho de los acreedores hipotecdasegundo rango, y éste no
es otro que el de poder ofrecer al acreedor queaoen lugar anterior en la lista el

pago de la deuda garantizada.

Hipoteca de bienes raicesl-a hipoteca debera otorgarse por escritura puldica,
constituirse por mandato de ley, en los casos pda establecidos”.

(biblioteca.jus.gov.ar, 2004)

De acuerdo al articulo 2311 del Cddigo Civil menei@ue podra ser una misma

escritura publica, se la hipoteca asi como al atmtjue la consiente.

“La hipoteca debera, ademas, ser inscrita en &@tregcorrespondiente. Sin este
requisito, no tendra valor alguno, ni se contarfesha sino desde la inscripcién.
Art. 2312 del CC”. (wipo.int, 2012)

“La tradicion, para que sea valida, requiere tamk@é consentimiento del
adquiriente o de su representante. Pero la tradgrié en su principio fue invalida
por haber faltado este consentimiento, se validlaaetivamente por la ratificacion
Art. 689 del CC” (wipo.int, 2012)

Liguidacion de sociedad conyugal o de sociedad thenes por acuerdo.-
Resumen de Sentencia, Organo Tribunal Supremodgda Civil, Sede Madrid,
Seccioén 1, Fecha de resolucion 27/02/2007. No.ateiRo: 1552/2000. Sociedad
de gananciales: la fecha de la liquidacion delnnégi en casos de procedimientos

de separacion y divorcio, es la establecida en elatescia. Las medidas
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provisionales no pueden extinguir el régimen. Lpasacion de hecho consentida
por ambos conyuges, produce la extincion del régiev®ndmico matrimonial de

los gananciales. Pero también en este caso, lacextidebe ser declarada por el
Juez que determinara que sus efectos se prodgerrenmomento en que se inicié
la separacion liboremente consentida. Caracter fprivael Plan de Pensiones del
sistema de empleo concertado por la empresa dbnuzrieo presta sus servicios.

(Asociacion Espariola de Abogados de familia, En@a@on Roca i Trias, 2013)

La ley dispone que los conyuges o0 ex conyuges pairdenir en la liquidacion
de la sociedad conyugal, pero con la condicionlgueagan por escritura publica,

norma que es extensiva para la sociedad de biartésylos 819 y 820 del CPC

Los cényuges, exconyuges, segun el caso podrarconmediante escritura

publica, en la liquidacién de la sociedad conyugsie convenio serd aprobado

por el juez, si estuviere cefido a la ley, y serb#a en el registro de la

propiedad correspondiente cuando la liquidaciongrendiere inmueblesért.

819 inciso 1 del CPC(planificacion.gob.ec, 2015)

“Los mismos derechos, obligaciones, acciones Yy itednprevistos en esta

seccion para los conyuges, tendran los conviviesnesnion de hecho en el caso
de la sociedad de bienes formada por estos ultindas” 820 del CPC.

(planificacion.gob.ec, 2015)

PARTICION EXTRAJUDICIAL.- La particion extrajudicial, si versare
sobre bienes raices, se otorgara por escrituracpuld que debidamente
inscrita, servira de titulo de propied#dt. 656 del CPCEnN general, esto
es posible si todos los coasignatarios tuvierelibfa disposicién de sus
bienes y acordaren ellos mismos hacer la partic&mrelacion a los valores
que le corresponden a los bienes que deban raepartir
(derechoecuador.com, 2012)

Empero, es posible que aungque no todos tengaréedisposicion de sus bienes
puedan obrar con requisitos adicionales si se diataenores o incapaces sujetos a
curaduria, pues alli el requisito adicional esuto@zacion judicial que ordena el
articulo 439 (actual 421 del CC) a todo tutor o adior. Distinto es el caso de los

hijos que estan bajo patria potestad pues la apiiobas posterior.

Permuta de bienes raices.El cddigo Civil cubano se afilia también a la
corriente predominante en el Derecho Civil coddizade que el contrato de
permuta se perfecciona mediante el acuerdo de taoles, al disponer en su
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articulo 367 que, por medio de tal contrato, lagegaconvienen en cambiar la
propiedad de un bien por la de otro. Segun RAPNXAREZ, que participd en la
redaccion del codigo civil cubano de 1987 y fupismner comentarista, el precepto
se aparta de la tradicion romana siguiendo posislaths modernos, ya plasmados
también en el Cédigo Civil espafiol hasta entonagante en Cuba. Al igual que
ocurre en la compraventa, dada su consensualidguerimuta es valida aunque
ninguna de las cosas se haya entregado, ya geefseqiona por el consentimiento

y es obligatoria desde ese comento para las p@viasies Diaz, 2014)

“El cambio se reputa perfecto por el mero cons@rtito, excepto que una
de las cosas que se cambian o ambas sean bieces wadlerechos de sucesion
hereditaria, en cuyo caso, para la perfeccion oefrato, serd necesaria escritura
publica”. Art. 1838 del CC(wipo.int, 2012)

Poder en favor de menor emancipadoEl menor emancipado, de uno u otro
sexo, puede ejercer el comercio, y ejecutar evbnaude actos de comercio,
siempre que para ello fuere autorizado por su ouyadien interviniendo
personalmente en el acto, o por escritura pubdjea,se registrara previamente en
la oficina de inscripciones del domicilio del mernyose publicara por la imprenta.
Se presume que el menor tiene esta autorizaciamdougjerce publicamente el
comercio, aunque no se hubiere otorgado escritigatras no haya reclamacion o
protesta de su curador, puesta de antemano enicoeo del publico o del que
contratare con el mencArt. 9 del CC

“Restitucién fideicomisaria civil. La traslacion de la propiedad a la persona en
cuyo favor se ha constituido el fideicomiso, sebarestitucionArt. 748 del CC”.

(derechoecuador.com, 2012)

Restitucion fiduciaria mercantil.-Las transferencias que haga el fiduciario
restituyendo el dominio al mismo constituyente,@@atal situacion se deba a falla
de la condicion prevista en el contrato, por cuelgsituacion de caso fortuito o
fuerza mayor o por efectos contractuales que detemgue los bienes vuelvan en
las mismas condiciones con las que fueron tradeferigozaran también de las
exenciones anteriormente establecidas. 113 inciso 2 de la LMVSe entiende
en todos los casos por restitucion la transferaeidominio que haga el fiduciario
a favor del mismo constituyente, del bien aportatitulo de fideicomiso mercantil
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en las mismas condiciones en las que fueron tnadefe inicialmente. Las
constancias documentales sobre los derechos plsa®iivados del contrato de
fideicomiso mercantil constituyen valores. Incisggegados a continuacion del
altimo inciso delArt. 113 de la LMV por el Art. 48 de la Ley Orgamigara el
Fortalecimiento y Optimizacion del Sector Societagi Bursatil. R.O.S 249 de 20
de Mayo de 2014.

Servicio continuo y aparente.-Si el duefio de un predio establece un
servicio continuo y aparente a favor de otro pregie también le pertenece
y enajena después uno de ellos, o pasan a seweesali duefos, por
particion subsistira el mismo servicio con el ctgade servidumbre entre
los dos predios; al menos que, en titulo constiutie la enajenacion o de
la particion, se haya establecido expresamentecosa.Art 925 del CC.
(wipo.int, 2012)

Transferencia de dominio gratuita u onerosa a favorde beneficiarios.
Estaran gravadas las transferencias gratuitas wwsaseque haga el fiduciario en
favor de los beneficiarios en cumplimiento de lamalidades del contrato de
fideicomiso mercantil, siempre que las disposicsogenerales previstas en las
leyes asi lo determinefirt. 113 inciso 2 parte final de la LMVTraspaso es el
cambio de asignacién de un bien mueble o inmuebk se hubiere vuelto
innecesario o inutil para una entidad u organisméaeor de otro, dependiente de
la misma persona juridica, que lo requiere pacaiplimiento de sus fines, como
en el caso de los ministerios de Estado y sus deperas. Cuando intervengan dos
personas juridicas distintas no habra traspaso domacion y, en este evento,
existird transferencia de dominio que se sujetal@s anormas especiales de la
donacién.Art. 57 inciso 2 del Reglamento General Sustitutide Bienes del
Sector Publico, Acuerdo d la Controlaria Generalldestado 25 del 3 de octubre
de 2006, R.O. 378 de 17 oct-20@&iando se trate de donacion de bienes inmuebles
entre entidades del sector publico no se requasiduacion judicialArt. 58 inciso
final de la LOSNCP.

Venta en remate o en forma directa por el liquidadode la compafiia- En
el caso de que la compafiia disponga de bienegjualddor observara las
reglas siguientef.- Vendera los bienes muebles en forma directa aiblica
subasta con la intervencion de un martillador mabliia venta de bienes
inmuebles o del total del activo y pasivo la efacdua) En remate; ob)
Directamente, siempre que el estatuto haya dadéaeshad al liquidador, o
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la junta general exonerare del proceso de publibastaArt. 398 numeral 3
de la LC (oas.org, 2012)

Actos y contratos por protocolizacién que deben imsibirse

Si se trata especificamente del Registro de la i€®dad, tenemos que
determinados actos juridicos que deben inscribaparecen expresados en
documentos administrativos o judiciales, siendogis que por mandato de la
Ley previamente deben incorporarse al protocold\eario, y son las copias de

las protocolizaciones las que se presentan al Regis la propiedad. Asi tenemos:

Adjudicacion de tierras por parte de la subsecretam de tierras.- La
titulacion de las tierras se hara mediante restu@xpedida por el Director
Ejecutivo del Instituto Nacional de Desarrollo Agoa(actual Subsecretaria de
Tierras y Reforma Agraria). Esta resolucion serégdu protocolizada en una
Notaria e inscrita en el Registro Cantonal de ¢tgpfedad que correspondart. 52
de la ley LDA

Adjudicacion de tierras baldias.- La adjudicacion se hara mediante
providencia cuya copia auténtica se inscribira leRegjistro de la Propiedad del
respectivo cantdén y se anotara luego en el Redistreeral de Tierras. La copia,
con las razones de inscripcion y anotacion, seopotizara en una notariart. 5
de la LTB.

Adjudicacion de tierras del patrimonio forestal.- Adjudicacion de tierras del
Patrimonio Forestal del Estado y Bosques Protesté@uerdo Ministerial N° 098,
PUBLICADO EN EL Registro Oficial N° 349 de fechal® septiembre del 2006,
el Ministerio del Ambiente expidi6 el instructivaia la adjudicacion de tierras del

Patrimonio Forestal del Estado y Bosques Protextore

Adjudicacion o distribucion del remanente.-En el caso de que la compaiiia

disponga de bienes, el liquidador observara ldasegguientes:

5.- Procederé a la distribucion o adjudicacionrdeianente en proporcion a lo

gue a cada socio o0 accionistas le correspondaamaprobado el balance final

gue se protocolizara conjuntamente con el actaotisp.Art. 398 de la LC.

Al contrario el gerente de la compaiiia disuelta spiencuentra en estado de
liquidacién no podréa realizar tal adjudicacion, pusus facultades son

restringidas.
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Mientras son se inscriba el nombramiento del ligdat, continuaran
encargados de la administracién quienes hubieramoalesempefiando esa
funcién, pero sus facultades quedan limitadas-aR@alizar las operaciones
que se hallen pendientes, 2.- Cobrar los crédtegxtinguir las obligaciones
anteriormente contraidas; y, 4.- Representar a dmpaiia para el
cumplimiento de los fines indicada@&rt. 379 de la LC (oas.org, 2012)

Adjudicaciones gratuitas de territorios y tierras ancestrales.-Los titulos de

dominio colectivos que contengan las adjudicaciogredguitas de territorios y

tierras ancestrales, a los que se afladira comondoto habilitante los mapas

georeferenciados de linderacion, los nombramiesiédas autoridades y el acta de

acuerdo celebrado por las autoridades de las caspa@omunidades, pueblos y

nacionalidades indigenas titulares de domibisposicion vigésima tercera del
COOTAD.

Adjudicacion por subasta publica.-La venta de bienes raices, servidumbres
y la de una sucesion hereditaria, no se repuntdagi@s ante la ley, mientras
no se ha otorgado escritura publica, o conste £ndeos de subasta, del auto
de adjudicacion debidamente protocolizado e irsohitt. 1740 inciso 2 del
CC. Al hacer la adjudicacion, se describira la cosadidpda y se dispondra
gue una copia de esa providencia se protocolicsaiba para que sirva de
titulo de propiedadArt. 464 del CPC.(derechoecuador.com, 2012)

Amajonamiento de predios rurales.-Autorizar los actos de amojonamiento
y deslinde en sectores rurales, que a peticioagipdrtes, siempre que exista
acuerdo, tengan por objeto el restablecimientmsgdihderos que se hubieren
oscurecido, desaparecido o experimentado cualgambio o alteracion, o en
que se deban fijar por primera vez la linea deraepm entre dos 0 mas
inmuebles, con sefialamiento de linderos. Al efestosefalara fecha y hora
para la diligencia, a la que concurriran las padas podran designar perito o
peritos, quienes presentaran sus titulos de pragiggrocederan a sefalar e
identificar lugares, establecer linderos y dar quigr noticia para esclarecer
los hechos. De esta diligencia se levantara un a@mpre y cuando exista
conformidad de todas las partes, la que se agregj@rétocolo del notario y
de la cual se entregara copias certificadas a lam&s para su catastro
municipal e inscripcion en el Registro de la Prdpacorrespondientért. 18
numeral 21 de la LN(funcionjudicial.gob.ec, 2015)

Autorizacion y aprobacion de nuevas urbanizacionesLas autorizaciones
y aprobaciones de nuevas urbanizaciomesarea urbana o urbanizable,
se protocolizardn en una notaria y se insariben el correspondiente
registro de la propiedad. Tales documentos stdtairan titulos de
transferencia de dominio de las areas depuddico, verdes y comunales,
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a favor de la municipalidad, incluidas todas instalaciones de servicios
publicos. Dichas areas no podran enajengieas.org., 2012)

En caso de que los beneficiarios de lasraatciones de fraccionamiento

y urbanizacién no procedieren conforme anevisto en el inciso anterior,

en el término de sesenta dias contados tkesdérega de tales documentos,

lo hara la municipalidad. El costo, mas un recakgjoveinte por ciento (20%),

sera cobrado por el gobierno metropolitano o mpalcArt. 479 inciso 2 del

COOTAD.(oas.org., 2012)

Apertura y lectura de testamento.-Con la suscripcion del acta de apertura y

lectura del testamento concluye la apertura y tadel testamento, lo cual todo lo
actuado se incorporara al protocolo del notario, €bfin de que se otorgue las

copias respectivas. Articulo 18 numeral 19 de la LN

“La diligencia concluye con la suscripcién del adtaapertura y lectura del
testamento, al cabo de lo cual todo lo actuadonserporara al protocolo del
notario, a fin de que otorgue las copias respextivat. 18 numeral 19 de la LN

(funcion judicial.gob.ec, 2015)

Comiso en juicio por delitos en drogas.El tribunal o la correspondiente Sala
del fuero, al dictar sentencia, en la apreciacatlod hechos y las pruebas atenderan
las reglas de la sana critica. En la sentencia es@idria, el Tribunal o la
correspondiente Sala del fuero ordenaran al comisatrega definitiva de los
bienes al CONSEP. Tratandose de bienes inmueblegradecolizara copia
certificada de la sentencia para que sirva deotitjie se inscribira en el Registro
de la Propiedad. Estas diligencias se practicard@uigamente. En la sentencia se
ordenara la destruccion de las muestras de |eswiess incautadasrt 123 incisos

1y 2 de la ley de Sustancia Estupefacientes yqisipicas.

Comiso en juicio por lavado de activos Los bienes muebles e inmuebles que
hubieren estado bajo administracion temporal dets€o Nacional Contra el
Lavado de Activos y aquellos en adelante sea olgetonedidas cautelares de
caracter real dictadas dentro de procesos penaledapados de activos o
financiamiento de delitos, quedaran bajo depodsdostodia, resguardo y
administracion del Consejo Nacional de Control dst&cias Estupefacientes y
Psicotropicas, mientras dure el juicio correspamtgiey la autoridad competente
expida la respectiva sentencia o auto de sobreseiondefinitivo, a favor o en
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contra del propietario de los mismos. En el casexditir auto sobre sobreseimiento
definitivo ejecutoriado o sentencia absolutorizeferiada, el Consejo Nacional de
Control de Sustancias Estupefacientes y Psico@méprevia disposicion del juez
respectivo procedera a la devolucién inmediateodéebienes a su propietario que
justifique legalmente el dominio, asi como las asnb el producto que hayan
generado dichos bienes. Para efectos del depdsitevgplucion de bienes
consumibles y, en particular dineros, asi como t@mimstrumentos monetarios o
documentos bancarios, financieros o comercialgwaaedera de conformidad con
los Articulos 110 Y 112 A de la Ley de Sustancias Ipsfiacientes y
Psicotropicas En el caso de sentencia condenatoria ejecutoried@yez de
garantias penales respectivo ordenara el comisziaspe los bienes muebles o
inmueble, y el dominio de estos sera transferiducleryentemente a la entidad
encargada de la Administracién y Gestion inmobdiatel EstadoDisposicion

General de la Ley para Reprimir el Lavado de Actvo

En virtud de sentencia condenatoria todos los bieseincautados son
transferidos directamente al estado.-Una vez dictada la sentencia
condenatoria, en caso de infracciones de lavadactieos, terrorismo y su
financiacion, trata de personas, trafico de migrsytdelitos relacionados con
sustancias catalogadas sujetas a fiscalizaciéos tod bienes, fondos, activos
y productos que proceden de estos, que han sidotados, seran transferidos
directamente a propiedad del Estado y podran setides de ser necesario
Art. 557 numeral 6 del COIP(hidrocarburos.gob.ec, 2015)

Convalidacion de fraccionamiento.- Si de hecho se realizaren
fraccionamientos sin aprobacién de la municipalidgdienes directa o
indirectamente las hubieran llevado a cabo o seerarbbeneficiado en alguna
forma de ellas, no adquiriran derecho alguno freateerceros y la

municipalidad podra sancionar con una multa eqeintalal avalto del terreno
a los responsables; excepto cuando el concejo pahi distrital convalide

el fraccionamiento no autorizado de asentamientes irderés social

consolidadosArt. 476 parte final del COOTAD(oas.org., 2012)

Obras de reparacién por afectacion de predios por rdenamiento
territorial.- La autorizacion y aceptacion para realizar obrasgaracion que no
exceda el 10% del costo de construccion que hubre®ultado afectadas con el
plan de ordenamiento territori#irt. 468 inciso 1 del COOTAD.
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Autorizacion y renuncia o compromiso de obras pareiles.-La autorizacion
y la renuncia o compromiso para realizar obrasiglacen edificios concluidos o
a su vez obtenerlos antes de la aprobacion delddamrdenamiento territorial,
cuando no estuviere predicha la expropiacion dlermiento en el programa de
ejecucion respectivairt. 468 inciso 2 del COOTAD.

Particion administrativa: inicio de procedimiento.- El ejecutivo o su
delegado, mediante acto administrativo, resolvemdi@o del procedimiento
y dispondré la inscripcién de la declaratoria deigén administrativa para
gue el registrador de la propiedad se abstenganstibir cualquier acto
traslaticio de dominio o gravamen, relacionado ebmredio objeto de la
declaratoria, salvo que sea a favor del Gobierntbamo Descentralizado
municipal o metropolitano. Art. 486 literal a) del COOTAD.
(gporellana.gob.ec, 2015)

Particion y adjudicacion: resolucion administrativa.- Mediante resolucion
administrativa de particibn y adjudicacion, debiéate motivada, se
procederd a la reconformacion, particion y adjud@a de los lotes
correspondientes a favor de los copropietariosuacién del lote minimo
establecido por la municipalidad o distrito metii#poo, en los términos
dispuestos en el informe técnico definitivo. Lotetose registraran en los
correspondientes catastros, con todos los efemfjasels Art. 486 literal c) del
COOTAD.(gporellana.gob.ec, 2015)

Inscripcion en el registro de la propiedad o transérencia de areas a favor
de GADMOM.- La resolucion administrativa se particion y adjagdion se
inscribira en el registro de la propiedad del cantp sin otra solemnidad
constituira el titulo de dominio y de transfererigalas areas publicas, verdes
y comunales, a favor del Gobierno Autobnomo Deseéin&rdo Municipal o
Metropolitano Art. 468 literal d) del COOTAD(gporellana.gob.ec, 2015)

Controversias de dominio o derechos personales.as controversias de
dominio o de derechos personales que, por efectsladresolucion
administrativa de particion y adjudicacion, se prghn entre el beneficiario
del acto administrativo y quien manifieste tengtialderecho vulnerado, seran
conocidas y resueltas por la o el juez competanpeieio ordinario que tratara
Unicamente respecto del valor que el beneficiar® ld resolucion
administrativa de particion y adjudicacion estapigado a pagar por efecto
del acto administrativoArt. 486 literal f) del COOTAD (gporellana.gob.ec,
2015)

38



Particion judicial: hijuela y acto aprobatorio.- Si, en conformidad con el
articulo anterior, se hubiere practicado la adjdi@n por acuerdo, sorteo o
licitacidn entre los herederos, el acta respestiva protocolizada e inscrita, Si
se tratara de bienes raices, para que se sirfaldedie propiedad, junto con la
correspondiente hijuela de particion. Mientras Boapruebe e inscriba la
hijuela, el adjudicatario no podra enajenar ni grdes bienes que le hayan
cabido en la adjudicacioArt. 648 inciso 1 del CPCEl juez, una vez hechas
sus operaciones, dara traslado a los interesaniosl, f¢rmino de diez dias, que
correspondera simultaneamente para todos, sinefeulitbjeciones y se tratare
de bienes raices ordenara que se protocolicerciéhas las hijuelasirt. 653
inciso 1 del CPC.(derechoecuador.com, 2012)

Si se hubiere practicado la adjudicacion por aayesdrteo o licitacion entre
los herederos, el acta respectiva sera protocalizaidiscrita, si se tratare de
bienes raices, para que sirva de titulo de progjeganto con la
correspondiente hijuela de particion. Mientras Boapruebe e inscriba la
hijuela, el adjudicatario no podra enajenar ni grdes bienes que le hayan
cabido en la adjudicacioArt. 1358 inciso 1 CC(wipo.int, 2012)

Establecimiento de servidumbres necesaria€sd juez de lo civil liquidara lo
que a cada uno de los coasignatarios se debacgdma a la distribucion de
los efectos hereditarios, teniendo presente laggegue siguen5.- En la
division de fundos se estableceran las servidunm@essarias para su comoda
administracion y gocért. 1353 numeral 5 del CC(wipo.int, 2012)

Establecimiento de usufructo, uso o habitacionEl juez de lo civil liquidara
lo que a cada uno de los coasignatarios se deglracgdera a la distribucion
de los efectos hereditarios, teniendo presenteetfas que siguets.- Si dos
0 mas personas fueren coasignatarios de un ppexticg el juez con el legitimo
consentimiento de los interesados, separar de dpigatad el usufructo,
habitacién o uso, para darlos por cuenta de laasign. Art. 1353 numeral 6
del CC. (wipo.int, 2012)

Particion judicial: hipoteca legal por pagos que dee hacer el
adjudicatario.- Si en la hijuela de particion el adjudicatario tese obligado
a hacer pagos, por conceptos de refundicion o palguier otro, los bienes
raices adjudicados quedaran de hecho hipotecadas tph pago, y el
registrador de la propiedad inscribira el gravanam cuando la jueza o el
juez, que debe ordenarlo, no lo hubiere dispuesitcAa. 648 inciso 2 del
CPC.(derechoecuador.com, 2012)

Si en la hijuela de particion el adjudicatario tese obligado a hacer pagos,
por conceptos de refundicion o por cualquier do®bienes raices adjudicadas
guedaran de hecho hipotecados para tal pago, ggetRador de la Propiedad
inscribira el gravamen, aun cuando el juez, ques deldenarlo, no hubiere

llegado a disponerlo asi. Art. 1358 inciso 2 del @Q@ipo.int, 2012)
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Sobre la hipoteca legal.1a hipoteca legal debera otorgarse por escritura
publica, o constituirse por mandato de la ley srchlsos por ella establecidos.
Podra ser una misma la escritura publica de lati&gaoy la del contrato a que
accedeArt. 2311 del CC.(wipo.int, 2012)

Plano de condominio sujeto a régimen de propiedad ohizontal.-
Terminada la construccion de un edificio de propiechorizontal, se
protocolizara en una de las notarias del cant@uigab general del edificio, y
se inscribira una copia en el Registro de la Pdgmeen un libro especial que
se llevara para el efecto. La copia del plano sadaud en el archivo del
Registrador. (consultorasdelecuador.com, 2012)

El plano contendra los siguientes detalles: El @lanntendra los siguientes
detalles: Ubicacion y linderos del inmueble; Ubiéacy numero que

corresponda a cada piso, departamento o local; hicadion de las

instalaciones de luz y fuerza, agua potable, tet&foalefaccion y ventilacion
si las hubiere, desagies, y de los demas bieneanesmLa tradicion del

dominio de un departamento, piso o local, y la tirtsdn de cualquier

derecho real sobre ellos, se efectuaran en la feefalada en el Codigo Civil
y en la Ley de Registro. Se hara, ademas, refereaicplano general del
edificio y se concretara la ubicacion del piso,ategmento o local y el nimero
respectivo.Art. 10 de la LPH.(consultorasdelecuador.com, 2012)

Reglamento de Propiedad Horizontal. Primer reglameto: lo elabora la
constructora o inmobiliaria. Sera obligacion de la persona natural o juridica
constructora o inmobiliaria elaborar el primer Regénto Interno de Copropiedad
previa a la venta en propiedad horizontal del inpfeig ponerlo en conocimiento
de los compradores a la firma de escrituras desfiee@ncia de dominio. Dicho
Reglamento Interno de Copropiedad no podra modificeyuna norma establecida
en la Ley de Propiedad Horizontal, ni el preserdgl&mento General. Disposicion

General Segunda del Reglamento de la LPH.

Reglamento dictado mediante asamblea de los copreparios.- El

Reglamento Interno de Copropiedad debera, en @sim ser protocolizado en
una notaria del cantdn e inscrito en el Registrdaderopiedad respectivo.
Cumplidas estas formalidades, tendra fuerza obligatain respecto de
terceros adquirentes a cualquier titulo. Esta ipsiém no pagara impuestos y
no causara mas derechos que los que corresponga ebRegistrador de la
PropiedadArt. 11 inciso 3 de la LPH(consultorasdelecuador.com, 2012)
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“El Reglamento Interno debera ser aprobado pootl ge por lo menos las
dos terceras partes de los copropietariédst. 11 inciso 2 de la LPH.

(consultorasdelecuador.com, 2012)

Remate voluntario de bienes.Son atribuciones de los notarios, ademas de las
constantes en otras leydd:.- Autorizar la venta en remate voluntario ldenes
raices de personas menores que tengan dadidministracion de sus bienes
cumpliendo las disposiciones pertinentes deS&ccion Décima Octava del
Titulo Segundo del Codigo de Procedimiento CAvil. 18 numeral 14 de la LN.
(funcion judicial.gob.ec, 2015)

Si una persona que tiene la libre administraciorsute bienes, solicita que
alguno de estos se subaste, sin estar obligadio, fijafa la base de la subasta
y se procederd en la forma prescrita para el refosteso.Art. 776 del CPC.
La calificaciéon de las posturas hara el solicitagitaceptada una de ellas por
éste, no podra retractarse, y la jueza o el jupediran el correspondiente auto
de adjudicacién. Si son dos o mas solicitantes,isguérdan sobre la
calificacion de posturas, decidira la jueza o @zjuArt. 777 del CPC
(derechoecuador.com, 2012)

Sentencia aprobatoria del acuerdo sobre demarcacion linderos.- Si las
partes hicieren un arreglo, la jueza o el juezpimbara. Se extendera acta, y
se le hara protocolizar, y el notario dara a ltergsados compulsa de ella, para
que les sirva de titulo, el cual debera inscribirdet. 669 del CPC.
(derechoecuador.com, 2012)

Acta de amajonamiento y aprobacion.Ejecutoriada la sentencia que fija la
linea de demarcacion, el juez de la causa, de m@imstancia, ejecutara el
fallo en esta forma: de oficio, 0 a la solicitudpiete, sefialara dia y hora para
el amojonamiento y determinacion exacta de la eatbédlos predios lindantes,
o por lo menos de uno de ellos con relacion akaldivisoria, advirtiendo que
se procedera en rebeldia de los que no concurrstas Ebperaciones se
practicaran con el mismo perito o peritos y plate@seferencia, y en caso de
no haberlos o de falta de aquellos, el juez noralwarperito irrecusable. Se
sentara acta detallada que suscrita, por el jeezetario, perito o peritos e
interesados concurrentes, se la mandara protocadizacopia y que la
compulsa de ésta, conferida por el notario seslaiia junto con la aprobacién
judicial que constara de la misma adat. 673 incisos 1, 2 y 3 del CPC.
(derechoecuador.com, 2012)
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“Sentencia de expropiacion.La sentencia, al decretar la expropiacion,
fijara los linderos de lo expropiado y ete@o. Depositado éste, se
protocolizara la sentencia y se la inscribpara que sirva de titulo de
propiedad”Art. 793 del CPC(scpm.gob,ec, 2015)

Transferencia directa a favor del estado de los mes incautados.ia o el
juzgador a peticion de la o el fiscal, podra diggofa incautacion de
conformidad con las siguientes reglés: Una vez dictada la sentencia
condenatoria, en caso de infracciones dedawde activos, terrorismo y
su financiacion, trata de personas, trafice thigrantes y delitos
relacionados con sustancias catalogadas sugetfiscalizacion, todos los
bienes, fondos, activos y productos que preceate estos, que han sido
incautados, seran transferidos directamente a qutagdidel Estado y podran
ser vendidos de ser necesariarticulo 557 numeral 6 del COIP.
(hidrocarburos.gob.ec, 2015)

Auto resolutorio que declara dominio en favor de istituciones del estado.-

Los bienes inmuebles que estén en posesion materialena fe, no interrumpida,

de las instituciones del Estado por mas de cinos,afique carecieren de titulos de

propiedad legalmente inscritos a nombre de dichastuciones, pasaran, por

mandato de esta Ley, a ser de propiedad de lasipnadas. Los registradores de

la propiedad de los cantones en los que dichosehhes se hallaren ubicados

inscribiran las transferencias de dominio, previtbajue, al efecto, expediran los

jueces competentes, a peticion de paatdculo 64.1 agregado a continuacion del
Art. 64 de la LME por el Art. 27 Ley N° 000. R.O0.%44 de 18 de Agosto del 2000.

Protocolizacion.Enseguida pondra el juez su rabrica al principial yin de
cada pagina del testamento, y lo mandara a entregailo obrado, al notario,
para que lo incorpore en sus protocolodrt. 1058 DEL CC.

(derechoecuador.com, 2012)

Testamento solemne otorgado en extranjero bajo legxtranjera.- Valdra
en el Ecuador el testamento escrito, otorgado émn gdranjero, si por lo
tocante a las solemnidades se hiciere constarrdoratidad a las leyes del
pais en que se otorgd, y si ademas se probaradatigidad del instrumento
respectivo, en la forma ordinariart. 1065 del CC Para que el testamento
otorgado bajo ley extranjera tenga valor en Ecuatityen cumplirse los
requisitos siguientes: 1.- Debe otorgarse por esi- Debe acreditarse el
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cumplimiento de solemnidades exigidas por la Leyrdfera, 3.- Debe
acreditarse la autenticidad del instrumento resgeen la forma ordinaria.
(wipo.int, 2012)

Testamento solemne otorgado en pais extranjero decwerdo a ley
ecuatoriana- Valdra asimismo, en el Ecuador es testamentgado en pais
extranjero, con tal de que concurran los requisjtesvan a expresarse: 1.- No
podra testar de este modo sino un ecuatoriano, extranjero que tenga
domicilio en el Ecuador; 2.- No podran autorizateetestamento sino un
funcionario consular o diplomatico. Se hara mene®presa del cargo, y de
los referidos titulos y patente; 3.- Los testigarse ecuatorianos, o extranjeros
domiciliados en la ciudad donde se otorgue el tesitdo; 4.- Se observaran,
en lo demas, las reglas del testamento solemngaatoren el Ecuador, y; 5.-
El instrumento llevara el sello de la legacion asidado Art. 1066 del CC.
(wipo.int, 2012)

Visto bueno del jefe de legacion: al pie, si es &bio; y, en la cubierta si
es cerrado.-El testamento otorgado en la forma prescrita eargétulo
precedente y que no lo haya sido ante un jefe gicién donde los haya,
llevara al pie el visto bueno de este jefe, destamento fuere abierto; y si
fuere cerrado lo llevara sobre la cubierta. Elaiesinto abierto serd siempre
rubricado por el mismo jefe, al principio y fin dada pagina. (wipo.int,
2012)

Protocolizacion ante notario de domicilio del testdor.- El jefe de legacion,
donde los haya, remitira enseguida una copia d&rteento abierto, o de la
cubierta del cerrado, al Ministro de Relacioneskates del Ecuador. Este a
su vez remitira dicha copia al juez del ultimo daifio del difunto en el
Ecuador, para que la haga incorporar en los prlmsct® un notario del mismo
domicilio. Art. 1067 del CC (wipo.int, 2012)

Protocolizacion ante notario que designe el juez dguito cuando se
desconoce domicilio del testador en ecuadoiNo conociéndose al testador,
ningun domicilio en el Ecuador, sera remitido staenento, por el Ministro de
Relaciones Exteriores, a un juez de lo civil detQara su incorporaciéon en
los protocolos de la notaria que el mismo juez giesiArt. 1067 del CC.
(wipo.int, 2012)

Para que el testamento otorgado en el extranjgmléa ecuatoriana tenga
valor en Ecuador deben cumplirse los requisitasiaijes: Debe ser otorgado
por un ecuatoriano o extranjero domiciliado en Howgel testamento debe ser
otorgado ante funcionarios consulares o diplomafitms testigos deben ser
ecuatorianos, o extranjeros domiciliados en la adudonde se otorgue el
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testamento, en lo demas se sujetard a las reglatkesteamento solemne
otorgado en Ecuador. Visto bueno del jefe de Légaci
(nisimblatobogados.com, 2012)
Actos y contratos por actas notariales.Se extienden mediante acta notarial
determinados actos juridicos que constituyen laluesn del notario luego de
haberse cumplido determinadas diligencias y seguidprocedimiento especial,

en tal virtud, de acuerdo a nuestro ordenamiemidigo.

Documentos judiciales.-Entre los documentos judiciales tenemos los que
pueden provenir de la justicia ordinaria, los ge@dn su origen en la justicia
constitucional y los que surgen en el &mbito déraib y mediacion. Destacandose

en esos ambitos los decretos, autos y las sengencia

Documentos judiciales que provienen de la justiciardinaria.- En este grupo
de documentos tenemos los decretos, autos y lasns@as que pueden ser

portadores de un acto susceptible de inscripcidmmye la ley asi lo exige.

Decreto.-En la Providencia que la jueza o juez dicta pastasigiar la causa,
0 en la cual ordena alguna diligenchat. 271 del CPC Los decretos sobre
puntos importantes de sustanciacion, como los dm,pprueba y otros
semejantes, y los que pueden perjudicar los irdsrés las partes o influir en
la decision de la causa, que se consideraran comos.art. 272 del CPC.
(derechoecuador.com, 2012)
Auto.- Es la decision de la jueza o el juez sobre algdidémte del juicioArt.
270 del CPCLos jueces y las juezas usaran esta férmula eselatencias que
expidieren; Administrando justicia, en nombre detlplo soberano del Ecuador, y

por autoridad d la Constitucion y las leyes dedatblicaArt. 138 del COFJ.
Partes esenciales del documento judicial.
Son partes esenciales del instrumento:

Los nombres de los otorgantes, testigos, notaseceetario, segun el caso.
La cosa, cantidad o materia de la obligacion;
Las clausulas principales para conocer su nat@alefectos;

El lugar y fecha del otorgamiento, v,

a bk~ w0 N e

La suscripcion de los que intervienen en él. A80 dlel CPC.
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6. Ademas, el documento publico que adolece de ermargsarte esencial no
prueba en juicio.Art168 del CPC.

“Constancia de tiempo de expedicidn y suscripciénedlas providencias

Las sentencias, autos y decretos contendran la fediora en que fueron
expedidos y la firma delas juezas y jueces quedoynciaron”Art. 287 del CPC.

(derechoecuador.com, 2012)
Condiciones para que prueben los documentos judides.

Para que los documentos auténticos judiciales g&pias y compulsas prueben,

es necesario:
1.- Que no estén diminutos
2.- Que no esté alterada alguna parte esenciatpde que arguya falsedad; y

3.-Que en los autos no haya instancia ni recuredipete sobre el punto que con

tales documentos se intente prolfat. 167 del CPC.

Nulidad del documento judicial.-Los instrumentos publicos comprendidos en
el Art. 165, son nulos cuando no se han obseneagledlemnidades prescritas por
la ley, o las ordenanzas y reglamentos respectivaos. 170 del CPC.

(derechoecuador.com, 2012)

Claridad en redaccion de las providencias judiciake- Los decretos, autos y
sentencias expresaran con claridad lo que se nanesuelve; y en ningun
caso se hara uso de frases obscuras o indetermicad® ocurra a quien
corresponda, venga en forma, como se pide, &tt. 275 del CPC.
(derechoecuador.com, 2012)

Motivacidn de las resoluciones judiciales como gamndéia basica del debido
proceso.- En las sentencias y en los autos que decidan afgitente o
resuelvan sobre la accion principal, se expredasumto que va a decidirse y
los fundamentos o motivos de la decision. No senelgra cumplido este
precepto en los fallos de segunda instancia y sk, por la mera referencia
a un fallo anteriorArt. 276 del CPC.(derechoecuador.com, 2012)
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“Es facultad esencial de las juezas y jueces ejeltae atribuciones
jurisdiccionales de acuerdo con la Constituciosjistrumentos internacionales de

derechos humanos y las leyes; por lo tanto deb@®iechoecuador.com, 2012)

Motivar debidamente sus resoluciones. No habravactn si en la resolucion
no se enuncian las normas o principios juridicoguense funda y no se explica la
pertinencia se su aplicacion a los antecedentéed®. Las resoluciones o fallos
gue no se encuentren debidamente motivados sel@n Att. 130 numeral 4 del
COFJ.

“En todo proceso en el que se determinen dereclobfigaciones de cualquier
orden, se asegurara el derecho al debido procesoingluira las siguientes

garantias basicas”: (Maza Riofrio, Bertha Espera22a3)

7.- El derecho de las personas a la defensa inchsrsiguientes garantias. Las
resoluciones de los poderes deberan ser motivildasabra motivacion si en
la resolucion no se enuncian las normas o pringipiddicos en que se funda
y no se explica la pertinencia de su aplicaciGrsahtecedentes de hecho. Los
actos administrativos, resoluciones o fallos qusaencuentren debidamente
motivados se consideraran nulos. Las servidorasndaderes responsables
seran sancionadaoArt. 76 numeral 7 literal | de la CRE. (oas.org., 2012)

Forma de notificar las 6rdenes judiciales Se notificaran todos los decretos,
autos y sentencias; pero los traslados, solo a gi@ba contestarlos; asi como
los decretos que contengan Ordenes a quienes delmaplirlos. Las
notificaciones se haran por una boleta aun cuaodstare que la parte se ha
ausentadoArt. 91 del CPC.Notificacion es el acto por el cual se pone en
conocimiento de las partes, o de otras personasaoharios, en su caso, las
sentencias, autos y demas providencias judicialses,hace saber a quién debe
cumplir una orden o aceptar un nombramiento, exiosdoor el juezArt. 73
inciso 2 del CPC(derechoecuador.com, 2012)

Ejecutoria de la sentencia o providencia Para practicar la inscripcion de las
sentencias se presentaran éstas al Registrador gontla certificacion del
Secretario que acredite que estan ejecutoriadapreSentaran también los
documentos que fueren necesarios para practiéasdapcion.Art 28 de la
LR. Si el nuevo documento que el presente fuere untersga u otra
providencia ejecutoriada, cualquiera que sea ldication que prescriba, se
hara al margen del registro, como se previene antieulo anteriorArt. 51
inciso 2 de la LR. (Sobre copia autentica véase.Ai®6 Inciso 1 del CC)
(Regprocue.gob.ec, 2015)
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Notificaciones electrénicas.-Todo el que fuera parte de un procedimiento
judicial, designara el lugar el lugar en que haelenotificado, que no puede
ser otro que el casillero judicial y/o el domicifiadicial electronico, de un
abogado legalmente inscrito, en cualquiera de wedbs de Abogados del
Ecuador. Las notificaciones a los representantdasdpersonas juridicas del
sector publico y a los funcionarios del Ministdfidblico que deben intervenir
en los juicios, se haran en las oficinas que dstasren o en el domicilio
judicial electrénico en un correo electronico enamreo electrénico que
sefalaren para el efectart. 56 de la Ley de Comercio Electrénico, Firmas y
Mensajes de Datos(derechoecuador.com, 2012)
“Requisitos que deben cumplirse en el asiento regjial que recoge una
orden judicial.- La inscripcion de una sentencia o decreto compréarsle fecha,
la designacion del tribunal o juzgado respectivogcopia literal de la parte

dispositiva”Art. 707 inciso 2 del CQwipo.int, 2012)

La inscripcion de sentencias, testamentos y aetgads de particion se hara
en la forma en la forma que prescribe el Art. 7&D@bdigo Civil, pero si la
sentencia se refiere a la demanda o a otro libelmsertara literalmente lo que
en la demanda o libelo se hubiere pedido. 42 de la LR.En lo demas esta
inscripcion se sujetara en lo que fueren aplicablies requisitos previstos en
el Art. 706 del CC y Art. 41 de la LR. Art. 707 incidadel CC Ademas deben
cumplirse las exigencias dies articulos 16(folio personal), 17 (folio real) y
18 (folio cronologico) de la Ley Organica SINARDARRegprocue.gob.ec,
2015)
Actos judiciales con vocacién registral.-Entre los actos que requieren
publicidad registral y que vienen expresados etiasumento judicial, tenemos los

siguientes:

* Prohibiciones de enajenar. Arts. 27 y 30 de laARs. 421 y 426 del CPC.
* Interdicciones provisionales y definitivas. Artsy230 de la LR.

* Embargo de bienes raices. Arts. 27 y 30 de la I2R.y451 del CPC.

* Demanda y sentencia de amparo posesorio.

 Demanda y sentencia de demarcacion de linderos.

» Demanda y sentencia de expropiacion.

» Demanda y sentencia de prescripcion adquisitivdodenio.

 Demanda y sentencia de reivindicacion de dominio.

 Demanda y sentencia sobre nulidad del instrumettdiqn del acto o

contrato y de la inscripcion.
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* Demanda y sentencia sobre servidumbre.

» Demanda y sentencia de particion.

» Demanda y sentencia de liquidacién de sociedadugaby

 Demanda y sentencia sobre acciones reales, es ldscfjue nacen de los
derechos reales. Art. 595 inciso 2 del CC.

» LaReconvencién y sentencia sobre bienes inmueiits.1000 y 1003 del
CPC y Art. 25 literales b y f de la LR.

Actos judiciales con vocacion registral ordenados ediante auto

El embargo de bienes raiceskl deposito de bienes raices se hara expresando

la extension aproximada, los edificios y las plemtaes, y enumerando todas

sus existencias. El de los muebles se hara formamdoventario de todos los

objetos, con expresion de cantidad, calidad, nunpeiso y medida; y el de los

semovientes, determinando el nimero, clase, calgi&tkro, marcas, sefiales

y edad aproximada. El embargo de bienes raicesssélhiira en el registro

correspondientéArt. 451 del CPC(pucesi.edu.ec, 2016)

Para la inscripcion de un embargo ejecutando &ritaa ordinaria se requiere

presentar al Registro de la Propiedad lo siguidntiea boleta que contenga la copia
del auto que lo ordena y dispone la inscripcion2y, la copia del acta de

aprehension firmada por el depositario.

El embargo de la cuota de una cosa universal aillsing de derechos en
comun se hara notificando la orden de embargo acuadquiera de los
coparticipes, el que, por el mismo hecho, quedardalepositario de la cuota
embargada. Si el coparticipe rehusare el depésintral de tercero dia de
notificado, se notificard a otro de los copartisip8i se negaren todos los
coparticipes, se hard cargo el depositariart. 452 del CPC.
(derechoecuador.com, 2012)

Para la inscripcién del embargo de cuota de copdapi es necesario exhibir al
Registrador de la Propiedad lo siguiente a) lathajee contenga la copia del auto
en que se lo ordena: b) la copia de la razén déaagion del embargo al otro
participe o copropietario, y c) la razén de no mabbusado el depdsito de tercero
dia. Para lainscripcion del embargo de cuotandede los cdnyuges debe exhibirse
al Registrador de la Propiedad lo siguiente: abdlaeta que contenga la copia del

auto que lo ordena; b) La copia de la razén ddication del embargo al otro
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cényuge o conviviente en union de hecho; y c) #made no haber rehusado el
depdsito dentro de tercero dia.

La prohibicion de enajenar sobre bienes raicesl-a prohibicion se notificara

a los respectivos registradores de la propiedad, gfactos legale#rt. 421

inciso 2 parte final del CPCLa prohibicién de enajenar produce el efecto de

que los bienes indicados en el Art. 421 no puederendidos, ni hipotecados,

ni sujetos a gravamen alguno que limite el dommisu goce, so pena de

nulidad.Art. 426 del CPC.(derechoecuador.com, 2012)

Determinacion de bienes raices que se prohibe suaggmacion.-El Art. 421

del Cédigo de Procedimiento Civial tratar de la Prohibicion de enajenar ordenada
en juicio ejecutivo, dispone que el juez determénas bienes cuya enajenacion
prohibe, que alcancen para responder por el valta dbligacion demandada: lo
que demuestra con toda claridad, que la intencédriegislador es la de que la
prohibicién de enajenar no comprenda todos loselsieaices del deudor, sino solo
los necesarios para la cancelacion del crédit@ Ranscripcion de la prohibicion
de enajenar se requiere presentar la boleta dirigidegistrador de la propiedad
que contenga la copia del auto en el que se didagm®hibicion de enajenar en

los juicios ejecutivos en los juicios ejecutivosactivos y preventivos.

Demandas con vocacion registralEstan determinadas en el Art. 1000 del CPC

y Art. 25 literal b) de la LR, y entre ellas, citasnlas siguientes;

Demanda de amparo posesorio

Demanda de demarcacion y linderos

Demanda de expropiacion

Demanda de prescripcion adquisitiva de dominio

Demanda de reivindicacion de dominio

S o

Demanda sobre nulidad del instrumento publico dil a contrato y de la

prescripcion.

~

Demanda sobre servidumbre.

8. Demanda de particion

9. Demanda de liquidacion de sociedad conyugal

10.Demanda sobre acciones reales, es decir, las qen ke los derechos
reales. Art. 595 inciso 2 del CC.

49



Actos judiciales con vocacion registral ordenados ediante sentencia.A
continuacion corresponde ejemplificar con algureagencias que contiene actos

con vocacion registral:

La sentencia de posesion efectiva a favor de lodistantes.- De conformidad
con lo que dispone éArticulo 674 del Codigo de Procedimiento Civllebe
notificarse al Registrador de la Propiedad con a&ople la sentencia.
Inmediatamente el juez pronunciara sentencia, oegla al mérito del proceso, 0
el notario levantara la respectiva acta notariak Ya mandara inscribir, conforme
a la Ley del Registrdrt. 674 del CPC.

La sentencia de amparo posesoriol-as sentencias dictadas en estos juicios
se ejecutaran, no obstante cualesquiera reclanescibs terceros las que se
tramitaran por separado. El fallo que se pronumeigpecto de dichas
reclamaciones podra rectificar la sentencia dictadael juicio posesorio.
Tampoco se admitird articulo alguno, que obsteggeleucion de la sentencia
o pretenda que se difiera tal ejecuciomrt. 691 del CPC.
(derechoecuador.com, 2012)

La sentencia condenatoria en materia penal

Transferencia directa a propiedad del estadoUna vez dictada la sentencia
condenatoria, en caso de infracciones de lavadactieos, terrorismo y su
financiacion, trata de personas, trafico de migmytdelitos relacionados con
sustancias catalogadas sujetas a fiscalizaciéos tod bienes, fondos, activos
y productos que proceden de estos, que han sidotados, seran transferidos
directamente a propiedad del Estado y podran setides de ser necesario.
Articulo 557 numeral 6 del COIPthidrocarburos.gob.ec, 2015)

Sentencias que declaran nulidad de escritura publg del acto o contrato y
de la inscripcion.- En todos los casos el afecto que producen lasrsgaseque
declaran nulidad de la escritura publica del aatordrato o de la inscripcion, es la
cancelacion del asiento de inscripcidmt. 1706 del CC; Arts. 51, 52 y 53 de la

LR; y Arts. 8y 21 de la Ley de SINADARP.

Auto resolutorio que declara dominio de inmuebles &avor de instituciones
del estado.-|Los bienes inmuebles que estén en posesion malerialena fe, no
interrumpida, de las instituciones del Estado p@snde cinco afos, y que
carecieren de titulos de propiedad legalmente itnsca nombres de dichas

instituciones, pasaran por mandato de esta Leyerads propiedad de las

50



posesionarias. Los Registradores de la propiedémsdmntones en los que dichos
inmuebles se hallaren ubicados inscribiran lassfesancias de dominio, previo
auto que, al efecto, expediran a los jueces comiastea peticion de parte. Articulo
64.1 agregado a continuacion del Art. 64 de la Lpti el Art. 27 Ley N° 0, R.O.S.
144 de 18 de Agosto del 2000.

En la justicia constitucional

Las garantias jurisdiccionales son de tutela cawuteltutela urgente (Art. 87
CRE), de proteccion (Art. 88 CRE), de habeas cofputs. 89 y 90 CRE), de
libertad de acceso a la informacion publica (Att.GRE), de habeas data (Art. 92
CRE), de incumplimiento (Art. 93 CRE), de proteccieéxtraordinaria (Art. 94
CRE) y de accién ciudadana (Art. 99 CRE).

En los procedimientos de arbitraje y mediacion

“En la contratacion publica procedera el arbitraga derecho, previo
pronunciamiento favorable de la Procuraduria GémelaEstado, conforme a las

condiciones establecidas en la Leéyt. 190. CRE (derecho-ambiental.org, 2014)

Los arbitros ejercerdn funciones jurisdiccionalds, conformidad con la
Constitucion y la leyArt. 7 inciso 4 COFJ.EI laudo y demas decisiones del
Tribunal se expediran por mayoria de votos. Laslue®nes deberan firmarlas
todos los arbitro; el que no estuviere conformelaapinion de los demas anotara
su inconformidad a continuacion de la resolucioter@or y consignara su voto
salvado, haciendo constar sus fundamentos. Artd&6a ley de Arbitraje y
Mediacion. En el caso de que el Arbitraje termioe gpansaccion, ésta tendra la
misma naturaleza y efectos de un laudo arbitraledelo constar por escrito y

conforme al articulo 26 de esta Ley. Art. 28 dedg de Arbitraje y Mediacion.

La mediacion.-La mediacidon es un procedimiento de solucion déictos por
el cual las partes, asistidas por un tercero nelaraado mediador, procuran un
acuerdo voluntario, que verse sobre materia tréoisjgle caracter extrajudicial y
definitivo, que ponga fin al conflicté\rt. 43 de la Ley de Arbitraje y Mediacion.
El procedimiento de una mediacion concluye conrtad de un acta en la que
conste el acuerdo total o parcial, o en su deféztiogposibilidad de lograrldArt.
47 inciso 1 de la Ley de Arbitraje y MediacidBn caso de lograrse el acuerdo, el
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acta respectiva contendré por lo menos una relat@dons hechos que originaron
el conflicto, una descripcion clara de las obligaeis a cargo de cada una de las
partes y contendran las firmas o huellas digitaledas partes y la firma del
mediador. Art. 47 inciso 2 de la Ley de Arbitraj®gdiacion. Por la sola firma del
mediador se presume que el documento y las firnoasesidas en este son
auténticosArt.47 inciso 3 de la Ley de Arbitraje y MediacidBl acta de mediacion
en que conste el acuerdo tiene efecto de sentejeciatoriada y cosa juzgadst.

47 inciso 4 de la Ley de Arbitraje y MediacioBl acta de mediacidon se ejecutara
del mismo modo que las sentencias de ultima instaiguiendo la via de apremio,
sin que el juez de la ejecucion acepte excepcigunal salvo las que se originen
con posterioridad a la suscripcion del acta de awaain.Art. 47 inciso 4 de la Ley

de Arbitraje y Mediacion

Documentos administrativos.-En los documentos administrativos tenemos
que acceden al registro de la Propiedad los ofici@s resoluciones portando los
actos que requieren publicidad registral. Mediaggte tipo de documentos se

expresan los actos emitidos por las instituciondsigas en general.

Las instituciones del Estado, sus organismos, dimamnas, las servidoras o
servidores publicos y las personas que actuenrtrd\de una potestad estatal
ejerceran solamente las competencias y facultadebkeg sean atribuidas en la
Constitucion y la ley. Tendran el deber de coondinaciones para el
cumplimiento de sus fines y hacer efectivo el gpegercicio de los derechos
reconocidos en la Constituciofirt. 226 de la CRE(derecho-ambiental.org,
2016)

Los actos con vocacion registral se expresan midi@itios y resoluciones

administrativas del Estado Central. Asi tenemos:

Declaraciones de utilidad publica

Con el objeto de ejecutar planes de desarrollemkatianejo sustentable del
ambiente y de bienestar colectivo, las institucsothel Estado, por razones de
utilidad publica o interés social y nacional, padd&clarar la expropiacion de
bienes, previa justa valoracion, indemnizacion gopde conformidad con la
ley. Se prohibe toda forma de confiscaciént. 323 CRE. Art. 58 de la
LOSNCP. (pucesi.edu.ec, 2016)
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Efecto de la inscripcidn en el registro de la progidad

La resolucion sera inscrita en el Registro de tgpedad del canton en el que
se encuentre ubicado el bien y se notificara giptario. La inscripcion de la
declaratoria traerd como consecuencia que el radst de la propiedad se
abstenga de inscribir cualquier acto traslaticialdminio o gravamen, salvo
el que sea a favor de la entidad que declarelldadipublica. (epmrg.gob.ec,
2013)Art. 62 inciso 3 del RLOSNCP.

Titulacion de tierras por parte de la subsecretariade tierras.- La titulacion
de las tierras se hard mediante resolucion expammutid el Director Ejecutivo del
Instituto Nacional de Desarrollo Agrario (INDA) ‘@@l Subsecretaria de Tierras
y Reforma Agraria. Esta resolucion sera luego palipada en una Notaria e
inscrita en el Registro Cantonal de la Propiedael currespondaArt. 52 de la

LDA.

Resolucién administrativa de reversion o resolucioa la adjudicacién.-Son
funciones del Director Ejecutivo del INDA) Conocer y resolver los tramites de
resolucion de adjudicacion y presentacion de Stutue se sustancien de

conformidad con la Ley de Tierras Baldias y Colanian; Art. 42 de la LDA.

Los actos emitidos por los gobiernos autonomos destralizados.-Los actos
con vocacion registral, se expresan medianteosficresoluciones administrativas

dictadas por parte de los Municipios y otros esgexionales (GADSs).
Ejemplos:

e Adjudicacion de predios urbanos en virtud de leggpropiatorias para
regularizacion de la tenencia de la tierra.

* Declaratoria utilidad publica. Art. 448 del COOTAD.

e Fraccionamiento de predios urbanos y rurales. Aits.y 472 del COOTAD.
» Resolucidon administrativa de particion y adjudiéaciArt. 486 literal d) del
COOTAD.

» Autorizacion de Urbanizaciones. Art. 479 del COOTAD

* Resolucion municipal de integracion de lotes, eigmedpor el dérgano
legislativo municipal o metropolitano, de oficionso ejercicio de la potestad
administrativa. ARTS. 483 Y 485 del COOTAD.
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Prohibicién declaratoria de utilidad publica.- La resolucion de la maxima
autoridad con la declaratoria de utilidad publieanstificara, dentro de tres
dias de haberse expedido, a los propietarios dbidoes expropiados, a los
acreedores hipotecarios si los hubiere y al reglstr de la propiedad. La
inscripcion de la declaratoria de utilidad publiGera como consecuencia que
el registrador de la propiedad se abstenga dabirscualquier acto traslaticio
de dominio o gravamen, salvo que sea a favor dbelegm autbnomo
descentralizado que requiere la declaracion deladilpublica.Art. 448 del
COOTAD.(ame.gob.ec, 2013)

Expropiacidon especial para regularizacion de asentaientos humanos de
interés social en suelo urbano y de expansién urban Con el objeto de
regularizar los asentamientos humanos de hechmsotidados, en suelo
urbano y de expansion urbana, de propietarioscpéaties, los gobiernos
metropolitanos o municipales, mediante resoluciéhdatgano legislativo,
podran declarar esos predios de utilidad publiceet@ropdsito de dotar de
los servicios basicos a los predios ocupados gadentamientos y definir la
situacion juridica de los posesionarios, adjudicéesl los lotes
correspondientesArt. 596 inciso 1 del COOTAD(ame.gob.ec, 2013)

Inscripcidon de resoluciones administrativas a favode beneficiarios.-Los
lotes adjudicados, quedaran constituidos en pationtamiliar y no podran
ser enajenados durante un plazo de diez afios csentadpartir de la
adjudicacion, luego de lo cual quedara en libedadenajenarse, siempre y
cuando no tenga valores de pagos pendientes c@oldkerno Auténomo
Descentralizado. Le corresponde al Gobierno Aut@nddescentralizado
municipal o metropolitano la solicitud de inscrioti de las resoluciones
administrativas ante el registro de la propiedada Wez inscritas, seran
entregadas a los beneficiaridst. 596 numeral 5 incisos 2 y 3 del COOTAD.
(ame.gob.ec, 2013)

Lotes, fajas o excedentes municipalesara efectos de su enajenacion, los
terrenos de propiedad de los gobiernos municipalasetropolitanos se
consideraran como lotes, o como fajas, o como exted o diferencias
provenientes de errores de medicion. Por lotestemdera aquél terreno en el
cual, de acuerdo con las ordenanzas municipalestmpolitanas, sea posible
levantar una construccion independiente de lasxigemtes o por levantarse
en los terrenos vecinos. Por fajas se entenden#ilas| porciones de terreno
gue por sus reducidas dimensiones o por ser praveside rellenos no pueden
soportar una construccién independiente de lassiamuebles vecinos, ni sea
conveniente, de acuerdo con las ordenanzas muleisjpaantenerlas como
espacios verdes comunitaridst. 481 del COOTAD.(ame.gob.ec, 2013)
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Nulidad de adjudicacibn e inscripcion.- Las fajas municipales o
metropolitanas solo podrdn ser adquiridas mediaht@rocedimiento de
publica subasta, por los propietarios de los peedaindantes. Si de hecho
llegaren a adjudicarse a personas que no lo fueiehas adjudicaciones y
consiguiente inscripcion en el registro de la pedpd seran nulasArt. 481
del COOTAD. (ame.gob.ec, 2013)

Excedentes o diferencias en lotes municipale®er excedentes o diferencias
se entenderan todas aquéllas superficies de teqeaoexcedan del area
original que conste en el respectivo titulo y gaesterminen al efectuar una
medicion municipal por cualquier causa o que resutbmo diferencia entre
una medicién anterior y la Ultima practicada, tsea por errores de calculo o
de medidas(ame.gob.ec, 2013)

Los actos emitidos por otras instituciones publicas

Oficios y resoluciones administrativas de otraditinsones publicas, tales

como.

» Corporacion de Telecomunicaciones EP.

* Empresa Eléctrica Publica de Guayaquil, EP.

* EP Petroecuador, Empresa Publica de Hidrocarbwidsadiador.

» Superintendencias de Compafiias y de Bancos.

» Superintendencia de compaifias, Valores y Seguggpgrintendencia de
Bancos.

* Unidad de Gestion y Ejecucion de Derecho Publicb Fldeicomiso
AGDCFN no Mas impunidad.

Ejemplo: Acto tipico que tiene incidencia registral esdaldracion de utilidad

publica.

Cancelacion de permiso de operacion de compafia extjera.- El
superintendente ordenara que de resolucion pard@e cancela el permiso de
operacion, se siente razon al margen de la protacodn de los documentos
originalmente presentados; que se inscriba y pudlen uno de los diarios de
mayor circulacién en el domicilio de la sucurgstt. 407 de la LC(oas.org,
2012)
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Documentos electrénicos

Instrumentos publicos electronicos.instrumento publico o auténtico es el
autorizado con las solemnidades legales poprepetente empleado. Si
fuere otorgado ante notario e incorporado ugn protocolo o registro
publico, se llamara escritura publica. Se comaile también instrumentos
publicos los mensajes de datos otorgadosnferidos, autorizados o
expedidos por y ante autoridad competentes y fiamatkectronicamentéwrt.
164 inciso 2 del CP((derechoecuador.com, 2012)

Firma electronica.- Firma electronicason los datos en forma electronica
consignados en un mensaje de datos, adjuntadggcarndente asociados al mismo
y que pueden ser utilizados para identificar alditde la misma en relacién con el
mensaje de datos, e indicar que el titular de radiaprueba y reconoce la
informacion contenida en el mensaje de dafos. 13 de la Ley de Comercio
Electrénico. Firmas y Mensaje de Datolsa firma electronica tendréa igual validez
y se la reconoceran los mismos efectos juridicas ayuna firma manuscrita en
relaciéon con los datos consignados en documentogoss y sera admitida como
prueba en juicioArt 14 de la Ley de Comercio Electronico, firmaddensajes de
Datos Cuando se presentare como prueba una firma@bexdrcertificada por una
entidad d certificacion de informacion acreditagka presumira que ésta reune los
requisitos determinados en la ley, y que por camsige, los datos de la firma
electrénica no han sido alterados desde su emisiqoe la firma electronica
pertenece al signataridrt. 53 de la Ley de Comercio Electronico y Mensape

Datos.
El documento electronico judicial.

Validez y eficacia del documento electronico judial que contiene actos,
resoluciones y otros.-Tendran la validez y eficacia de un documento disic
original los archivos de documentos, mensajes, émég, bancos de datos y
toda aplicacion almacenada o transmitida por medaesctronicos,
informaticos, magnéticos, opticos, teleméaticoselgates o producidos por
nuevas tecnologias, destinadas a la tramitaciGoiflidya sea que contengan
actos o resoluciones judiciale@dse.go.cr, 2012)

Igualmente los reconocimientos de firmas en doctosamla identificacion de
nombre de usuario, contrasefas, claves, utilizagdasa acceder a redes
informaticas. Todo lo cual, siempre que cumplan dos procedimientos
establecidos en las leyes de la matéra. 147 inciso 1 del COFJ.
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Efectos de las alteracioneskas alteraciones que afecten la autenticidad o
integridad de dichos soportes les haran perdexiet juridico que se les otorga
en el inciso anterior, sin perjuicio de la respbilgiad penal en caso de que
constituyan infraccion de esta claget. 147 inciso 2 del COFJ.(tse.go.cr,
2012)

Aplicabilidad e interpretacion de normas de otraséyes para documentos
electrénicos.-Todas las disposiciones legales que sobre la alidsficacia
en juicio de los documentos que se hallan conten@ael Cddigo Civil,
Codigo de Procedimiento Penal, Ley de JurisdicciGontenciosos
Administrativa, Codigo Tributario y otros cuerpegdles, se interpretaran de
conformidad con esta norma, salvo los casos dachos y contratos en que la
ley exige de la solemnidad del instrumento publaticulo 1718 del Codigo
Civil. Art. 147 inciso 3 del COFJ(tse.go.cr, 2012)

Soporte material agregado al proceso por actuarioalla unidad judicial.-
Cuando una jueza o juez utilice los medios indisaglo el primer parrafo de
este articulo, para consignar sus actos o resolesjdos medios de proteccion
del sistema resultan suficientes para acreditautenticidad aunque no se
impriman en papel ni sean firmados, pero deberamg®gados en soporte
material al proceso o archivo por el actuario denigad.Art. 147 inciso 4 del
COFJ. Las autoridades judiciales podran utilizar los rosdieferidos para
comunicarse oficialmente entre si, remitiéndoserinés, comisiones y
cualquier otra documentaciofise.go.cr, 2012)

Reglamentacion por el consejo de la judicaturaEl consejo de la Judicatura
dictara los reglamentos necesarios para normarvéb.erecepcion, tramite y
almacenamiento de los citados medios; para gasants seguridad,
autenticidad e integridad; asi como posibilitaraeteso del publico a la
informacion contenida en las bases de damsforme a la ley Art. 147 inciso
final. (tse.go.cr, 2012)
Caucion prendaria. ElI procesado podra solicitar las siguientes forrdas
caucion: 2.- Caucion Prendaria.- Se debera acompafar los documentos que
acrediten el dominio saneado del bien mueble afceen prenda. (justicia.gob.ec,

2015)
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5.- Garante.- En los casos en que la caucién sea propuesta pgarante,

deberd presentar los correspondientes certificafles acrediten que es
propietario de los bienes que pueden cubrir el smdatla caucion. La persona
gue actlue como garante debera sefalar domicilia lpar correspondientes

notificaciones. (justicia.gob.ec, 2015)

Los registradores de la propiedad y mercantilepodran inscribir nuevos
gravamenes sobre los bienes que se encuentrenaaddsrgen caucion de
conformidad con est€ddigo Art. 546 numerales 2y 5 del CQIP

Aplicabilidad del documento privado en el registrode la propiedad.-En el
ambito del Registro de la Propiedad, en determmachsos los documentos
privados solo sirven como requisitos para viahilimaa inscripcion. Por regla
general, la falta de titulos que pretenden ingm@bde alguno de los requisitos

legales solo podra suplirse por escritura pubActa.43 inciso 1 de la LR.

Por excepcion, el documento privado es admitidel @mbito inmobiliario pero
solo como complemento de un documento publico (wecwo principal que
contiene el acto o contrato inscribible) que eguel realmente sirve de antecedente
o de causa para la inscripcion. En este caso,aindento privado que sirve de
complemento al documento publico y que viabilizankxripcion, debe archivarse
o guardarse en el Registro respectivo, en la fastablecida en loarts. 22, 47 y
48 de la LR y Art. 710 del CC.

Actos que se expresan mediante documento privado

Peticion para inscribir testamento abierto.-La peticion para inscribir el

testamento abierto, segun lo disponArel 707 inciso 1 del CC

Minutas para salvar la falta de algunas designaci@s.- La falta de
designacion de los herederos legatarios (sic),dmsae inscribe un testamento;
la del tribunal o juzgado, cuando se inscriba ueatencia; y la de los
personeros y representantes legales, si se irmeribna hipoteca, se salvaran
por medio de minutas firmadas por las partes orepiesentantes legales.
(Regprocue.gob.ec, 2015)

“Minutas para enmendar designaciones defectuosadel mismo modo se
enmendaran y supliran las designaciones defectoasasficientes de los titulos”.
Art. 43 inciso 2 de la LR.(Regprocue.gob.ec, 2015)
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Una designacion defectuosa en el titulo puede datda por no haberse sefialado
la superficie del inmueble a pesar de que se hasigreado los linderos y medidas
completos. Otra designacion defectuosa puede $eridee a la denominacion

anterior o actual de la calle en donde esta sitehdonueble.

Devolucion de documentos publicos con la razon descripcion.- La regla
establecida indica que cuando se hayan tomado sleldoumentos publicos
(notariales, judiciales o administrativos) presdasaal Registro de la Propiedad los
datos transcendentales que han permitido elabérasiento registral (acta de
inscripcion, acta de cancelacion o anotacion malpgiel Registrador de la
Propiedad debera devolverlos con la razén de pson.Arts. 47, 48, 41, 15y 54
de la LR; Arts. 706 inciso 2, 707 y 2334 del CCAsts. 16, 17 y 18 de la Ley
SINADARP. Excepcionalmente, cuando no existe el original igim archivo
publico, se archiva o guarda el documento privagogirve de complemento para
practicar una inscripcion traditiva o publicitarien caso, el Registrador de la
Propiedad haré constar el contenido del documeméodgdo en la razén de la
inscripcion. Los documentos que el Registrador detreservar se foliaran y

encuadernaran aparte, en el mismo orden de lagicisces.

En la parte final de dichos documentos se pondadnota en que se exprese el
folio y el nimero de la inscripcion a que corresamArt. 22 de la LR Verificada
la inscripcidn, se devolverd el titulo al interasagero sin ella se refiere a
documentos que no se guarden en archivo publisguardara el Registrador bajo
su custodia y responsabilidad, agregandolos aelggectivos registros, segun el
orden de las inscripcioneArt. 47 de la LR.EI titulo se devolvera con nota de
haberse inscrito designando el registro, numer@chd de la inscripcion. Se
expresara la fecha de esta nota y la firmara eisRador. Ademas, en ella se hara
mencion del contenido de los documentos que, sefdat. precedente, deben

quedar en poder del Registradat. 48 de la LR. (Regprocue.gob.ec, 2015)

Si la inscripcidn se refiere a minutas 0 documenios no se guardan en el
registro o protocolo de una oficina publica, serdagdn dichas minutas o
documentos en el archivo del registrador, bajoustioclia y responsabilidad,
salvo lo que dispone la ley sobre documentos daliter. Art. 710 del CC.
(wipo.int, 2012)
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Inscripcion y archivo en forma digital.- No obstante lo indicado
anteriormente, los contratos de constitucion depagitas y los actos posteriores de
las sociedades sujetas al control y vigilancisadeuperintendencia de Compaifiias,
Valores y Seguros que se hubieren celebrado yamorgn los términos de la Ley
de Comercio Electronico, Firmas Electronicas y Mggs de datos, se registraran
y archivaran en el correspondiente formato digiia® garantice la seguridad y

acceso a la informaciéon y documentos agregados.

Documentos otorgados en territorio extranjero.-Al respecto encontramos
dos procedimientos: Uno con sujecion a las norneh€ddigo de Procedimiento
Civil con la intervencién del juez competente. Yoade acuerdo a la normativa de
la Ley de Modernizacion del Estado, sin intervendiddicial. Si el documento
extranjero contiene un acto calificado por la leyno inscribible ha menester la
orden judicial para su inscripcién, segun lo priescel Art. 32 de la Ley de
Registro. En este tema remitimos al lector al dedpb.5, especificamente en el
numeral 6. En los deméas casos tal documento gemmmtd constituyente
habilitante del documento publico principal y sanétd el procedimiento de

legalizacién que no requiere intervencion judicial.
Celebracion de contratos fuera del pais

Sometimiento a las leyes ecuatorianas.os bienes situados en el Ecuador
estan sujetos a las leyes ecuatorianas, aunqudus@i®s sean extranjeros y
residan en otra nacion. Esta disposicion no litaifacultad que tiene el duefio
de tales bienes para celebrar, acerca de ellosratms validos en nacién
extranjera. Pero los efectos de estos contratasidcuhayan de cumplirse en
el Ecuador, se arreglaran a las leyes ecuatoridmnasl5 del C.C(wipo.int,
2012)

Forma y autenticidad de los instrumentos publicos.1a forma de los
instrumentos publicos se determina por la Ley dgat en que hayan sido
otorgados. Su autenticidad se probara segun ldasregtablecidas en el
Caddigo de Procedimiento Civil. La forma se refiarsolemnidades externas,
y la autenticidad al hecho de haber sido realmeauigrizados por las personas
y de la manera que en tales instrumentos se expues&6 del CC.(wipo.int,
2012)
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“Necesidad de autenticar documentos publicos otorgas en estado
extranjero.- Los instrumentos publicos otorgados en Estado mjen@ si
estuvieren autenticados, haran en el Ecuador tar@mo en el Estado en que se
hubieren otorgado’Art .188 del CPC(derechoecuador.com, 2012)

METODOLOGIA

Modalidad

Dentro de la modalidad de metodoldgica que se hgoleado para la descripcion,
explicacion e interpretacion de la informacion refee al tema planteado, y para

proponer soluciones al problema.

El trabajo investigativo esta respaldada por undésty analisis bibliografico sobre
la tematica de referencia, para lo cual se toméceenta libros, revistas

especializadas y link cientificos.

Cualitativa, categoria no interactiva, disefio déliais de conceptos, ya que esta
investigacion analiza la literatura elaborada poies estudiosos de la Ciencia del
derecho, a cerca de Los Principio del Derecho Ragiy de los siguientes temas:

La Rogacién, Calificacién Registral, legalidad;. etc

Cuantitativa, categoria no interactiva, disefio iaisadlocumental, porque en la
investigacién se analizaran y valoraran documentoso las inscripciones de
titulos, actos y contratos, los cuales se recopdlasificaran y se seleccionaran lo
mas relevantes para luego analizarlos a profundydauego sintetizar lo mas

importante que aporte en el desarrollo del estudio.
Métodos de investigacion
Métodos Teoricos

Histérico y LOgico.- La sintesis de estos dos métodos posibilita estugli
sistematizar la informaciéon sobre la regulacion lde disposiciones legales
contenidas en normas juridicas de inscripcioneBitdos, Actos y Contratos en

el Registro de la Propiedad.

61



Andlisis y Sintesis Se lo emplea debido a que se analizara infodnamibtenida

de herramientas investigativas, las cuales puesfeansuestas y entrevistas, de esta
manera realizar un analisis exhaustivo con el decubrir sus particularidades y
cualidades esenciales, posteriormente la sinpesmitira volver a integrar las

partes y sugerir una nueva estructura de esososlgemo un todo.

Induccion y Deduccion.-La induccién permite construir una conclusion geha
partir de premisas particulares, una vez que se tste tipo de generalizacion es
necesario determinar los aspectos particularepe@umita la regularizacion de las
disposiciones legales contenidas en normas jusidiea inscripciones de Titulos,

Actos y Contratos en el Registro de la Propiedad.
Métodos Empiricos y técnicas:

Observacion: Para obtener informacion directa del objeto dedistse aplica esta
técnica investigativa, la misma que brinda unagqidn de los fendmenos, para
asi proporcionar conocimiento de las propiedadesaciones del objeto que se

observa.

Entrevista: Herramienta que permite de manera directa obtef@macion de
personas inmersas en la labor que se lleva a caba Registro de la Propiedad.
Para ello se realizara cinco entrevistas a Notatidsados en la Ciudad de Manta,

quienes brindaran datos relevantes sobre la préiiesmobjeto de estudio.
Poblacion y muestra

El universo objeto de estudio esta enfocado a §opes las cuales se describiran

en el siguiente cuadro:

Tabla 1. Poblacion objeto de estudio

DESCRIPCION No.
Registradores 3
Notarios 2
Total de poblacién 5
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AB. JAIME ENRIQUE DELGADO INTRIAGO
EX REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD-MUNICIPAL
AGOSTO 3 DEL 2011 AL 30 DE SEPTIEMBRE DEL 2015

ENTREVISTA

1. ¢ Cudles son los principios del Derecho Registrgue deberia tomar en
consideracion el Registrador de la Propiedad en Eawdlor para proceder a

inscribir actos y contratos?

Antes que nada, tengo que conceptualizar lo quenelo por principios
registrales que para mi son esas normas, esosdproentos, lineamientos, que
nos van a llevar a inscribir un acto o contratotr&rmos principios registrales
menciono el deogacion, gue como su hombre lo indica es la solicitud e la
persona interesada ante el Registrador del Camadedse encuentre el bien
inmueble, para que el acto y el contrato seaitostiuego tenemos el principio de
prioridad que permite inscribir el documento que se preseptenero en el
Registro. El principio despecialidad,nos da la pauta para inscribir ese acto o
contrato. Principio déracto sucesivo,el que nos habla de una serie de actos o
cadenas al que le lleva el documento. El prinad@publicidad, el delegalidad

entre otros.

2.¢Cree usted que la Seguridad Juridica es una gardat y por qué?
Por supuesto que la seguridad juridica es una taras muy importante con ella
como su nombre lo indica se da seguridad a losetlifes actos de las personas en
sus diferentes trdmites inmobiliarios, asi debeowrsiderar como prioridad la
revision minuciosa de los actos a inscribir paraesta revision proceder a inscribir
0 a negar su inscripcion y asi conseguir esta fjargone el ciudadano espera de

este registro, que es dar seguridad juridicasguinscrito.
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3. ¢Cudles son los efectos que produce la inscripci@m el registro de la
propiedad?

Con la inscripcion del acto o contrato se cialra@iclo de la constitucion del
derecho real, porque el derecho real no tendrdidacéa erga omnes si no se
inscribe.

4. ¢Qué tipo de problemas se suscitan que el NOTAKRinobservo ciertos
requisitos que son necesarios para que el acto ont@to contenga los
elementos que permitan su inscripcion?

Un acto o contrato celebrado por el Notario o l@aNa, en la que éste o ésta haya
inobservado un requisito indispensable, esa eszisera devuelta, por ejemplo en
el caso del pago de alcabalas, tanto Notarios cRewmistradores debemos de
revisar minuciosamente porque la ley indica quencsilo hacemos seremos
sancionados tal como lo prescribe el Art. 6 deliG@@rganico de Organizacion
Territorial (COOTAD).

5. ¢ Cudles son los correctivos que deben realizarse enproceso de acto o
contrato para permitir la inscripcion?
En el caso de haber observado un documento Ngbarialo cumplir con requisitos
que la Ley Notarial le indica y la ley registral exge a mi como Registrador para
poder inscribir determinado acto o contrato, meediaiota devolutiva se le entrega
al usuario para que concurra donde el Notario gumalelaborado el documento y
proceda a corregir 0 a insertar en su protocolo talal documento habilitante que

le faltd complementar para que al documento sedogala a inscribir.
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AB. CESAR PALMA SALAZAR
REGISTRADOR (E) DE LA PROPIEDAD
JULIO A NOVIEMBRE DEL 2015

ENTREVISTA

1. ¢ Cuales son los principios del Derecho Registrgue deberia tomar en
consideracion el Registrador de la Propiedad en Eawdlor para proceder a

inscribir actos y contratos?

Los principios del Derecho Registral en nuestrds P utilizan para la
interpretacion del derecho, interpretacion que rseuentra sustanciada por la
Constitucion, el Cootad y la Ley Registral. A fia que el registrador cumpla con
su funcién de registrar los actos y contratos qgeesan a su registro, por lo que
deberan observar en su procedimiento los princigigistrales existentes, entre los
que destaco el de rogacion que es la presentaeiddodumento por parte del
usuario o interesado en que ese acto o contrato sescriba. Se indica en el
principio de Prioridad que todo documento que sgeesado al registro debe ser
inscrito con prelacion a cualquier titulo preseontalibsiguientemente. El de
legalidad que le da la pauta al registrador deriimis@ctos o contratos solamente
los titulos que rednan los requisitos de fondo yodea establecidos por la Ley.
Principio de publicidad nos da la pauta que laliglipa registral protege la certeza
juridica que muestra la informacién asentada emgibtro en sus asientos, esta

informacion da fe publica y puede ser consultadacpalquier persona.

2.¢Cree Usted que la Seguridad Juridica es una gardat y por qué?
Indiscutiblemente que la seguridad Juridica esgarantia porque se trata del
conjunto de requisitos, condiciones, elementosauostancias que debe de emitir
el registrador para el efecto de proceder a insaribtitulo que contiene un acto o

contrato.

3. ¢ Cudles son los efectos que produce la inscripci@n el registro de la
propiedad?
Un documento autentico hace fe por si mismo. Léssaascritos van a producir

todos los efectos. Las relaciones juridicas prodedectos entre las partes que han
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sido parte de una relacion juridica plasmada antelo contrato a inscribir, es decir

los efectos del acto o contrato esta limitado atogratantes.

4. ¢Qué tipo de problemas se suscitan que el NOTARinobservo ciertos
requisitos que son necesarios para que el acto ont@to contenga los
elementos que permitan su inscripcion?

El registrador de la Propiedad de acuerdo a lcegtipula el Articulo 11 de la Ley
Registral que indica que entre los deberes y atfivoes del registrador esta la de
inscribir en el registro correspondiente los docutm® cuya inscripcion exige o
permite la Ley, debiendo negarse por ejemplo siidgsuestos que causen la
celebracién del acto o contrato no han sido pagddascuerdo con la Ley o si el
documento que se trata de inscribir tiene alguioacdefecto que lo haga nulo.
Suscitandose con estos antecedentes la negativeatueonstar el Registrador al
final del titulo que fue ingresado para su ins¢édpgcy solicitarle a un Juez
competente, mismo que examinara las causas dgdéiveey emitira su resolucion,
la que sera notificada al Registrador y si estamada inscripcion se procedera con

la misma.

5. ¢ Cuales son los correctivos que deben realizarsn el proceso de acto o
contrato para permitir la inscripcion?.
Los correctivos que se realizaran en el acto aatmpara proceder a inscribir seran
los que se hayan observado por parte del Registedmomento de hacer su
calificacion registral, debiendo el usuario sodicitante Notario u otra Autoridad
Administrativa para que este titulo o documentangla con la formalidad relativa

de documento autentico y sea inscrito en el regerrespondiente.

AB. JOSE DAVID CEDENO RUPERTI
REGISTRADOR (E) DE LA PROPIEDAD
DICIEMBRE DEL 2015 A JUNIO DEL 2016

ENTREVISTA

1. ¢ Cudles son los principios del Derecho Registrgue deberia tomar en
consideracion el Registrador de la Propiedad en Eadlor para proceder a

inscribir actos y contratos?.
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Los principios registrales son las orientacioneéseamientos del sistema
registral, resultado de la condensacién juridicaimleistema registral de un pais
determinado en este caso de nuestro Pais Ecu&@iomo registrador destaco el
principio de rogacion que indica que las inscripe® en un registro determinado
se extienden necesariamente a solicitud de la paeieesada, no procediendo las
inscripciones de oficio, es decir que no imperadiaintad del Registrador, por lo
tanto la solicitud del interesado es necesarigghwiene el principio de prioridad
gue son los derechos que otorgan los registrofadecha de su presentacion asi
se cumple el apotegma juridico: “El primero enahpo es el mas poderoso en el
derecho”. Uno de los principios muy importantes a parecer es el de la
calificacion registral que consiste en el analmsisucioso y exhaustivo que debe
realizar el Registrador respecto al acto, contrasolucion judicial o
administrativa, teniendo en cuenta las normas dsgabentes y los antecedentes
gue reposan en su Oficina, que consiste en lostasipre-existentes. Al tener en
consideracion los diferentes principios que nos lmeactividad registral, daremos
seguridad juridica a los actos, contratos que piaroes a inscribir en el Registro

pertinente.
2. ¢ Cree Usted que la Seguridad Juridica es una gardat y por qué?

Légicamente que la seguridad juridica es una darague todos los
ecuatorianos buscamos y esperamos que se algatecmscripcion de los actos y

contratos inmersos en los documentos ingresadasspanscripcion.

3. ¢Cudles son los efectos que produce la inscrimeien el registro de la

propiedad?

Una vez que se inscribe el documento se presumelqilerecho existe. Por
medio de la inscripcion de los titulos traslaticia® dominio y de constitucion de
los otros derechos reales en el Registro de ladttag, opera la modificacion real,
en virtud que la inscripcién constituye el modoadguirir denominado tradicion,
y luego de esa inscripcion, nadie podra descon@eepto mediante sentencia
ejecutoriada) la adquisicion del derecho que com&a el titulo inscrito que a su

vez esta sustentado en la cadena de transmisidondaio.
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4. ¢ Qué tipo de problemas se suscitan que el NOTARI®@adbservo ciertos
requisitos que son necesarios para que el acto ont@to contenga los

elementos que permitan su inscripcion?

Inconvenientes que se presentan con el instrunpeesentado que contiene un
acto o contrato, toda vez que al Registro de IgpiBdad solo tienen acceso
instrumentos, titulos 0 documentos publicos queeaser notariales, judiciales o
administrativos. En el caso de los documentos Ndésr;, el Notario para celebrar
0 autorizar una escritura publica debe observamdtdades que, entre otras
disposiciones legales, estan establecidos en ldsufas 27, 28 y 29 de la Ley
Notarial. En el caso de una escritura publica prasia al Registro de la Propiedad
puede evidenciar motivos de nulidad por haber dmigl Notario cumplir con
determinados requisitos al momento de su celebra@é decir, los requisitos
necesarios para que el instrumento tenga valorgg Fa por si mismo, pues esa
omision, el articulo 48 de la Ley Notarial, la sana con la nulidad del
instrumento. Por lo tanto, si el Registrador derapiedad, al examinar la copia de
la escritura publica presentada para su inscripeidvierte algun caso sefialado en
el Articulo 48 de la Ley Notarial, debera negaiiriacripcion, porque al estar
afectada la escritura publica con una causal ddadiexpone a la inscripcion a que
sucumba ante el érgano judicial respectivo al dade nulo el instrumento, si esta

se llegare a practicar admitiéndose un documenesas condiciones.

5. ¢ Cudles son los correctivos que deben realizarse el proceso de acto o

contrato para permitir la inscripcién?

Los correctivos que se deben de tomar para celabi@s o contratos y permitir
Su inscripcion es que estos deben celebrarse cmdpliciertos requisitos o
formalidades sefialados por la Ley. Asi el actordrato esta permitido pero la Ley
ha establecido determinadas condiciones bajo Eesdebe celebrarse. Asi, si se
omiten requisitos o condiciones establecidas émyaa sancion puede ser de dos
tipos: nulidad absoluta o nulidad relativa. En mizekegislacion, por regla general,
toda persona es legalmente capaz para contratamtsaer obligaciones, excepto
aquellas que la misma ley ha declarado incapacesugo caso, estas para la
celebracion de actos o contratos deben observarntietdas formalidades. Por

ello ante la presencia de una incapacidad la legeerl cumplimiento de
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determinados requisitos para que aquellos puedapar@cer, y ademas quienes
comparecen por el incapaz, deben de cumplir cotasieondiciones adicionales a

fin de suplir la insuficiencia de la capacidad clehtratante.

DR. DIEGO CHAMORRO PEPINOSA
NOTARIO QUINTO MANTA

ENTREVISTA

1. ¢Cudles son los principios del Derecho Registrgue deberia tomar en
consideracion el Registrador de la Propiedad en Eadlor para proceder a

inscribir actos y contratos?

Los servidores publicos, las Instituciones del @stasus Organismos y las
personas que actlen en virtud de una potestadalesjrceran solamente las
competencias y facultades que les sean atribugfasa Constitucion y la Ley.
Tendran el deber de coordinar acciones para eplinmnento de sus fines y hacer
efectivo el goce y ejercicio de los derechos recaos en la Constitucion tal como
lo prescribe el Articulo 226. El principio de rogat es la peticion de inscripcion
de aplicacion general, el articulo 31 de la LeyiBeq le indica al Registrador que
los interesados pueden pedir la inscripcion pav por medio de personeros o de
representantes legales del acto o contrato. EBai41l de esta misma Ley indica
que si se pidiere la inscripcion de un titulo @éslo de dominio de un inmueble, o
de alguno de los otros derechos reales, comoussafruso, habitacion o hipoteca,
y en el titulo no apareciere facultado uno de kosgantes o un tercero para pedir
por si solo la inscripcion, serd necesario queédates o0 sus representantes firmen
la anotacion en el Repertorio. En la actividadistegl se contemplan otros
principios que los indicaré sin ahondar mucho eeaceptualizacion, entre los

gue tenemos el de legalidad, tracto sucesivojaatifn registral...etc. Principios

69



gue al ser contemplados por el Registrador haraestie funciéon una actividad
loable, digna del funcionario publico que ocupéhdicargo.

2. ¢ Cree Usted que la Seguridad Juridica es una gardat y por qué?

Por supuesto que la Seguridad Juridica es unatgahatia los documentos e
instrumentos respecto a los actos que deben m@gistrgarantia que esta dada
porque el documento accede a un segundo archblizpua cargo del Registrador
de la Propiedad, aunque por disposicion de la loeserlo guarde o archive pues se
lo debe devolver al interesado como lo indica&talo 47 de la Ley de Registro y
el Articulo 710 del Cddigo Civil. Luego de habeeetiuado la calificacion registral
se procedera con la inscripcion, funcion especifieala tradicion, publicidad,

otorgandole ademas la garantia de seguridad delimsnto respectivo.

3. ¢ Cuédles son los efectos que produce la inscripcién el registro de la

propiedad?

Los efectos que produce la inscripcion en el Regds la Propiedad tiene fines
especificos: tradicion, publicidad, solemnidad paeatos actos o contratos, y por
altimo, garantia de autenticidad y seguridad detilulos inscritos, para que la
inscripcion sea legalmente admisible debe deseanlmccualquiera de esos fines
sefalados por la Ley de Registro. Por lo tantogsila inscripcion se persigue la
tradicion del dominio u otro derecho real, se regpicomo condicion sine quanon
que el tradente conste como titular del dominicnts en el Registro de la
Propiedad, pues si el tradente no constare comlartidel derecho inscrito y se
llegare a practicar la inscripcion ésta no prodael desplazamiento del derecho
del patrimonio del tradente hacia el patrimonioatiuirente, efecto que es propio
del modo de adquirir denominado tradicion, y eluadinte no habria adquirido

nada.

4. ¢ Qué tipo de problemas se suscitan que el NOTARI®@abservo ciertos
requisitos que son necesarios para que el acto ont@to contenga los

elementos que permitan su inscripcion?

Los documentos notariales han sido clasificadosatemcion a los tipos
determinados por nuestro ordenamiento juridico cmtboeos para portar un acto
0 contrato que requiere trascendencia registrlds taomo son: La escritura
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publica, la protocolizacion, el acta notarial yré&eo6n notarial. En cuanto a la
calificacion registral, sobre los documentos natas se debe examinar la parte
formal, esto es, si en el otorgamiento del instmim@ublico se han observado los
requisitos previstos en la ley, toda vez que lesimm de alguno de ellos acarrearia
la nulidad del instrumento notarial, en el castadescritura publica, el Articulo 29
de la Ley Notarial le indica al Notario las exigas que debe de cumplir al
momento de su redaccion, mientras que el Artic@add la misma Ley, sefiala
cuales son algunas de esas exigencias que nodenpoiitir, porque acarrearia la
nulidad del instrumento. En cuanto a las protoesiianes, la ley en casos puntuales
, sefiala que determinados actos que constan enmdatos judiciales o
administrativos, para que tengan trascendenciastragi deben constar
protocolizados, con lo cual el documento judiciadministrativo queda archivado
en el protocolo del notario, pudiendo citar, eloade adjudicacién por remate
dictado en la fase de ejecucién para el cual yiaispone su protocolizacién, o la
protocolizacion de las resoluciones sobre autaoras y aprobaciones de nuevas
urbanizaciones en area urbano o urbanizable, sa@iticulo 470 COOTAD. Asi
el Articulo 41 de la Ley Notarial, sefiala la formdald que debe cumplirse para
extender la copia de una escritura publica de untogolizacion. Todas estas
disposiciones permiten cumplir la exigencia deli@do 706 del Codigo Civil
respecto a presentar al registro copia autentitditdéo respectivo. En lo que
respecta a las actas y razones notariales se tebevar lo indicado en el Articulo
18 numerales 10-12-21-23 y 27 de la Ley Notarial.

5. ¢, Cudles son los correctivos que deben realizarse enproceso de acto o

contrato para permitir la inscripcién?.

La Ley Notarial ha sefialado que la voluntad debtrdratantes en determinados
casos debe expresarse en forma solemne, es decimguio de instrumentos
publicos, los cuales constituyen el vehiculo idéngara transportar las
declaraciones de voluntad de los contratantes]gpque el contrato si no se lo
expresa en la forma solemne, no se cumple con erosdelementos esenciales
para la existencia del acto o contrato, e inclusiwdoctrina considera al acto como
inexistente. Sino se cumple a plenitud condm#osolemne, es decir, si se omiten
ciertos requisitos o formalidades previstos ersictaracion al acto o contrato en
si mismo, independientemente del estado o caligalds contratantes, estamos
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frente a un acto que puede tener existencia quexaarece de valor y no puede
surtir efectos y por eso la Ley lo sanciona laorulidad absoluta, segun el articulo
1697 del Cddigo Civil. Por ello los correctivagsaqdebe de realizarse en el proceso
o elaboracion del acto o contrato debe de efessigcon aquel documento o titulo
gque se sancione con la nulidad relativa, que gsiéanos permite realizar dichos

alcances al documento.

DR. TITO NILTON MENDOZA GUILLEM
NOTARIO SEPTIMO MANTA

ENTREVISTA

1. ¢ Cuales son los principios del Derecho Registralie deberia tomar en
consideracion el Registrador de la Propiedad en Eadlor para proceder a

inscribir actos y contratos?.

Uno de los principios con los que empieza o sequ®a@ inscribir actos y
contratos en el Registro de la Propiedad, es cpnralipio de rogacion, mismo que
permite actuar al Registrador de peticion de mitenteresado. Por lo tanto existen
actividades que deben realizarse ellas forman pkrten proceso para el caso
especifico llamado proceso de inscripcion, quenag&on la anotacion misma del
documento presentado en el libro de repertorid gne esta presente el principio
de rogacién, continta con el principio de califiéacregistral determinando las
acciones de acuerdo a lo que estipula el articlildella Ley de Registro y que
culmina con el principio de inscripcion sefalatdos Articulos 41-42 y 44 de la
Ley Registral o la negativa (calificacion desfale) que la sefiala el Articulo

11 inciso 9 de la Ley de Registro.
2. ¢ Cree Usted que la Seguridad Juridica es una gantia, y por qué?

La Seguridad Juridica por supuesto que es unatg@rparque ésta va de la mano
con la garantia de autenticidad, para ello se eegujue tanto el Registrador de la
Propiedad como sus colaboradores ejerzan adeceatata calificacion registral,

en virtud que solo asi la inscripcion practicagiatira los efectos sefialados por

la Ley.
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3. ¢Cuadles son los efectos que produce la inscriggcien el registro de la
propiedad?

Los efectos que produce la inscripcion del aatortrato calificado por la Ley
como inscribible, exteriorizado siempre en un ditdocumento o instrumento
publico que provengan de la via judicial y admmai$va. La inscripcion produce
el efecto juridico de que se constituya en el moeadquirir el dominio de la
tradicidn, garantizandose la autenticidad y seguardel titulo. Se debera constatar
que el documento presentado tenga la calidad téeteo, evitando que accedan
documentos no valorados como auténticos y evitastimscripciones de actos que
no tengan trascendencia registral o que no produasaefectos legales propios de

la inscripcion.

4. ¢ Qué tipo de problemas se suscitan que el NOTARIlinobservo ciertos
requisitos que son necesarios para que el acto ont@to contenga los

elementos que permitan su inscripcion?

Luego de haberse ejecutado la calificacion redidenatro del marco establecido
por la Ley, si aquella es desfavorable, en este ebRegistrador de la Propiedad
esta obligado a sentar negativa a la inscripcidbaate o contrato, con sustento en
la causal que recoja el impedimento para practi@ainscripcion traditiva o
publicitaria. Por ejemplo, en el caso de no habgagado los impuestos que causa
el acto o contrato de acuerdo con la ley y los damiénerales que indica el Articulo
11 de la Ley Registral. Si se trata de un documantarial, especificamente la
escritura publica puede estar afectada de nulidaossluta o relativa.

5. ¢ Cuales son los correctivos que deben realizarse ehproceso de acto o

contrato para permitir la inscripcion?

La inscripcidn en el Registro de la Propiedad deamirato que constituye titulo
traslaticio de dominio o de otro derecho real safmeauebles, significa tradicion, o
sea, modo de adquirir el dominio u otro dereclayy s.n embargo en ciertos casos,
esa inscripcion desempefia ademas el papel dardded de los actos juridicos,
sin la cual aquellos actos no tienen existencidifa. Por lo tanto el Registrados
esta obligado a calificar previamente los docungegtactos que deben o pueden

conducir a una inscripcion, la ley presume guResistrados asi debi6 proceder,
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gue el Estado garantiza la autenticidad Yy segdridelos instrumentos y

documentos registrados, pues el mismo ordenamijaritiico como contrapartida

condiciona al registrador a que actue cumplidasldunciones especificas; ya que
si no actia asi debera responder directamentéopgrerjuicios ocasionados si

practicare una inscripcion que no merece la preédarlegal de autenticidad y

seguridad, al tenor de lo dispuesto en el Artidiale la Ley de Registros.

Anéalisis de los resultados de la Entrevista.

De acuerdo a la informacion recabada de la enteevisalizada a tres
Registradores de la propiedad y dos notarios, andiclo siguiente:

De acuerdo al criterio de los entrevistados mataifes que los principios del
Derecho Registral que se utilizan para la integmiéh del derecho que mas
sefalaron es el de rogacion que como su nombngligai es la solicitud que hace
la persona interesada ante el Registrador del G@afdade se encuentre el bien
inmueble, para que el acto y el contrato seaitosécciones de acuerdo a lo que
estipula el articulo 11 de la Ley de Registro y qukmina con el principio de
inscripcion sefalado en los Articulos 41-42 y é4alley Registral o la negativa
(calificacién desfavorable) que la sefiala el Aificll inciso 9 de la Ley de
Registro. También se nombraron los principios derigiad, especialidad tracto

sucesivo, publicidad y legalidad.

Los entrevistados indicaron que la seguridad jocaidis la garantia en los
diferentes actos de las personas en sus difereateges inmobiliarios, para ello
deben realizar una revision minuciosa de los actoscribir o dar la negacién, esta
Gltima se da por el notario o notaria la que éststa haya inobservado un requisito
indispensable, de esta manera se cierra el cida censtitucion del derecho real.

Entre los correctivos que deben realizarse enrosegos de acto o contrato para
cumplir con la inscripcién, en el caso de habeenlalo un documento Notarial
por no cumplir con requisitos que la Ley Notarmlindica y la ley registral me
exige a los registradores para poder inscribirrdeteado acto o contrato, mediante
nota devolutiva se le entrega al usuario para qunewra donde el Notario que le

ha elaborado el documento y proceda a corregimseatar en su protocolo tal o
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cual documento habilitante que le faltd complemepdaa que al documento se lo
proceda a inscribir.

También indicaron que se deberia realizar en elgsm o elaboracion del acto o
contrato debe de efectuarselo con aquel docuneetiidlo que se sancione con la
nulidad relativa, que es la que nos permite reatizdnos alcances al documento.

La informacién antes mencionada permite determ@lacumplimiento de los
objetivos, donde se planteo el analisis de lossaztmontratos de los particulares y
las resoluciones de las autoridades Administratyvdsdiciales, para lo cual los
entrevistados indicaron que es necesario cumptirles principios del Derecho
Registral donde el Registrados de la Propiedade das cuales resaltaron los
principios de rogacion, prioridad, especialidadctn sucesivo, publicidad y el de
legalidad, con el fin de dar el visto bueno la iiEEON 0 negacion el acto o

contrato.

En lo concerniente al objetivo dos, sobre la pméecde los derechos constituidos
0 gue se vayan a constituir, los entrevistadoscardn que para proceder a la
observacion de la documentacion, deben alinearsewssdo a los principios, a la
Ley de Registro y Cadigo Civil, de esta maneragi@dpdar las garantias juridicas

el acto o contrato para la inscripcion.

Para establecer la tradicion de dominio de biemiegs asi como los otros derechos
reales y verificar la autenticidad y seguridadagetitulos, instrumentos publicos y
documentos que deben registrase, cumpliendo ciestpssitos o formalidades
sefalados por la Ley, el Registrador de la Progiedde realizar una observacion
minuciosa de los documentos presentados por lesesdados para proceder a la

inscripcion.
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CAPITULO I

CONCLUSIONES:

Una vez revisados y analizados los principios ggenrla actividad registral en el
Ecuador, y que los registradores de la propieddidaampson los de rogacion,
prioridad, especialidad, tracto sucesivo, publididalegalidad de acuerdo a la
informacion obtenida del proceso de entrevista.l®aanto la principal funcién

qgue cumple la inscripcién en el Registro de la Fagd es servir de medio de
transmision del dominio y de los derechos realedefmos decir un alto porcentaje
que se practica en el Registro de la Propiedagljéaocupa la mayor actividad es

la inscripcién traditiva de dominio.

Los titulos que operan para darse la inscripcidntgolos traslativos de dominio,
donde los titulos pueden ser a titulo onerosodfdaspermuta) o a titulo gratuito
(donacién). Para lo cual el interesado debe prastntiocumentacion requerida y
la misma que debe ser observada minuciosamentalpapmso a la inscripcion o
negacion, de acuerdo a la ley Notarial, asi lo featdron los entrevistados en el

proceso de encuesta.

Enla Ley de Registro del afio 1966 de acuerdecet@ddigo Civil contemplaban
gue cuando el Registrador efectuaba la calificagistral, él tenia que elaborar
un asiento de inscripcién, por lo tanto, en el Houasta actividad de inscribir se
materializa con un asiento registral. En ese asiegistral el registrador tenia que
considerar fecha, nombres y guardarlo en LOS LIBREESREGISTROS. EI
Principio de especialidad tiene un antes y desmiégmamos como referencia la
LEY DEL SISTEMA NACIONAL DE REGISTROS Y DATOS PUBWOS

(SINARDAP), este principio lo podemos analizar ebrantes de esta ley y con el
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después de esta ley. El Principio de especialidatk tcomo objetivo que los
asientos registrales sean claros, concretos ygsaral principio de especialidad
recurre a tres elementos, y son:

a) Alacosa

b) A la persona

c) Al acto o contrato.
Privilegia estos tres elementos como los mas iraptes a la hora de elaborar el
asiento registral, por lo tanto el principio de exsplidad va dirigido al asiento
registral. Por lo tanto es un principio que debiearse en toda calificacion registral
para proceder a inscribir actos y contratos, asidaron los entrevistados en la

pregunta 1.

Tanto el cédigo civil de 1930, de 1950 y el del 2@@ntemplan que la ley de
registro de inscripciones determinard en lo deroasdeberes y funciones del
registrador y la forma y solemnidades de las ips@wnes. Esta Ley de Registro
no se puede ir en un camino distinto al que sdaeifael codigo civil, mismo que
someti6 a la legislacion registral a que cumplaadido normativas para estas dos
acciones: Deberes y funciones del registrador y dakemnidades de las
inscripciones. Asi el art. 11 de la ley Registnalica de los deberes y atribuciones
del registrador, y a partir del Articulo 34 al 48sta Ley contempla las
solemnidades de las inscripciones. De esta maadador del registrador de la
propiedad podra evitar errores en la calificacegigtral, brindando la garantia de
la seguridad juridica en los actos y contratosasgeplersonas en sus diferentes

tramites inmobiliarios, asi lo manifestaron enrdegunta 2 de la entrevista.

Asi en el Ecuador la actividad registral ha verddsede sus inicios siendo normada
primero por el Cédigo Civil, luego por la ley Regid y en la actualidad la Ley del
Sistema Nacional de Registros y Datos Publicosa(8ap), mismas que permiten
al Registrador o Registradora de la Propiedad telaea las disposiciones en las
gue tiene que respaldar su trabajo. Sin embargsuseitan problemas que el
NOTARIO inobservé ciertos requisitos que son nebdesgpara que el acto o
contrato contenga los elementos que permitan scripegdon, por ello, los

entrevistados (Registradores de la Propiedad y ridsjaindicaron que los
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correctivos que deben realizarse en el procesatdeoacontrato para permitir la

inscripcion es la emision de la nota devolutiva.
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L J CANTON MANTA
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NOTARIA7Z
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