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1. TITULO

“INSUFICIENCIAS JURIDICAS DE LA PROMESA DE
COMPRAVENTA EN LA LEGISLACION CIVIL

ECUATORIANA”



2. RESUMEN

La Constitucion de la Republica del Ecuador en su Titulo Il, Capitulo I,
gue habla de los Principios de Aplicacion de los Derechos en su Art. 11,
numeral 1 determina que el ejercicio de los derechos se regira por
principios como que: “Los derechos se podran ejercer, promover y exigir
de forma individual o colectiva ante las autoridades competentes; estas
autoridades garantizaran su cumplimiento”. De esta manera, es
importante conocer que en cualquier momento, se pueden exigir el
respeto y resarcimiento de los derechos cuando estos son afectados, ante

las autoridades competentes.

La Constitucion, ademas se refiere en el mismo articulo numeral 9 que:
“El mas alto deber del Estado consiste en respetar y hacer respetar los
derechos garantizados en la Constitucién”. Esto significa que el Estado
estd sobre cualquier ley que violente los derechos garantizados en la
normativa de este cuerpo legal, realizando politicas o reformas a estas

leyes.

Desde esta perspectiva y en el ambito de los contratos, los cuales
acarrean distintas obligaciones y derechos para los intervinientes, acorde
a lo que estipulan la Constitucion y las leyes pertinentes, que son

convenios a los que llegan las partes.



Es asi que existen casos en los que no se pueden celebrar los contratos,
por diferentes situaciones; de ahi que existe la promesa de celebrar un
contrato de compraventa. El Codigo Civil en vigencia presenta algunas
incongruencias y carencias con respecto a esta figura juridica, su Art.
1570 establece: “La promesa de celebrar un contrato no produce
obligacién alguna; salvo que concurran las circunstancias siguientes: 1.
Que la promesa conste por escrito; y por escritura publica, cuando fuere
de celebrar un contrato para cuya validez necesita de tal solemnidad,
conforme a las disposiciones del Cddigo; 2. Que el contrato prometido no
sea de los que las leyes declaran ineficaces; 3. Que la promesa contenga
un plazo o condicion que fije la época de la celebracion del contrato; vy, 4.
Que en ella se especifique de tal manera el contrato prometido, que solo
falten, para que sea perfecto, la tradicion de la cosa, o las solemnidades

gue las leyes prescriban.

Cuando se firma una promesa de compraventa, que tienen elementos
primordiales como el tiempo para configurar la obligacion, que se
configure mediante escritura publica, y la especificacion de la tradicién,
pero sucede que este no esta permitido su inscripcion en el Registro de la
Propiedad, lo cual el incumplimiento causa inseguridad juridica a las

partes por la incertidumbre que conlleva el derecho a la propiedad.

De ahi la necesidad de realizar un trabajo investigativo, para establecer
como otra obligaciéon de la promesa de venta, su inscripcién en el registro

de la propiedad o registro mercantil, dependiendo del tipo de bien, ya que



su falta de registro provoca, que en muchos de los casos, dichos bienes
sean utilizados indebidamente por sus propietarios e incurrir en doble

venta 0 casos analogos con ésta.



2.1. ABSTRACT.

The Constitution of the Republic of Ecuador under Title Il, Chapter I, which
speaks of the Principles of the Rights in its article 11 paragraph 1
determines that the exercise of the rights shall be governed by principles
like: "Rights they may exercise, promote and enforce individually or
collectively to the competent authorities; These authorities will ensure
compliance. "Thus, it is important to know that at any time, can demand
respect and compensation for rights when they are affected, to the

competent authorities.

The Constitution also refers in the same paragraph of Article 9: "The
highest duty of the State to respect and enforce the rights guaranteed in
the Constitution.” This means that the State is above any law that violates
the rights guaranteed under the rules of this body of law, policy making or

reform these laws.

From this perspective and in the field of contracts, which carry different
obligations and rights for those involved, according to the stipulated by the
Constitution and relevant laws, which are the agreements reached by the

parties.

Thus, there are cases where you can not conclude contracts for different
situations; hence there is a promise to conclude a contract of sale. The

Civil Code in force presents some inconsistencies and shortcomings with



respect to this legal concept, its Article 1570 states: "The promise of
entering into a contract produces no obligation;. unless the following
conditions: 1. That promise is in writing; and by deed, when he is
concluding a contract for the validity of such solemnity required, under the
provisions of the Code; 2. The contract promised not to declare the laws
ineffective; 3. That the promise contains a term or condition set by the time
of conclusion of the contract; and, 4. That specified therein so the contract
promised, missing only, to make it perfect, the tradition of the thing, or the

formalities prescribed by law.

When a promise of sale, which are key elements as the time required to
configure, which is set by public deed, and the specification of the
tradition, but it happens that this is not allowed registration in the Land
Registry is signed, which cause failure by the parties legal uncertainty

which entails the right to own insecurity.

Hence the need for a research work to establish as another obligation of
the promise of sale, registration in the land registry or trade registers,
depending on the type of asset, as their lack of registration causes, which
in many cases, such goods are misused by their owners and incur double

sale or similar cases to it.



3. INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacion juridica, ha abordado un tema
importante dentro de la realidad social actual, es necesario que se plantee
un proyecto de ley reformatoria, en relacion a regular la inscripciéon de la
figura juridica de promesa de compraventa, en el Art. 1570 del Cdédigo

Civil.

En esta investigacion se realiza un estudio del Cédigo Civil, sobre las
incongruencias que en el Codigo Civil no existe la obligatoriedad de
inscribir en el Registro de la Propiedad la promesa de compraventa,
siendo una causal de incumplimiento del contrato, y por ende causa

inseguridad juridica en garantia a los derechos de propiedad.

Para un mejor desarrollo del presente trabajo, en la revision de literatura
se analiza lo siguiente: Marco Conceptual: Promesa, compraventa,
insuficiencia juridica, garantias, derechos de propiedad, obligatoriedad,
inscripcion, Registro de la Propiedad, incumplimiento, contrato,
inseguridad juridica; Marco Doctrinario: La promesa de compraventa en
nuestra legislacién, incumplimiento del contrato de la promesa de
compraventa, seguridad juridica y garantias del derecho de propiedad;
Marco Juridico: Constitucion de la Republica del Ecuador, Codigo Civil,

Ley Notarial.



Después de la revision de literatura, se especifican los métodos, técnicas
que se utilizé en el desarrollo de la investigacion, luego expongo los
resultados de la investigacion de campo con la aplicacién de encuestas.
Luego se realiz6 la discusidbn con la verificacion de objetivos,
contrastacion de hipétesis, fundamentacién juridica de la propuesta de
reforma. Para luego terminar con las conclusiones, recomendaciones,
luego presento la propuesta de reforma a la Ley Reformatoria al Codigo

Civil.

De esta manera dejo planteado la presente investigacion juridica,
aspirando que la misma sea acogida y aprobada por el Honorable

Tribunal de Grado.



4. REVISION DE LITERATURA

4.1. MARCO CONCEPTUAL

4.1.1. Promesa

Para Victor de Santo la promesa de contrato es un “Compromiso de
contraer una obligacion contractual. Es frecuente en especial, en el

contrato de compraventa”™

La promesa de compraventa, es una obligacion que se contraen las
partes a llegar a efectivizarse un acto o contrato, por lo general se
suscitan en los bienes raices y en los bienes con un valor significativo, en
estos casos las dos partes tanto el promitente comprador, como el
promitente vendedor contraen obligaciones reciprocas, que debe

cumplirse para proceder a configurar la venta.

La promesa de compraventa es un contrato preliminar o preparatorio, y
para Manuel Ossorio y Guillermo Cabanellas, es “Aquel por el cual una de
las partes o0 ambas se obligan a concluir en el futuro, entre ellas mismas o
con un tercero, otro contrato, llamado principal, definitivo o futuro. Es decir

que el objeto de la obligacién es la celebracién del contrato™

! DE SANTO, Victor: Diccionario de Ciencias Juridicas, Politicas, Sociales y de

Economia, editorial Universidad, Buenos Aires — Argentina, 1999, p. 785
> OSSORIO, Manuel; CABANELLAS, Guillermo: Diccionario de Derecho, Tomo |,
editorial Heliasta, Buenos Aires — Argentina, 2010, p. 321
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La promesa de contravente constituye un acuerdo que llegarse a cumplir
una obligacién, como la efectivaciéon del traspaso de un bien, que
concluyen, en caso de bienes inmuebles, en la inscripcion en el Registro

de la Propiedad.

4.1.2. Compraventa

El contrato de compraventa para Guillermo Cabanellas es la “Declaracion
unilateral de voluntad por la cual consiente uno en obligarse a dar o hacer
una cosa en tiempo futuro. Compromiso de contraer una obligacion en
tiempo futuro o de cumplir un acto. Oferta deliberada que una persona
hace a otra de darle o hacerle alguna cosa. Contrato unilateral por el que
se concede a otro la cosa o el hecho que pide, que crea la obligacion de
cumplirlo. Ofrecimiento solemne, que compromete el honor pero no la fe,
a diferencia del juramento, de cumplir estrictamente un deber o de

desempefiar honradamente un cargo™

La promesa de compraventa a vision particular es el documento mediante
el cual dos personas se comprometen de forma voluntaria, la una en
vender y la otra en comprar, se a esto, un bien mueble o inmueble, de

acuerdo al caso.

Néstor Pizarro citado por Manuel Sanchez Zuraty expresa que “La

compraventa es un contrato por el cual una de las partes se obliga a

3 CABANELLAS Guillermo. Diccionario Juridico Elemental. Edit. Heliasta. Buenos Aires-
Argentina. 2000. P4g. 324

10



transferir a otra la propiedad de una cosa, y éste a pagarle por ella un
precio cierto en dinero. Esta de definicibn comprende Unicamente la
venditio rei, la venta de cosas, pero no incluye la venditio nominis, la venta
de derechos, que estd regida por el titulo de la cesién de créditos, y
cuando ellos especificamente no existian, y la cesién fuera a titulo

oneroso, se aplican los dispositivos de la compraventa™

En la compraventa constituye un compromiso entre las partes
denominados comprador y vendedor, donde el primero adquiere mediante
acto traslativo la adquisicion de un bien y el otro le concede a cambio de
un precio del bien en funcién al valor que consideren las partes y en
funcién a lo determinado en el mercado y en la ley, la venta debe ser licita
y bienes que cumplan su funcion social. La compraventa no solo se refiere
al traspaso de bienes muebles e inmuebles sino que también hace
referencia a la venta de derechos como son venta de créditos, como
también tenemos las acciones, donde traspasan el capital de una

sociedad.

4.1.3. Insuficiencia juridica

Sobre la insuficiencia juridica Manuel Ossorio y Guillermo Cabanellas se
refieren a lagunas legales indicando que “No siempre la ley contiene
normas que puedan ser aplicables a determinados casos o problemas de

hecho; en otros términos, existen problemas que no pueden ser

* SANCHEZ ZURATY, Manuel: Obligaciones y Contratos, Editorial Juridica del Ecuador,
Quito — Ecuador, 2013, p. 113

11



subsanados en una norma legal. A esa imprevision, o a ese silencio las

leyes, es a lo que se llama laguna legales™

En una promesa de compraventa, las partes se obligan a pagar a celebrar
un contrato y en lo posterior configurar el traspaso, como lo es con las
condiciones establecidas entre ellas, asi tenemos que en un afio pagara
el valor del bien, pero no llega a cumplir, y en vendedor le dio el bien, con
lo cual se esta beneficiando de las ganancias que pueda surtir, en este
caso el vendedor exigira el pago del dinero, y en caso de incumplimiento
debera pedir la anulacion del contrato por su incumplimiento. En este
caso hubo un compromiso mediante escritura publica, pero mas que todos
solo es eso, ya que si desea su cumplimiento, las escrituras son base
para presentar las acciones correspondientes. En caso contrario donde el
comprador ha cumplido con el precio pactado, pero el vendedor no ha
cumplido con la subsanacién del bien. En este caso no existe una
garantia que el vendedor no lo haya transferido a otra persona, faltando
de por medio que la promesa de compraventa se pueda inscribir en el
Registro de la Propiedad como medida cautelar para garantizar el
traspaso del bien y asegurar el derecho de propiedad del comprador, la
ausencia de esto y de acuerdo a la ley que no permite la inscripcion del
bien en el Registro de la Propiedad es una insuficiencia juridica que debe
ser resuelta en la legislacion, a favor de precautelar el derecho de la

propiedad en su compresa.

® OSSORIO, Manuel;: CABANELLAS, Guillermo: Diccionario de Derecho, Tomo I,
editorial Heliasta, Buenos Aires — Argentina, 2010, p. 30

12



4.1.4. Garantias

De acuerdo al tratadista Galo Espinosa Merino manifiesta que garantia es:
“Tutela, amparo, proteccion juridica. Fianza, prenda. Cosa que asegura y

protege contra un riesgo o necesidad”.®

Las garantias son una proteccién, mediante principios y derechos, que
abalizan la proteccion juridica de las personas y la de sus bienes. Dentro
de la promesa de compraventa la garantia para verificar la venta es a
través de la firma mediante escritura publica, lo cual le da derecho a que
la parte perjudicada por el incumplimiento pueda demandar el
cumplimiento de la obligacion o dar por terminado la promesa de
compraventa y reparar los dafios ocasionados de acuerdo al contrato de

promesa de compraventay a la ley.

Luis Humberto Abarca Galeas indica que “Los derechos cualesquiera que
fuere su naturaleza tienen existencia juridica mediante la ley que los
reconoce y cuando son conculcados el titular para obtener su
restablecimiento, reparacion o tutela juridica debe acudir ante los
correspondientes drganos jurisdiccionales para que la hagan efectiva
aplicando las normas juridicas pertinentes, de tal modo que, sin una ley
gue reconozca los derechos no existe su tutela, aunque se haya

instaurado un proceso reclamandola, porque los titulares de los érganos

® ESPINOSA MERINO, Galo: La Mas Practica Enciclopedia Juridica, Volumen 1,
Vocabulario Juridico, Editorial Instituto de Informética Legal, Quito — Ecuador, 1986, p.
327

13



jurisdiccionales no pueden otorgar una tutela a un derecho juridicamente

inexistente.”’

Las garantias con una proteccién mediante ley, en la cual se da seguridad
juridica en un hecho o acto que se susciten entre las personas. Dentro de
los negocios juridicos, la ley permite garantias para el cumplimiento de
sus obligaciones, en la cual se pretende dotar de seguridad para el
cumplimiento como el pago de una deuda. El Estado permite mediante ley
dar la proteccion para que las personas puedan obligarse y hacer cumplir

lo obligado.

Sobre las Garantias Garcia Amado citado por Carlos Bernal Pulido
expresa que: “Estas teorias sostienen que los derechos fundamentales y
los demas principios constitucionales tienen un contenido reducido,
conformado Unicamente por aquello que las disposiciones que los
establecen prescriben de forma explicita. Estos contenidos tienen validez
definitiva y, por tanto, son infranqueables por el legislador. El espacio
restante pertenece al ambito de la politica y en él se puede mover el

legislador con libertad absoluta”.

El Estado de regular adecuadamente, la proteccion de los derechos de las

personas, como son los de libertad, del debido proceso, de garantias

" ABARCA GALEAS, Luis Humberto: La tutela Juridica Constitucional del Debido
Proceso, Editorial Juridica del Ecuador, primera edicién, Quito — Ecuador, 2013, p. 5

8 BERNAL PULIDO, Carlos: El neoconstitucionalismo a debate, Instituto de Estudios
Constitucionales, Universidad Externado de Colombia, Primera Edicién, 2006, Colombia,
p. 18

14



jurisdiccionales o de proteccion a la naturaleza, en fin, debe constar en la
ley, normas que hagan cumplir los derechos constantes en la norma
constitucional como en instrumentos internacionales. En el caso de la
promesa de compraventa, este instrumento es utilizado para mediante
una condicién, para hacer efectivo la venta de un bien raiz o inmueble en
lo posterior, pero su incumplimiento permite a las partes presentar
acciones judiciales, mas no es una garantia para que responda, como es
el caso de ser inscrito en el Registro de la Propiedad y no pueda ser

vendido a otro comprador.

4.1.5. Derechos de propiedad

Para el autor Mabel Goldstein, opina que derecho es: “Conjunto de
principios, preceptos y reglas a los que estan sujetas las relaciones
humanas en toda sociedad civil y a cuya observancia toda persona puede

ser compelida por la fuerza”.®

Los derechos son normas, leyes creadas por el Estado que regulan las
relaciones de las personas frente a otras, hormas que imponen deberes y
obligaciones que son la base de la convivencia social que se dota a la

sociedad con el fin de garantizar seguridad, justicia, igualdad y libertad.

Galo Espinosa Merino manifiesta que propiedad es “Cuanto pertenece a

alguien o es propio. Facultad de usar, gozar y disponer de una cosa, no

® GOLDSTEIN, Mabel: Diccionario Juridico Consultor Magno, Circulo Latino Austral,
Buenos Aires — Argentina, 2008, p. 204

15



siendo contra las leyes o derecho ajeno, Cosa que es objeto del dominio,
sobre todo si es inmueble o raiz. Atributo o cualidad esencial de una

persona o cosa”.*

Los derechos de propiedad son normas que protegen los bienes de las
personas, de aquellos susceptibles de apropiacién, y que cumpla con
condiciones, como su utilidad, que el bien tenga una cantidad limitada y
gue sea susceptible de ocupacidon. Se respeta el derecho a la propiedad
en cualquiera de las formas que garantiza la Constitucion, siempre y

cuando cumpla con una condicion social.

Para Victor de Santo el registro de la propiedad es la “Institucion
destinada a inscribir la titularidad y condiciones del domicilio de un bien
inmueble determinado, a efectos de la contratacion sobre el mismo y
como garantia para las partes contratantes. Se registran las condiciones
de domicilio (titularidad, embargos, inhibiciones) de los bienes inmuebles,
y la inscripcion de todo contrato vinculado al mismo (venta, hipoteca) es

necesaria para su ulterior eficacia”*

El derecho de propiedad es el dominio de un bien, el cual puede decidir
de él, como lo considere adecuada, siempre y cuando en respeto a las

demas persona como es el caso de sociedad conyugal, que no puede

1 ESPINOSA MERINO, Galo: La Mas Practica Enciclopedia Juridica, Volumen II,
Vocabulario Juridico, Editorial Instituto de Informatica Legal, Quito — Ecuador, 1987, p.
589
' DE SANTO, Victor: Diccionario de Ciencias Juridicas, Politicas, Sociales y de
Economia, Editorial Universidad, , Segunda Edicion, Buenos Aires — Argentina, 1999, p.
826

16



vender un bien inmueble sino con autorizacion del cényuge, porque los
dos son sujetos de derechos del mismo bien, al ser adquiridos dentro de
una sociedad, como es la conyugal. Lo cual la propiedad de un bien es el
derecho real de una cosa corporal que puede disponer a voluntad de su
duefio, siempre y cuando no vaya contra la ley y el derecho que las

demas personas la tienen.

4.1.6. Obligatoriedad

La obligatoriedad es lo relacionado a la obligacion siendo ésta para Mabel
Goldstein el “Vinculo juridico por el cual una o varias personas
determinadas seran obligadas a dar, hacer o no hacer algo respecto de
otra u otras personas, en virtud de un contrato, cuasicontrato, hechos

ilicitos o la ley”*?

La obligacion es un vinculo que se contrae entre dos 0 mas personas, en
la cual una persona obliga a hacer o no hacer en virtud de un contrato,
siendo éste un instrumento juridico, que viene a significar un compromiso
para su obligatoriedad. En el caso de promesa de compraventa éste no
tiene legalidad sino reune los requisitos que sefiala la ley, como es que
conste por escrito y por escritura publica, que lo pactado no tenga
ineficacia declarado por las leyes, que la promesa tenga un plazo o
condicion en la celebracion, y que se especifigue el compromiso que

llegan las partes para su verificacion.

2 GOLDSTEIN, Mabel: Diccionario Juridico Consultor Magno, Circulo Latino Austral,
Buenos Aires — Argentina, 2008, p. 394

17



Victor de Santo expresa que obligatorio: “Dicese de lo que obliga a su
cumplimento y ejecucion. Tenedor de una obligacion contraida legalmente

a su favor por otra persona™?

La obligatoriedad es la fuerza que manda la ley para el cumplimiento de
una obligacién, en el caso de promesa de compraventa las partes se
obligan que mediante una condicion o plazo llegue a verificarse lo
convenido como la compraventa de un bien. Siendo mediante instrumento
publico una obligacion legal suscrita por las partes para que las partes
cumplan las condiciones del contrato, caso contrario las partes afectadas

por el incumplimiento pueden demandar su resolucién o nulidad.

4.1.7. Inscripcion

Sobre la inscripcion Jaime Villalva manifiesta: “El asiento registral publica
toda la informacion relevante relacionada con el documento que lo
provoca, de tal manera que el interesado obtiene toda la informacion
relativa al inmueble en un solo documento, pues se presume que el
Registro publica la verdad oficial que es la Unica que prevalece, y lo hace
en un solo momento, de manera rapida y eficaz, dando agilidad a los

negocios inmobiliarios.”**

¥ DE SANTO, Victor: Diccionario de Ciencias Juridicas, Politicas, Sociales y de

Economia, editorial Universidad, Buenos Aires — Argentina, 1999, p. 686
% VILLALVA PLAZA, Jaime: Manual de Derecho Inmobiliario Registral del Ecuador,
Editorial Juridica del Ecuador, Guayaquil — Ecuador, 2011, p. 34
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La inscripcion del traspaso de un bien en el Registro de la Propiedad le da
validez juridica contra terceros, como lo es que el vendedor ya no tiene
dominio del bien, pues no solo se necesita que se transfiera por escritura
publica ante Notario sino su asiento en el Registro de la Propiedad, el cual
sirve para manifestar la verdad a la persona que pertenece un bien,
informacion que es publica, y es la institucién del Registro de la Propiedad

es la institucién que mueve negocios.

Olivia Torres y Maria Bernal, expresan que el principio de inscripcion: “En
los sistemas de fuerza formal de Registro, la inscripcion es el elemento
basico para que se produzca la constitucion, transmision, modificacion o

extincion de los derechos reales sobre los bienes™®

Los registros de la propiedad determinan mediante asientos, la fuerza
formal de dominio de un bien, siendo la inscripcion un medio para poder
vender, trasmitir o modificar los derechos reales sobre los bienes. En fin
es con la inscripcidon que asegura una persona el derecho que tienen de

este bien adquirido.

4.1.8. Registro de la Propiedad

Eduardo Caicedo cita a Ramén Roca Sastre quien del registro de la

propiedad expresa: “la institucion juridica que tiene por objeto

fundamental dotar de forma publica y solemne a los actos de constitucion,

!® TORRES CABRERA, Olivia; BERNAL ORDONEZ, Maria: Practica Notarial y Registral,
libreria y editorial juridica Carrién, Cuenca — Ecuador, 2013, p. 399
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transmision, modificacion y extincién del dominio y derechos reales sobre

finca™®.

El registro de la Propiedad es la institucion juridica creada por el Estado a
través de la Constitucion y la ley, como sistema publico bajo
administracion de las municipalidades y el Ejecutivo que solemnizan los
actos de constitucion, transmision, modificacion y extincién de dominio de

un bien y de sus derechos reales.

Diez Picazo citado por Chino y Ortiz, define al Registro de la Propiedad
como “una institucién juridica que mediante determinadas oficinas
publicas con competencia territorial y que a cargo de funcionarios
calificados y calificantes, publica principalmente, con caracter oficial y
efectos trascendentes, la situacion juridica de la finca y derechos reales

sobre ella establecidos™’

El Registro de la Propiedad es la institucion que tiene como funcién entre
otras darle validez juridica de la destino de un bien que realiza una
persona. Como consecuencia todo el esfuerzo que debe desplegar esta
encaminado a fortalecer el sistema, ya que lo que se busca es trasladar al
mercado un mensaje de absoluta confianza, en tal virtud, si el mercado

cree en el sistema lo va a utilizar por la confianza que aquél genera,

® CAICEDO ESCOBAR, Eduardo: Derecho Inmobiliario Registral, Editorial Temis,
Segunda edicién, Bogota — Colombia, 2001, p. 22

" CHINO Y ORTIZ, José Maria, Estudios sobre el Derecho Hipotecario, Editorial Marcial
Pons, ediciones juridicas y sociales S.A., Cuarta edicién, Tomo |, Madrid — Espafia, p. 28
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confianza que existe porque la impone el ordenamiento juridico, y porque

el funcionario a cargo del registro la cristaliza con su actuacion.

4.1.9. Incumplimiento

Incumplimiento para Manuel Ossorio y Guillermo Cabanellas es la
“desobediencia de érdenes, reglamentos o leyes, por lo general de modo
negativo, por abstencion u omision, al contrario de los casos de infraccion

o contratos™*®

El incumplimiento es la desobediencia de las leyes o de los contratos
como acuerdo entre dos 0 mas personas, siendo esta una causa para que
las partes perjudicadas presenten acciones judiciales contra la otra del
contrato, lo demandado constituye los términos del contrato lo que le da
una categoria distinta a cada una. Este hecho se observa en lo general en
las promesas de compraventa que de una u otra formas quienes se
obligan a celebrar un contrato desisten de llevar a cabo la venta, lo cual
trae como consecuencia perjuicios econdmicos, que deben las partes
reclamar y situaciones que llegan siempre a acciones judiciales para el

cumplimiento de la obligacion.

18 OSSORIO, Manuel; CABANELLAS, Guillermo: Diccionario de Derecho, Tomo |,
editorial Heliasta, Buenos Aires — Argentina, 2010, p. 674
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Para Galo Espinosa Merino incumplir es “No llevar a efecto, dejar de
cumplir lo pactado, obligatorio o permitido. Infringir, violar un pacto o

disposicion legal. Quebrantar o desobedecer una orden o mandato™®

El incumplimiento es no hacer de lo que se obligaron las partes en un
contrato, siendo anticipado cuando una de las parte de antemano indica
qgue no cumpliran ciertas condiciones del contrato; es material cuando el
incumplimiento destruye el compromiso del contrato; y, es esencial donde
el término fundamental ha sido violado, siendo este un inconveniente de

invalidacion y puede dar lugar a la indemnizacion de perjuicios.

4.1.10. Contrato

Manuel Sanchez Zuraty cita a Néstor Pizarro, quien expresa que contrato
“Proviene del latin contractus, que significa contraer, estrechar, unir,
contrato, pacto. Y esta voz deriva de contraho, que, entre otras
acepciones, tiene la de juntar o reunir. En el Digesto se usa esta acepcion
cuando, refiriéndose a convencion, dice: Convienen los que de diversos
puntos ser retnen y van a un mismo lugar; asi también los que, por
diversos movimientos del &nimo, consienten en una misma cosa, esto es,

se encaminan a un mismo parecer’®

% ESPINOSA MERINO, Galo: Enciclopedia Juridica, Volumen II, Vocabulario Juridico,
Instituto de Informatica Basica, Quito — Ecuador, p. 383

% SANCHEZ ZURATY, Manuel: Obligaciones y Contratos, Editorial Juridica del Ecuador,
Quito — Ecuador, 2013, p. 14
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El contrato es un pacto que se llega a celebrar entre dos 0 mas personas,
como el cumplimiento de una obligacion de hacer o no hacer, en la cual
deben reunir ciertos requisitos para elevarlo a escritura publica, en la cual
se pactan las condiciones del mismo, como lo es la de promesa
compraventa donde indica el pago en un determinado tiempo para
proceder a la compraventa y poder ser inscrito en el Registro de la
Propiedad, que es el momento donde se configura la venta y determina el

dominio del bien.

El contrato para Galo Espinosa Merino es “El acto por el cual una persona

se obliga para con otra a dar, hacer o no hacer una cosa’*

El contrato es el pacto que se llega entre dos personas de una cuestion
gue debe ser cumplida de una materia 0 cosa determinada, y a cuyo

cumplimiento pueden ser compelidas

Los actos se refieren a los contratos, para ello Guillermo Cabanellas,
indica que es “El acuerdo de dos o mas personas sobre un objeto de
interés publico; y el contrato constituye una especie particular de
convencion, cuyo caracter propio consiste en ser productor de

obligaciones”®

! ESPINOSA MERINO, Galo: Enciclopedia Juridica, Volumen |, Vocabulario Juridico,
Instituto de Informatica Basica, Quito — Ecuador, p. 114

2 CABANELLAS, Guillermo: Diccionario Juridico Elemental, Editorial heliasta, 1998,
Buenos Aires — Argentina, p. 92
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Si en una promesa de compraventa las partes no cumplen con su
obligacién de las condiciones suscritas en el contrato, es un perjuicio a
una de las partes, en la cual dan por terminado el contrato y pueden dar
lugar a acciones judiciales en perjuicio del incumplimiento del contrato,
por lo general quien se perjudica es el comprador, que puede dar una
cantidad de dinero y en lo posterior la totalidad, pero puede suceder que
el vendedor ya no desea cumplir su obligacién, lo que perjudica
gravemente al comprador, que debe seguir las acciones pertinentes para
recuperar lo pagado, en compromiso que suscribieron en la promesa de

compraventa.

4.1.11. Inseguridad juridica

Sobre la seguridad juridica Jorge Zavala Egas sefala que: “La seguridad
juridica se muestra como una realidad objetiva, esto es, se manifiesta
como exigencia objetiva de regularidad estructural y funcional del sistema
juridico, a través de sus normas e instituciones. Mas, su faceta subjetiva
se presenta como certeza del Derecho, es decir, como proyeccién en las
situaciones personales de la seguridad objetiva. Por ello, se requiere la
posibilidad del conocimiento del Derecho por sus destinatarios. La certeza
representa la otra cara de la seguridad objetiva: su reflejo en la conducta

de los sujetos del derecho. Estad premisa conduce a cifrar la exploracion
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del sentido de la seguridad en el conjunto de caracteres que connotan e

informan su dimension objetiva”®

La ley no permite que en una promesa de compraventa, se pueda inscribir
en el Registro Mercantil por el hecho que no se configura la venta, sino en
el momento que se suscribe mediante escritura publica como
compraventa o por otro motivo permitido por la ley, pero puede ocasionar
perjuicios cuando una de las partes no cumpla con la promesa, lo cual
causa inseguridad juridica al no permitir como medida cautelar que se
inscriba la promesa y no se venta hasta que se configure las condiciones,
pues la ley debe determinar los mecanismo de proteccion de los derechos
de propiedad de las personas, porque de por medio existen recursos en

juego por el incumplimiento de una obligacion.

Pérez Luno indica que “La positividad constituye un elemento necesario
de la organizacion juridica de cualquier tipo de sociedad. Mientras que la
seguridad es un valor que puede darse o no en las diferentes formas
histéricas de positividad juridica. De hecho, han existido ordenamientos
juridicos de seguridad precaria 0 practicamente inexistente; pero no ha

existido ninguno carente de positividad.”*

8 ZAVALA EGAS, Jorge, ZAVAL LUQUE, Jorge, ACOSTA ZAVALA, José: Comentarios
a la Ley Orgéanica de Garantias Jurisdiccionales y Control Constitucional, Edilexa S.A.
Editores, Guayaquil — Ecuador, 2012, p. 296

** PEREZ LUNO, Introduccién a la filosofia del derecho, Editorial, Taurus, Madrid —
Espafia, 1964, p. 32
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Las normas deben ser claras, previas, precisas, concordantes y aplicables
ante la autoridad publica, en sujecion a los derechos reconocidos en la
Constitucion e instrumentos internacionales. Esto se ve vulnerado en la
promesa de compraventa que tan solo se configura mediante escritura
publica y no se inscribe en el Registro de la Propiedad, lo que puede
conllevar a que el vendedor, pueda deshacer la promesa y vender a otra
persona el bien, perjudicando con ello al comprador, lo cual deja en
indefension por vulnerar el derecho de propiedad por la haberse coartado

la adquisicion del bien.
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4.2. MARCO DOCTRINARIO

4.2.1. La promesa de compraventa en nuestra legislacién

La promesa de contraventa es un compromiso que se realiza mediante
escritura publica, pero no se permite su inscripcién en el Registro de la
Propiedad, cuando se llega a cumplir las condiciones del contrato de
promesa se realiza la compraventa y se procede a su inscripcion, al decir
de Olivia Torres y Maria Bernal: “La transmision de la propiedad se
verifica por el mero efecto del contrato, sin necesidad de la Traditio o de
su inscripcion. Ahora si se desea que la adquisicion sea oponible frente a

terceros, es necesaria su inscripcién en el Registro de la Propiedad”®

La compraventa de la propiedad de un bien inmueble, se proceder a
realizarla mediante escritura publica, en la cual se necesita un sinnimero
de requisitos para configurar la venta como los tramites que deben
realizarse en el municipio, estos son: formulario para autorizacion para
traspaso de dominio del predio; copias de escritura con la verificacidn que
constan en el registro de la Propiedad; copia de certificacion del pago del
predio del afio que se realiza la transaccion, copia de la cédula de
compradores como vendedores; en caso de derechos y acciones adjuntar
copia de cédula del causante; certificado de no adeudar al municipio de
compradores y vendedores; en caso de predios rusticos, adjuntar la

minuta con una copia; formulario para cambio de nombre de medidor en

?® TORRES CABRERA, Olivia; BERNAL ORDONEZ, Marfa: Practica Notarial y Registral,
libreria y editorial juridica Carrién, Cuenca — Ecuador, 2013, p. 399
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caso que el predio a venderse posee el servicio de agua potable; dos

copias de la ultima planilla de agua potable.

La promesa de contraventa se torna en una obligacién de las partes de
cumplir con la obligacion que llegue en lo posterior a que se configure el
contrato, para Manuel Sanchez Zuraty: “Una obligacion moral establecida
por una norma moral es una exigencia incondicionada dirigida al obrar
humano, sin la determinacion de sancion alguna para el caso de
incumplimiento. Un individuo esta obligado a realizar u omitir determinada
accion segun las prescripciones éticas positivas del grupo social que
integra. Pero nadie puede compelerlo mediante el uso de la fuerza fisica a
cumplir tal obligacion ni nadie puede aplicar esa fuerza para castigar su

incumplimiento”®

Una persona que desee vender una propiedad, se ponen de acuerdo con
el comprador, los cuales en ese momento adquieren un compromiso de
venta de tipo moral, hasta que suscriban las escritura de venta, y también
para las de promesa de compraventa cuando se dan casos que no tenga
el dinero suficiente, o existan condiciones especiales para proceder a la
venta. Pero se torna e un compromiso legal desde el momento que
suscriben el contrato y lo elevan a escritura publica, siendo éste un
compromiso de las partes, que pueden demandarse su cumplimiento
cuando una de ella lo ha incumplido y simplemente no se configur6 la

venta. Las personas no tienen otro remedio que demandar el

® SANCHEZ ZURATY, Manuel: Obligaciones y Contratos, Editorial Juridica del Ecuador,
Quito — Ecuador, 2013, p. 12
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cumplimiento de la promesa de compraventa pues este instrumento no
puede ser inscrito en el Registro de la Propiedad que garantice el
traspaso del bien, siendo éste un inconveniente juridico que se suscita en
perjuicios econémicos a los compradores cuando no se ha respetado el

convenio de las partes.

4.2.2. Incumplimiento del contrato de la promesa de compraventa

La promesa de compraventa es un compromiso de las partes de
suscriben a que en el futuro o bajo condiciones se configure la venta, y
con ello pueda inscribirse en el Registro de la Propiedad, y éstas se
fundamentan con el principio de inscripcion, al respecto Olivia Torres y
Maria Bernal, expresa: “En los sistemas de transcripcion, la inscripciéon no
es un factor esencial o constitutivo para que los derechos reales se
produzcan, a excepcion de la hipoteca. Para que un asiento o anotacion
produzca sus efectos debe constar en el folio real en unos casos o en el
folio personal en otros, y de esta manera el acto inscrito surte efectos

frente a terceros”?’

La inscripcidon en el Registro de la Propiedad es fundamental para
garantizar el derecho de propiedad que tenga una persona sobre un bien
o derecho real, en el caso de promesa de compraventa éste no se
inscribe en el Registro de la Propiedad, solo se configura con la elevacion

de escritura publica, siendo éste un instrumento para garantiza la venta

?’ TORRES CABRERA, Olivia; BERNAL ORDONEZ, Marfa: Practica Notarial y Registral,
libreria y editorial juridica Carrién, Cuenca — Ecuador, 2013, p. 399
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pero no siempre es una garantia de la misma, porque puede suceder que
se venda a otra persona, lo cual sus acciones serdn de devolucién de
anticipos por la venta y no que se verifique la venta porque existié mala fe

en traspasar el dominio a otra persona.

En la promesa de contraventa se determina una obligacion del
comprador, la cual de acuerdo al Mabel Goldstein es el “deber de pagar el
precio de la cosa comprada, en el lugar y en la época determinada en el
contrato pero, sino hay convenio sobre la materia, debe hacerse en el
pago en el tiempo y en el lugar en que se haga la entrega de la cosa y por
otro lado, si la venta ha sido a crédito o si el uso del pais concede algun
término para el pago, el precio debe abonarse en el domicilio del

comprador’®®

Por lo general la promesa de compraventa genera compromisos para
configurar la venta, entre ellas son las obligaciones del comprador, que se
pone condiciones como es pagar en un determinado tiene el dinero del
precio del predio, con que pacten en la promeso, en ese momento
suscribiran el traspaso y elevaran a escritura publica para luego ser
inscrito en el Registro de la Propiedad. Siempre el comprador en estos
casos de promesa entrega una cantidad al inicio para comprometerse en
la compra y en lo posterior el restante. Cuando esto no se cumple o no se
llega a vender, se solicita la devolucion del dinero, caso contrario se sigue

las acciones pertinentes, junto con la promesa que garantiza el

® GOLDSTEIN, Mabel: Diccionario Juridico Consultor Magno, Circulo Latino Austral,
Buenos Aires — Argentina, 2008, p. 397
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cumplimiento de la obligacién y es respaldo para presentar las acciones

pertinentes.

En la promesa de compraventa se da la obligacién del vendedor, siendo
éste para Mabel Goldstein el “Deber de hacer entrega de la cosa en el
lugar convenido y, si no hay lugar designado, en el lugar en que se
encuentra la cosa vendida, en la época del contrato, en tanto que el
vendedor esta obligado también a recibir el precio en el lugar convenido y
si no hay convenio sobre la materia, en el lugar y tiempo de la entrega de

la cosa, si la venta no es a crédito”?®

Las obligaciones del vendedor se cumplen de acuerdo a la promesa de
compraventa y a las condiciones especiales en el contrato, como por
ejemplo que se subsanen los inconvenientes que puedan tener como
legitimo propietario y que gocen de todas las servidumbres de ley, como
también la terminacién de la obra de construccién que corresponde a la
casa. Siendo un compromiso del vendedor cumplir con estas condiciones
para poder garantizar el traspaso del bien que se sigue el tramite
correspondiente en la municipalidad y poder en lo posterior elevarlo a
escritura publica y ser inscrita en el Registro de la Propiedad. Siempre en
la promesa los vendedores son los que desisten de la venta y das
rompimiento al contrato, lo cual es una obligacién devolver lo que ha

recibido por anticipado a la compra, cuando asi se verificare.

?® GOLDSTEIN, Mabel: Diccionario Juridico Consultor Magno, Circulo Latino Austral,
Buenos Aires — Argentina, 2008, p. 397
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4.2.3. Registro de datos publicos

El registro de datos publicos, es un sistema para la publicidad de los datos
gue reposan en el Registro de la Propiedad, en relacion a los actos
relativos a la transferencia y gravamen de los bienes inmuebles, en la que
se comprueba la publicacion de las transferencias llevadas a cabo por las

personas.

Segun Celestino Pardo, citado por Francisco Gémez en “este sistema
tiene prevalencia el contenido del titulo frente al contenido del asiento,
pues el registro se ocupa unicamente de dar a conocer todos los actos o
hechos con relevancia inmobiliaria, siendo el tercero quien debia estudiar
y seleccionar los titulos validos para tomar una decision, la pasion que
mueve el sistema es la de inscribir, ningun titulo debe quedar fuera de los
libros. Su responsabilidad Unicamente es la de presentar al tercero
interesado todos aquellos que se disputan la finca o pretenden tener

algun tipo de carga o gravamen sobre ella.”*°

Los Registro de la Propiedad es un sistema registral que se conoce todo
el movimiento de la riqgueza nacional, de la informacion inmobiliaria y de
los movimiento que realizan las personas sobre sus bienes, de los cuales
es un sistema para inscribir y tener informacién del dominio que prevalece
de los bienes inmuebles, en la cual su informacion se asientan en libros

donde certifican su veracidad.

% GOMEZ GALLIDO, Francisco: La Calificacion registral, Navarra, Editorial Aranadi S.A.,
segunda Edicion, Tomo |, p. 65
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El registro de datos publicos, constituyen un medio para la justificacion de
la propiedad, es asi que Juan Larrea Holguin expresa que “La justificacion
mas genérica, de indole filosofica, delo derecho de propiedad radica en la
innata tendencia del hombre hacia la propiedad. Se puede hablar asi, de
una propiedad o dominio de uno mismo, como atributo esencial de la
personalidad. Cada uno es duefio de si mismo y de las partes integrantes
de su ser, pero este dominio no es estrictamente el mismo que se tiene
sobre los bienes exteriores, ya que es intransferible y dentro de la nocion
dominio es parte integrante la de poder transferir. Pero no se puede negar
la evidente conexidn que existe entre ese soberano dominio sobre si
mismo y el dominio de las cosas exteriores indispensables para el

mantenimiento de la propia personalidad’*

Quien justifica la propiedad de un bien es el Registro de la Propiedad, en
la cual determina su dominio y los derechos que goza de usufructo,
servidumbre e hipotecas que constan del bien. Todos los actos que la ley
considere transferibles y transmisibles pueden inscribirse, los primero se
realizan por compraventa y los segundos por sucesion por causa de

muerte como son las herencia, y las donaciones entre vivos.

El registro de datos publicos, se basa en el principio de publicidad, es asi
que Francisco Gémez manifiesta: “La funcién de publicar los titulos con

posible eficacia real es de titularidad publica y de competencia de las

¥ LARREA HOLGUIN, Juan: manual elemental de derecho civil del Ecuador,
Corporacién de Estudios y Publicaciones, Tomo 3, volumen 4, Quito — Ecuador, 2008, p.
55
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oficinas del Registro. Por el contrario, la tarea de determinar cuales de
esos titulos son los validos, que llamaremos funcibn de garantia,
propiamente juridica, ya que exige un juicio de legalidad, esta

privatizada?.

La informacién que consta en los registros de la propiedad, dan veracidad
del documento inscrito, que certifican la veracidad del dominio y propiedad
de los bienes. Si una persona desea comprar un bien, primeramente
tienen que certificar, a través de un documento emitido por estas
instituciones que la propiedad le corresponde a determinada persona, el
Registro de la Propiedad es la Unica instituciéon que certifica el dominio

gue se tiene de los bienes a una persona determinada.

Norma Plaza, en cuanto al registro de datos publicos en nuestro pais
indica que “El sistema informatico de registro de datos publicos es una
herramienta de organizacién derivada de los avances tecnoldgicos que
permite una eficiente interconexibn o las mejoras entre las diversas

instituciones publicas y privadas”*?

EL Registro de la Propiedad se sujeta a una red de datos publicos, que se
manejan en los organismos registrales, con avances tecnoldgicos, para la
eficacia en la interconexién de informacion de datos que se tienen de la

propiedad de los bienes como riqueza nacional. Y ello permite dar mejor

¥ GOMEZ GALLIDO, Francisco: La Calificacion registral, Navarra, Editorial Aranadi S.A.,
segunda Edicion, Tomo |, p. 69

% NOVEDADES JURIDICAS, Ediciones Legales, Afio VI niimero 42, diciembre 2009,
Corporacién MYL, Quito — Ecuador, p. 60
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informacion y prestar los servicios eficaces que el Estado por intermedio

de las instituciones requiere de ser necesatrio.

La informacién que proporciona el registro de datos publicos, se basan en
la veracidad de las mismas, es asi que: Jorge Zavala Egas manifiesta
que: “La eficacia de los principios generales del Derecho se puede
resumir en la afirmacién que crean una generalizada prohibicién, sobre
todos los habitantes de una comunidad, de actuar contra los valores que
contienen. Se trata de un indiscutible deber, pero de sentido negativo. Por
ello, los principios generales no crean o sustentan derechos subjetivos
gue permitan a los sujetos concretar una prestacion positiva, mediante el
ejercicio de acciones jurisdiccionales que ostenten esa pretension. Parece
evidente que para poder exigir una determinada prestacion es necesario
gue exista un titulo juridico que previamente haya impuesto esa
obligacion definiendo el contenido y alcance de la misma... sélo las
prescripciones juridicas que contienen un supuesto de hecho y, en su
caso... una determinada consecuencia juridica pueden ser aptas para

crear obligaciones.”**

La informacién que se tiene del Registro de la Propiedad permite conocer
la propiedad de un bien, en el cual a través de esta institucion de
inscriben el movimiento inmobiliario que se suscita entre las personas, y
se sujetan, al respeto de la propiedad de las demas persona, como es el

caso de una sociedad conyugal que no puede vender un bien inmueble

% ZAVALA EGAS, Jorge: Lecciones de derecho administrativo, Edilexa S.A. editores,
primera edicién, Guayaquil — Ecuador, 2011, p. 73
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sino con autorizacion del conyuge, porque los dos son sujetos de
derechos del mismo bien. Lo cual la propiedad de un bien es el derecho
real de una cosa corporal que puede disponer a voluntad de su duefio,
siempre y cuando no vaya contra la ley y el derecho que las demas

personas la tienen.

El Dr. Willians Saud Reich, Director Nacional de Registros de Datos
Publicos, sobre el objetivo de la Direccion Nacional de Registros de Datos
Publicos, sefiala que “El cumplimiento del traspaso de los Registros de la
Propiedad y Mercantil, es el requisito fundamental, para poder entregar a
la ciudadania el Sistema Nacional de Registros de la Propiedad y el
Sistema Nacional de Registro Mercantil, que permitird concentrar la
informacion de los Registros con el propoésito de facilitar tramites, evitar

estafas y mejorar servicios”*

Para el traspaso de un bien se necesita su inscripcion en el Registro de la
Propiedad, por la obligacién que se contare entre el duefio del bien a la
persona que lo transfiera, siendo éste un instrumento juridico, que viene a
significar un compromiso para su obligatoriedad. En el caso de promesa
de compraventa éste no tiene legalidad sino relne los requisitos que
sefala la ley, como es que conste por escrito y por escritura publica, que
lo pactado no tenga ineficacia declarado por las leyes, que la promesa
tenga un plazo o condicién en la celebracién, y que se especifique el

compromiso que llegan las partes para su verificacion.

® DATOS PUBLICOS, Revista, Edicion Nro. 001 afio 2011, Ministerio de
telecomunicaciones y de la Sociedad de la Informacion, p. 16
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4.2.4. Seguridad juridica y garantias del derecho de propiedad

Jaime Villalva Plaza manifiesta que “el menor o mayor desarrollo
alcanzado por la publicidad registral estuvo relacionado con la importancia
gue se dio a la riqueza territorial de acuerdo a la realidad imperante en un
momento determinado, por lo cual éstos en su origen tuvieron como Unico
proposito ofrecer publicidad a los documentos relativos a los bienes
inmuebles, para posteriormente asumir la funcion de garantia de la
informacion, especialmente en beneficio de quienes intervienen en el

trafico inmobiliario”®

El Registro de la Propiedad le da seguridad en el dominio de los bienes
de una persona, los cuales se indica la forma de cémo constan y
determinan todos los beneficios que se tienen de un bien. El Registro de
la Propiedad se maneja a través de un sistema registral, la cual garantiza
la veracidad de la informaciéon que se tiene de la riqueza territorial,
instituciones que pueden dar publicidad de los documentos relativos a los

bienes inmuebles, y se garante de la informacion que de ellos se tienen.

Jaime Villalva manifiesta que: “Cuando este sistema proclama que lo que
publica el Registro constituye la verdad oficial no significa que el
ordenamiento juridico esté declarando valido todo documento que haya

ingresado al Registro en contra de la realidad juridica, no es que se

% VILLALVA PLAZA, Jaime: Manual de Derecho Inmobiliario Registral del Ecuador,
Editorial Juridica del Ecuador, Guayaquil — Ecuador, 2011, p. 23
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declara valido lo invalido; lo que el registro dice simplemente es que lo
gue existe en el registro constituye la verdad oficial, y al publicar esa
verdad oficial garantiza al adquirente, haciéndole inatacable su titulo
frente a cualquier cuestionamiento a los titulos anteriores por una causa

que no figura en el Registro.”®’

La ley no permite que en una promesa de compraventa, se pueda inscribir
en el Registro Mercantil por el hecho que no se configura la venta, sino en
el momento que se suscribe mediante escritura publica como
compraventa o por otro motivo permitido por la ley, pero puede ocasionar
perjuicios cuando una de las partes no cumpla con la promesa, lo cual
causa inseguridad juridica al no permitir como medida cautelar que se
inscriba la promesa y no se venta hasta que se configure las condiciones,
pues la ley debe determinar los mecanismo de protecciéon de los derechos
de propiedad de las personas, porque de por medio existen recursos en

juego por el incumplimiento de una obligacion.

Luis Abarca Galeas indica que “Si como se analizé anteriormente los
Derechos Constitucionales tiene un caracter objetivo porque constituyen
los atributos de la personalidad social de cada ciudadano y son
consustanciales a la existencia de éstas como seres sociales por formar
parte de su naturaleza humana y por lo tanto, necesarios para su

desarrollo biofisico, moral y espiritual en el seno de la sociedad, resulta

%" VILLALVA PLAZA, Jaime: Manual de Derecho Inmobiliario Registral del Ecuador,
Editorial Juridica del Ecuador, Guayaquil — Ecuador, 2011, P. 30
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evidente que la conculcacién de cualquier Derecho Constitucional también

tiene caracter objetivo.”*®

Las normas deben ser claras, previas, precisas, concordantes y aplicables
ante la autoridad publica, en sujecion a los derechos reconocidos en la
Constitucion e instrumentos internacionales. Esto se ve vulnerado en la
promesa de compraventa que tan solo se configura mediante escritura
publica y no se inscribe en el Registro de la Propiedad, lo que puede
conllevar a que el vendedor, pueda deshacer la promesa y vender a otra
persona el bien, perjudicando con ello al comprador, lo cual deja en
indefension por vulnerar el derecho de propiedad por la haberse coartado

la adquisicion del bien.

Jorge Zavala Egas al respecto expresa que “No es suficiente que exista
un procedimiento como garantia para los ciudadanos, sino que es preciso
gue el mismo sea el debido para lo cual debe cumplir aquél con los
requisitos constitucionales, legales y todos aquellos implicitos en los
principios propios del procedimiento y uno de ellos es la motivacion de los
actos administrativos que, como veremos mas adelante, se encuentra
estrechamente vinculada con el derecho de defensa, garantia también del

debido procedimiento.”*

% ABARCA GALEAS, Luis Humberto: El Estado constitucional de derecho y justicia

social, editorial juridica del Ecuador, primera edicién, Quito — Ecuador, 2013, p. 36
ZAVALA EGAS, Jorge: Derecho Constitucional, Neoconstitucionalismo vy

Argumentacion Juridica, Edilexa S.A., editores, Guayaquil — Ecuador, 2010, p. 344
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Existen diferentes medios para el cumplimiento del contrato, en caso que
una de las partes no llegare a cumplirlo, como es solicitar un
requerimiento judicial, en la que le concede al juez, que se cite al
demandado que, un tiempo prudencial para cumplir con el contrato, luego
de él si persiste el no pago, se puede demandar por la via ordinario su
cumplimiento y hacer vigente las clausulas penales si existiere, a favor de
reclamante y en contra de la persona que no ha cumplido con la

obligacion.

En caso que el vendedor ha vendido la casa a una tercera persona, el
perjudicado en la promesa puede demandar accion penal por estafa, al
existir mala fe en el incumplimiento del contrato, trayendo consigo
perjuicios econdmicos en nuestra legislacion porque no existe la garantia
necesaria de abalice la venta del bien. Lo que ha conllevado las promesas
de venta en perjuicios sociales a un gran numero de personas en nuestra

sociedad, porque son casos recurrentes que se suscitan en la vida real.
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4.3. MARCO JURIDICO

4.3.1. Constitucién de la Republica del Ecuador

El Art. 11 numeral 8 y 9 de la Constitucion de la Republica del Ecuador
garantiza: “Todas las personas son iguales y gozaran de los mismos
derechos, deberes y oportunidades.

8. El contenido de los derechos se desarrollara de manera progresiva a
través de las normas, la jurisprudencia y las politicas publicas. El Estado
generara y garantizara las condiciones necesarias para su pleno
reconocimiento y ejercicio.

Sera inconstitucional cualquier accién u omision de caracter regresivo que
disminuya, menoscabe o anule injustificadamente el ejercicio de los
derechos.

9. El mas alto deber del Estado consiste en respetar y hacer respetar los
derechos garantizados en la Constitucion.

El Estado, sus delegatarios, concesionarios y toda persona que actie en
ejercicio de una potestad publica, estardn obligados a reparar las
violaciones a los derechos de los particulares por la falta o deficiencia en
la prestacion de los servicios publicos, o por las acciones u omisiones de
sus funcionarias y funcionarios, y empleadas y empleados publicos en el

desempefio de sus cargos.”°

“° CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR, Corporacién de Estudios y
Publicaciones, Quito — Ecuador, 2015, Art. 11 nim. 8, 9

41



La Constitucion garantiza a las personas la igualdad ante la ley, para lo
cual debe regularse adecuadamente en todas las materias para hacer
viable la proteccion de los derechos sefialados en la Ley. En el caso de
las promesas de compraventa, muchas de las veces se cumplen de
acuerdo a la ley, suscitando inconvenientes por su incumplimiento, por
cuanto se pueden vender, porque la promesa no se inscribe en el
Registro de la Propiedad como una medida cautelar para que se
perfeccione la promesa, perjuicios que afectan derecho de propiedad e

intereses econdmicos de las partes perjudicadas.

El Art. 66 numeral 26 de la Constitucion de la Republica del Ecuador,
prescribe: “El derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcion y
responsabilidad social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se

haré efectivo con la adopcién de politicas publicas, entre otras medidas.”**

El Estado garantiza a las personas el derecho a la propiedad, esto es que
puedan gozan de un bien sin ningdn tipo de restricciones. La propiedad
puede tener diferentes formas de adquirirlo, ya sea por compraventa, por
donacién, por sucesién por causa de muerte, por prescripcion, con la
condicion que su adquisicidn no sea prohibido por la ley, como son a
través de medio ilicitos, como por ejemplo adquirirlo utilizando dineros de
narcotrafico, porque son conductas sancionadas como una infraccion
penal. Ademas la propiedad debe cumplir su funcion, en respeto al

derecho de terceras personas, y al derecho ambiental.

*1 CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR, Corporacién de Estudios y
Publicaciones, Quito — Ecuador, 2015, Art. 66 nim. 26

42



El Art. 82 de la Constitucion de la Republica del Ecuador expresa. “El
derecho a la seguridad juridica se fundamenta en el respeto a la
Constitucién y a la existencia de normas juridicas previas, claras, publicas

y aplicadas por las autoridades competentes™?

La ley no permite que en una promesa de compraventa, se pueda inscribir
en el Registro Mercantil por el hecho que no se configura la venta, sino en
el momento que se suscribe mediante escritura publica como
compraventa o por otro motivo permitido por la ley, pero puede ocasionar
perjuicios cuando una de las partes no cumpla con la promesa, lo cual
causa inseguridad juridica al no permitir como medida cautelar que se
inscriba la promesa y no se venta hasta que se configure las condiciones,
pues la ley debe determinar los mecanismo de protecciéon de los derechos
de propiedad de las personas, porque de por medio existen recursos en

juego por el incumplimiento de una obligacion.

El Art. 199 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, expresa que
‘Los servicios notariales son publicos. En cada canton o distrito
metropolitano habra el nUmero de notarias y notarios que determine el
Consejo de la Judicatura. Las remuneraciones de las notarias y notarios,
el régimen de personal auxiliar de estos servicios, y las tasas que deban

satisfacer los usuarios, seran fijjadas por el Consejo de la Judicatura. Los

*2 CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR, Corporacién de Estudios y
Publicaciones, Quito — Ecuador, 2015, Art. 82
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valores recuperados por concepto de tasas ingresaran al Presupuesto

General del Estado conforme lo que determine la ley.”*

EL servicio notarial es una asistencia para la legalizacién de los actos y
contratos que se firman entre las personas, siendo un servicio publico,
gue lo prestan los notarios, designados en cada canton y en funcion a la
capacidad habitacional se instalan el nimero de notarias, los cuales son
designados por el Consejo de la Judicatura, quien es el ente de control de
las actividades y funciones de los Notarios. La funcion de los notarios es
la legalizacion de los actos que se firman entre las personas, las cuales
cobran por cada servicio que prestan, y la tabla estad regulada por el
Consejo de la Judicatura, y los sueldos se pagan de acuerdo a la
recaudacion que reciben y el resto pasa a las arcas del Estado, como
ingreso al Presupuesto General del Estado, siendo un valor importante

para cubrir las necesidades en el gasto publico y social.

El Art. 200 de Constitucién de la Republica Ecuador “Las notarias y
notarios son depositarios de la fe publica; serdn nombrados por el
Consejo de la Judicatura previo concurso publico de oposicion y méritos,
sometido a impugnaciéon y control social. Para ser notaria 0 notario se
requerira tener titulo de tercer nivel en Derecho legalmente reconocido en
el pais, y haber ejercido con probidad notoria la profesion de abogada o
abogado por un lapso no menor de tres afos. Las notarias y notarios

permaneceran en sus funciones seis afios y podran ser reelegidos por

*® CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR, Corporacién de Estudios y
Publicaciones, Quito — Ecuador, 2015, Art. 199
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una sola vez. La ley establecera los estdndares de rendimiento y las

causales para su destitucion.”

Los notarios son quienes dan fe de las actuaciones de las personas que
se contraen, y son nombrados por el Consejo de la Judicatura, a través de
un concurso de meéritos y oposicibn, que pueden ser cometidos a
impugnacion y control social. Sus funciones estan sujetas al control de la
sociedad, el cual a traves del Consejo del Judicatura vigila su
funcionamiento adecuado a sus funciones y atribuciones, convirtiendose

en ente regulador de las funciones de las notarias en el Ecuador.

El Art. 264 numeral 5y 9 de la Constitucion de la Republica del Ecuador,
exterioriza que “Los gobiernos municipales tendran las siguientes
competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley:

5. Crear, modificar o0 suprimir mediante ordenanzas, tasas Yy
contribuciones especiales de mejoras.

9. Formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.”**

Entre las funciones gue tienen los municipios como gobiernos autbnomos
descentralizados es la de ordenar, modificar o suprimir mediante
ordenanzas, lo que corresponde a tasas y contribuciones especiales de
mejoras, siendo el municipio un ente legislativo de regulacion de funcién
de la jurisdiccién municipal, abarcando con ello la recaudacién de tributos

en su beneficio, constituyendo un servicio de mejoras provecho al

* CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR, Corporacién de Estudios y
Publicaciones, Quito — Ecuador, 2015, Art. 264 nim. 5y 9
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desarrollo urbanistico del canton y el servicio que debe prestar a la
colectividad en funcion a las atribuciones que le asignan la Constitucion y

la Ley.

Entre otras de las atribuciones de los municipios es la de administrar los
registros inmobiliarios que existen en el area urbana y rural, funcion que la
deben cumplir mediante ordenanzas en funcibn de cémo deben
administrarla, con el fin que regular la actividad urbanistica, esto depende
de cada municipio el valor de catastros que deben pagar los ciudadanos,

para que el municipio cumpla la funcion de cuidar con el area inmobiliaria.

El Art. 265 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, sefiala “el
sistema publico de Registro de la Propiedad sera administrado de manera

concurrente entre el Ejecutivo y las Municipalidades™>

En cada canton se designar un organismo de Registro de la Propiedad,
para dotar de forma publica y solemne a los actos de constitucion,
transmision, modificacion y extincion del dominio y derechos reales sobre
finca y casas, las cuales son administradas por el Estado y las
municipalidades, quienes determinan el funcionamiento de las funciones

dadas al Registrador de la Propiedad.

El Art. 321 de la Constitucion de la Republica del Ecuador prescribe “El

Estado reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas

> CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR, Corporacién de Estudios y
Publicaciones, Quito — Ecuador, 2015, Art. 265
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publica, privada, comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y que

debera cumplir su funcién social y ambiental.”*

El Estado reconoce el derecho de propiedad de los bienes en cualquiera
de sus formas, siempre y cuando se respete la propiedad de los terceros,
por ello en la legislacion se regula la vigencia y proteccién de los
derechos. Se respeta el derecho a la propiedad y las personas son libre
de lo que se hace de sus bienes, con sujecion a la proteccion ambiental y

social.

4.3.2. Codigo Civil

El Art. 1732 del Cdédigo Civil sobre el contrato de compraventa expresa:
“Compraventa es un contrato en que una de las partes se obliga a dar una
cosa, Y la otra a pagarla en dinero. El que contrae la obligacién de dar la
cosa se llama vendedor, y el que contrae la de pagar el dinero,
comprador. El dinero que el comprador se obliga a dar por la cosa

vendida se llama precio.”’

El contrato de compraventa es una institucion reguladas por el Cédigo
Civil, el cual determina la legalidad y funcion de regulacion, siendo éste un
compromiso que se firma entre la persona que tienen el dominio de una

cosa, quien da en venta a otra persona denominada compradora, y éste

“ CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR, Corporacién de Estudios y
Publicaciones, Quito — Ecuador, 2015, Art. 321

*” cODIGO CIVIL, Corporacién de Estudios y Publicaciones, Quito — Ecuador, 2015, Art.
1732

47



paga una cantidad de dinero pactada entre las partes, existiendo una
obligacién del vendedor de traspasar el dominio y posesién del bien, y si
éste es un bien inmueble, su veracidad de traspaso se debe inscribir en el

Registro de la Propiedad.

El Art. 1740 del Codigo Civil expresa: “La venta se reputa perfecta desde
gue las partes han convenido en la cosa y en el precio, salvo las

excepciones siguientes:

La venta de bienes raices, servidumbres y la de una sucesion hereditaria,
no se reputan perfectas ante la ley, mientras no se ha otorgado escritura
publica, o conste, en los casos de subasta, del auto de adjudicacion

debidamente protocolizado e inscrito.

Los frutos y flores pendientes, los arboles cuya madera se vende, los
materiales de un edificio, y los que naturalmente adhieren al suelo, como
piedras y sustancias minerales de toda clase, no estan sujetos a la

excepcion del inciso segundo.”*®

La venta de las cosas se verifican desde el momento que el comprador
entrega el dinero al vendedor, y a cambio éste ultimo entrega el bien de
dicha adquisicién, sin que sea necesario un documentos que verifique su
venta, salvo el caso de bienes muebles, como servidumbres y sucesiones

por causa de muerte, necesariamente debe hacerse por escritura publica,

*® cODIGO CIVIL, Corporacién de Estudios y Publicaciones, Quito — Ecuador, 2015, Art.
1740

48



la subasta o adjudicacion del bien, para luego inscribirlo en el Registro de

la Propiedad.

Existen bienes que deben inscribirse en el Registro Mercantil, como los
derechos y acciones de sociedades y compafiias, o vehiculos que deben
verificarse el traspaso en la Municipalidad y el Servicio de Rentas

Internas, que deben verificarse para determinar su propiedad o dominio.

El Art. 1570 del Codigo Civil de la promesa de compraventa manifiesta:
“La promesa de celebrar un contrato no produce obligacion alguna; salvo
gue concurran las circunstancias siguientes:

1.- Que la promesa conste por escrito; y por escritura publica, cuando
fuere de celebrar un contrato para cuya validez se necesita de tal
solemnidad, conforme a las disposiciones de este Cédigo;

2.- Que el contrato prometido no sea de los que las leyes declaran
ineficaces;

3.- Que la promesa contenga un plazo o condicion que fije la época de la
celebracion del contrato; vy,

4.- Que en ella se especifique de tal manera el contrato prometido, que
s6lo falten, para que sea perfecto, la tradicion de la cosa, o las
solemnidades que las leyes prescriban.

Concurriendo estas circunstancias habra lugar a lo prevenido en el

articulo precedente.”*

** cODIGO CIVIL, Corporacién de Estudios y Publicaciones, Quito — Ecuador, 2015, Art.
1570
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Por lo general la promesa de compraventa genera compromisos para
configurar la venta, entre ellas son las obligaciones del comprador, que se
pone condiciones como es pagar en un determinado tiene el dinero del
precio del predio, con que pacten en la promeso, en ese momento
suscribiran el traspaso y elevaran a escritura publica para luego ser
inscrito en el Registro de la Propiedad. Siempre el comprador en estos
casos de promesa entrega una cantidad al inicio para comprometerse en
la compra y en lo posterior el restante. Cuando esto no se cumple o no se
llega a vender, se solicita la devolucion del dinero, caso contrario se sigue
las acciones pertinentes, junto con la promesa que garantiza el
cumplimiento de la obligacion y es respaldo para presentar las acciones

pertinentes.

Las obligaciones del vendedor se cumplen de acuerdo a la promesa de
compraventa y a las condiciones especiales en el contrato, como por
ejemplo que se subsanen los inconvenientes que puedan tener como
legitimo propietario y que gocen de todas las servidumbres de ley, como
también la terminacién de la obra de construccion que corresponde a la
casa. Siendo un compromiso del vendedor cumplir con estas condiciones
para poder garantizar el traspaso del bien que se sigue el tramite
correspondiente en la municipalidad y poder en lo posterior elevarlo a
escritura publica y ser inscrita en el Registro de la Propiedad. Siempre en
la promesa los vendedores son los que desisten de la venta y das
rompimiento al contrato, lo cual es una obligacion devolver lo que ha

recibido por anticipado a la compra, cuando asi se verificare.
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4.3.3. Ley Notarial

El Art. 6 de la Ley Notarial expresa: “Notarios son los funcionarios
investidos de fe publica para autorizar, a requerimiento de parte, los actos,

contratos y documentos determinados en las leyes.

Para juzgarlos penalmente por sus actos oficiales gozaran de fuero de

Corte.”°

Los notarios son las personas que dan fe publica y seguridad de las
actuaciones de las personas, siendo la necesidad de este de proteger y
amparar con credibilidad y certeza sus actos, contribuyendo a la
estabilidad de las actividades surgidas de las relaciones econdmicas del
mercado, en fin siendo la actividad notarial, surge del efecto de la

necesidad de los comerciantes y particulares.

El Art. 18 numeral 18 de la Ley Notarial indica: “Son atribuciones de los

notarios, ademas de las constantes en otras leyes:

18.- Practicar mediante diligencia notarial, requerimientos para el

cumplimiento de la promesa de contrato como para la entrega de cosa

debida y de la ejecucion de obligaciones.”*

% LEY NOTARIAL, Corporacién de Estudios y Publicaciones, Quito — Ecuador, 2015, Art.
6

L LEY NOTARIAL, Corporacién de Estudios y Publicaciones, Quito — Ecuador, 2015, Art.
18 ndm. 18
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La promesa de compraventa, es una obligacibn que se contraen las
partes a llegar a efectivizarse un acto o contrato, por lo general se
suscitan en los bienes raices y en los bienes con un valor significativo, en
estos casos las dos partes tanto el promitente comprador, como el
promitente vendedor contraen obligaciones reciprocas, que debe

cumplirse para proceder a configurar la venta.

4.3.4. Codigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y

Descentralizacion

El Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia Yy
Descentralizacion define a la autonomia como el derecho y la capacidad
efectiva para regirse mediante normas y O&rganos propios, bajo su
exclusiva responsabilidad, sin intervencién de otro nivel de gobierno y en

beneficio de los habitantes de sus territorios.

El Art. 142 Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, expresa: “Ejercicio de la competencia de registro de la
propiedad. La administracion de los registros de la propiedad de cada
canton corresponde a los gobiernos auténomos descentralizados
municipales.

El sistema publico nacional de registro de la propiedad corresponde al
gobierno central, y su administracion se ejercera de manera concurrente
con los gobiernos autébnomos descentralizados municipales de acuerdo

con lo que disponga la ley que organice este registro. Los parametros y
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tarifas de los servicios se fijaran por parte de los respectivos gobiernos

municipales.”*?

En cada canton se designar un organismo de Registro de la Propiedad,
para dotar de forma publica y solemne a los actos de constitucion,
transmisién, modificacion y extincion del dominio y derechos reales sobre
finca y casas, las cuales son administradas por el Estado y las
municipalidades, quienes determinan el funcionamiento de las funciones

dadas al Registrador de la Propiedad.

%2 cODIGO ORGA’NICO DE ORGANIZACION TERRITORIAL, AUTONOMIA Y
DESCENTRALIZACION, Corporacion de Estudios y Publicaciones, Legislacion
codificada, Quito — Ecuador, 2015, Art. 142
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5. MATERIALES Y METODOS

5.1. Métodos

El desarrollo de la presente tesis, estuvo encaminado a realizar una
investigacion descriptiva y bibliogréfica. La investigacion descriptiva es
aquella que nos permite descubrir detalladamente y explicar un problema,
objetivos y fenOmenos naturales y sociales mediante un estudio con el

propdsito de determinar las caracteristicas de un problema social.

La investigacion bibliografica consiste en la busqueda de informacion en
bibliotecas, internet, revistas, periédicos, libros de derecho; en las cuales
estaran ya incluidas las técnicas de utilizacion de fichas bibliograficas y

nemotécnicas.

La informacion empirica, se obtuvo de la observacion directa de la
codificacion de la Constitucion de la Republica del Ecuador, del Codigo
Civil, respecto de la promesa de compraventa que causa inseguridad

juridica por el incumplimiento del contrato.

Durante esta investigacion se utilizé los siguientes métodos: ElI Método
Inductivo, Deductivo, Analitico y Cientifico. El método deductivo, parte de
aspectos particulares para llegar a las generalidades es decir de lo

concreto a lo complejo, de lo conocido a lo desconocido. EI método
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inductivo en cambio, parte de aspectos generales utlizando el

racionamiento para llegar a conclusiones particulares.

El método analitico tiene relacion al problema que se investigbé por cuanto
nos permite estudiar el problema en sus diferentes ambitos. El andlisis y
sintesis complementarios de los métodos sirvieron en conjunto para su
verificacion y perfeccionamiento. El método cientifico, nos permite el
conocimiento de fendmenos que se dan en la naturaleza y en la sociedad,
a través de la reflexion comprensiva y realidad objetiva, de la sociedad por

ello en la presente investigacion me apoyare en este metodo.

5.2. Procedimientos y Técnicas.

En lo que respecta a la fase de la investigacion, el campo de accion a
determinarse, estuvo establecido en que el Cdadigo Civil, debe sefialarse
gue la promesa de compraventa se inscriba en el Registro de la

Propiedad como una medida cautelar para el cumplimiento del contrato.

La investigacion de campo se concretd a consultas de opinion a personas
conocedoras de la problematica, previo muestreo poblacional de treinta
personas para la encuesta; técnica que se plante6 cuestionarios
derivados de la hipétesis, cuya operativizacion partié de la determinacion
de variables e indicadores; llegando a prescribir la verificacion de los
objetivos, contrastacién de la hipoétesis, de este contenido, me llevara a

fundamentar la Propuesta de Reforma al Cdodigo Civil que se regule la
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promesa de compraventa se inscriba en el Registro de la Propiedad como

una medida cautelar para el cumplimiento del contrato..

En relacion a los aspectos metodologicos de presentacion del informe
final, me regi por lo que sefiala al respecto la metodologia general de la
investigacion cientifica, y por los instrumentos respectivos y reglamentos a
la Graduacién de la Universidad Nacional de Loja, para tal efecto, y
especialmente de la Modalidad de Estudios a Distancia, y cumplirlos en

forma eficaz, en el cumplimiento de la investigacion.
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6. RESULTADOS

6.1. Andlisis e interpretacion de la encuesta

Primera pregunta: ¢Cree usted que la promesa de compraventa es una

obligacion que llega a cumplirse por los contratantes?

Cuadro 1
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE
NO 24 80 %
SI 6 20 %
Total 30 100 %

Autor: Carlos Bernardo Moreno Calderén
Fuente: Abogados en libre ejercicio

Grafico 1
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Interpretacion

En cuanto a la primera pregunta de un universo de treinta encuestas,
veinticuatro que equivale el 80% sefalaron no estar de acuerdo que la
promesa de compraventa es una obligacion que llega a cumplirse por los
contratantes. En cambio seis personas que representa el 20% expresaron
estar de acuerdo que la promesa de compraventa es una obligacién que

llega a cumplirse por los contratantes.

Analisis

La promesa de contravente constituye un acuerdo que llegarse a cumplir
una obligacion, como la efectivacion del traspaso de un bien, que
concluyen, en caso de bienes inmuebles, en la inscripcién en el Registro
de la Propiedad, pero por cuestiones o intereses particulares no llega a
cumplirse la promesa de compraventa, porgue es una mecanismo que no

son inscritos en el Registro de la Propiedad.
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Segunda pregunta: ¢ Conoce usted si el Codigo Civil permite la inscripcion

de la promesa de compraventa en el Registro de la Propiedad?

Cuadro 2
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE
NO 24 80 %
SI 6 20 %
Total 30 100 %
Autor: Carlos Bernardo Moreno Calderén

Fuente: Abogados en libre ejercicio

Gréfico 2
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Interpretacion

En cuanto a la segunda pregunta de un universo de treinta encuestas,
veinticuatro que equivale el 80% sefialaron que el Codigo Civil no permite
la inscripcion de la promesa de compraventa en el Registro de la
Propiedad. En cambio seis personas que representa el 20% expresaron
que el Cadigo Civil si permite la inscripcion de la promesa de compraventa

en el Registro de la Propiedad.

Analisis

Los registros de la propiedad determinan mediante asientos, la fuerza
formal de dominio de un bien, siendo la inscripcion un medio para poder
vender, trasmitir o modificar los derechos reales sobre los bienes. En fin
es con la inscripcidon que asegura una persona el derecho que tienen de
este bien adquirido. En la promesa de compraventa de acuerdo a la

legislacion civil no permite la inscripcion en el Registro de la Propiedad.
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Tercera pregunta: ¢ Cree usted que la falta de inscripcién de la promesa

de compraventa en el Registro de la Propiedad, es una causal de

incumplimiento del contrato?

Cuadro 3
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE
Sl 24 80 %
NO 6 20 %
Total 30 100 %
Autor: Carlos Bernardo Moreno Calderén

Fuente: Abogados en libre ejercicio

Gréfico 3
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Interpretacion

En cuanto a la tercera pregunta de un universo de treinta encuestas,
veinticuatro que equivale el 80% sefialaron que la falta de inscripcion de
la promesa de compraventa en el Registro de la Propiedad, es una causal
de incumplimiento del contrato. En cambio seis personas que representa
el 20% expresaron que la falta de inscripcion de la promesa de
compraventa en el Registro de la Propiedad, no es una causal de

incumplimiento del contrato

Analisis

La falta de inscripcion de la promesa de compraventa en el Registro de la
Propiedad, es una causal de incumplimiento del contrato. El
incumplimiento es no hacer de lo que se obligaron las partes en un
contrato, siendo anticipado cuando una de las parte de antemano indica
gue no cumpliran ciertas condiciones del contrato; es material cuando el
incumplimiento destruye el compromiso del contrato; y, es esencial donde
el término fundamental ha sido violado, siendo este un inconveniente de

invalidacién y puede dar lugar a la indemnizacion de perjuicios.
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Cuarta pregunta: ¢ Cree usted que se dan un sinnimero de estafas por el

incumplimiento de las promesas de compraventas, entre las partes

contratantes?
Cuadro 4
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE
SI 24 80 %
NO 6 20 %
Total 30 100 %
Autor: Carlos Bernardo Moreno Calderén

Fuente: Abogados en libre ejercicio

Gréfico 4
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Interpretacion

En la presente pregunta veinticuatro personas que corresponde el 80%
sefialaron que se dan un sinnimero de estafas por el incumplimiento de
las promesas de compraventas, entre las partes contratantes. En cambio
seis personas que engloba el 20% expresaron que no se dan un
sinnimero de estafas por el incumplimiento de las promesas de

compraventas, entre las partes contratantes

Analisis

Se dan un sinnumero de estafas por el incumplimiento de las promesas
de compraventas, entre las partes contratantes. En caso que el vendedor
ha vendido la casa a una tercera persona, el perjudicado en la promesa
puede demandar accion penal por estafa, al existir mala fe en el
incumplimiento del contrato, trayendo consigo perjuicios econémicos en
nuestra legislacion porque no existe la garantia necesaria de abalice la
venta del bien. Lo que ha conllevado las promesas de venta en perjuicios
sociales a un gran numero de personas en nuestra sociedad, porque son

casos recurrentes que se suscitan en la vida real
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Quinta pregunta: ¢Considera usted las estafas que se suscitan por el

incumplimiento de la promesa de compraventa afecta el derecho de

propiedad que garantiza la Constitucion y la Ley?

Cuadro 5
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE
Sl 28 93.3%
NO 2 6.4 %
Total 30 100 %
Autor: Carlos Bernardo Moreno Calderén

Fuente: Abogados en libre ejercicio

Gréfico 5
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Interpretacion

En la quinta pregunta veintiocho personas que corresponde el 93.3%
sefalaron que las estafas que se suscitan por el incumplimiento de la
promesa de compraventa afecta el derecho de propiedad que garantiza la
Constitucion y la Ley. En cambio dos personas que engloba el 6.4%
expresaron no estar de acuerdo que las estafas que se suscitan por el
incumplimiento de la promesa de compraventa afecta el derecho de

propiedad que garantiza la Constitucion y la Ley

Analisis

Las estafas que se suscitan por el incumplimiento de la promesa de

compraventa afecta el derecho de propiedad que garantiza la Constitucion

y la Ley
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Sexta pregunta: ¢ Estima usted que la falta de proteccion en la inscripcion

de la promesa de compraventa del Registro de la Propiedad, causa

inseguridad juridica en nuestra legislaciéon?

Cuadro 6
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE
Sl 24 80 %
NO 6 20 %
Total 30 100 %
Autor: Carlos Bernardo Moreno Calderén
Fuente: Abogados en libre ejercicio
Gréfico 6
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Interpretacion

En esta pregunta veinticuatro personas que encierran el 80% sefialaron
gue la falta de proteccion en la inscripcion de la promesa de compraventa
del Registro de la Propiedad, causa inseguridad juridica en nuestra
legislacion. En cambio seis encuestados que concierne el 20% indicaron
gue la falta de proteccion en la inscripcion de la promesa de compraventa
del Registro de la Propiedad, no causa inseguridad juridica en nuestra

legislacion.

Analisis

La falta de proteccion en la inscripcion de la promesa de compraventa del

Registro de la Propiedad, causa inseguridad juridica en nuestra

legislacion.
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Séptima pregunta: ¢Cree usted necesario proponer una reforma al Art.
1570 del Caodigo Civil, en relacion que la promesa de compraventa se

inscriba en el Registro de la Propiedad, como una medida cautelar para el

cumplimiento del contrato?

Cuadro 7
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE
Sl 24 80 %
NO 6 20 %
Total 30 100 %
Autor: Carlos Bernardo Moreno Calderén

Fuente: Abogados en libre ejercicio

Gréfico 7
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Interpretacion

En esta pregunta veinticuatro personas que encierran el 80% sefialaron
gue es necesario proponer una reforma al Art. 1570 del Codigo Civil, en
relacion que la promesa de compraventa se inscriba en el Registro de la
Propiedad, como una medida cautelar para el cumplimiento del contrato.
En cambio seis encuestados que concierne el 20% indicaron que no es
necesario proponer una reforma al Art. 1570 del Cddigo Civil, en relacion
gque la promesa de compraventa se inscriba en el Registro de la

Propiedad, como una medida cautelar para el cumplimiento del contrato.

Analisis

Es necesario proponer una reforma al Art. 1570 del Cédigo Civil, en

relacion que la promesa de compraventa se inscriba en el Registro de la

Propiedad, como una medida cautelar para el cumplimiento del contrato.
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7. DISCUSION

7.1. Verificacién de objetivos

En la presente investigacion e ha planteado un objetivo general y tres

especificos, de los cuales se considera la siguiente verificacion:

OBJETIVO GENERAL.

- Realizar un estudio juridico, critico y doctrinario de la insuficiencia

juridica de la promesa de compraventa en la legislacion civil ecuatoriana.

El objetivo general se ha cumplido en su totalidad, por cuanto en la
revision de la literatura se analiza los derechos constitucionales de la
propiedad, la funcion de sistema notarias, en el Cédigo Civil se analice lo
concerniente a la promesa de compraventa, y su sujecion en la aplicacion
entre los contratantes, y en lo principal que la promesa no permite su
inscripcion en el Registro de la Propiedad, lo cual trae perjudico
economicos cuando las partes no llegan a cumplirlo, causando

inseguridad juridica en su aplicacion.

OBJETIVOS ESPECIFICOS.

- Analizar el cumplimiento de la seguridad juridica que conlleva la

promesa de compraventa en nuestra legislacion
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El primer objetivo especifico se verifica positivamente, por cuanto en la
revision de literatura se analiza desde la perspectiva constitucional y legal
gue la promesa de compraventa afecta los derechos de los perjudicados
cuando se ve vulnerado por falta de garantia en el cumplimiento del
contrato, criterios que constan de violacion al derecho constitucional en

relacion a lo sefialado en el Codigo Civil

- Demostrar la insuficiencia juridica de la promesa de compraventa en el

Cadigo Civil en garantia a los derechos de propiedad

Este objetivo se verifica en su totalidad, por cuanto en la investigacion de
campo se pudo determinar en la tercera pregunta el 80% de los
encuestados consideraron que la falta de inscripcion de la promesa de
compraventa en el Registro de la Propiedad, es una causal de
incumplimiento del contrato; en la cuarta pregunta el 80% de las personas
manifestaron que se dan un sinnumero de estafas por el incumplimiento
de las promesas de compraventas, entre las partes contratantes; en la
guinta pregunta el 93.3% expresaron que las estafas que se suscitan por
el incumplimiento de la promesa de compraventa afecta el derecho de
propiedad que garantiza la Constitucion y la Ley; en la sexta pregunta el
80% de los profesionales expresaron que la falta de protecciéon en la
inscripcion de la promesa de compraventa del Registro de la Propiedad,

causa inseguridad juridica en nuestra legislacion.
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- Presentar una propuesta de reforma al Art. 1570 del Codigo Civil, en
relacion a regular la inscripcién de la figura juridica de promesa de

compraventa.

El dltimo objetivo especifico se verifica totalmente, por cuanto en la
investigacion de campo con la aplicacion de la encuesta en la séptima
pregunta, el 80% de los encuestados expresaron que es necesario
proponer una reforma al Art. 1570 del Cddigo Civil, en relacion que la
promesa de compraventa se inscriba en el Registro de la Propiedad,

como una medida cautelar para el cumplimiento del contrato

7.2. Contrastacion de Hipotesis

La hipotesis planteada en esta investigacion fue la siguiente: “El en
Caodigo Civil no existe la obligatoriedad de inscribir en el Registro de la
Propiedad la promesa de compraventa, siendo una causal de
incumplimiento del contrato, y por ende causa inseguridad juridica en

garantia a los derechos de propiedad.”

Esta hipdtesis se contrasta favorablemente, esto se corrobora con la
aplicacion de la encuesta en la tercera pregunta el 80% de los
encuestados consideraron que la falta de inscripcion de la promesa de
compraventa en el Registro de la Propiedad, es una causal de
incumplimiento del contrato; en la cuarta pregunta el 80% de las personas

manifestaron que se dan un sinnimero de estafas por el incumplimiento
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de las promesas de compraventas, entre las partes contratantes; en la
quinta pregunta el 93.3% expresaron que las estafas que se suscitan por
el incumplimiento de la promesa de compraventa afecta el derecho de
propiedad que garantiza la Constitucion y la Ley; en la sexta pregunta el
80% de los profesionales expresaron que la falta de proteccion en la
inscripciéon de la promesa de compraventa del Registro de la Propiedad,

causa inseguridad juridica en nuestra legislacion

7.3. Fundamentacion Juridica de la Propuesta de Reforma

Los fundamentos juridicos de la propuesta de reforma son los siguientes:

El Art. 66 numeral 26 de la Constitucion de la Republica del Ecuador,
prescribe: “El derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcion y
responsabilidad social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se

haré efectivo con la adopcion de politicas publicas, entre otras medidas.”

El Art. 82 de la Constitucion de la Republica del Ecuador expresa. “El
derecho a la seguridad juridica se fundamenta en el respeto a la
Constitucion y a la existencia de normas juridicas previas, claras, publicas

y aplicadas por las autoridades competentes”

El Art. 199 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, expresa que
‘Los servicios notariales son publicos. En cada canton o distrito

metropolitano habrd el nimero de notarias y notarios que determine el
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Consejo de la Judicatura. Las remuneraciones de las notarias y notarios,
el régimen de personal auxiliar de estos servicios, y las tasas que deban
satisfacer los usuarios, seran fijadas por el Consejo de la Judicatura. Los
valores recuperados por concepto de tasas ingresaran al Presupuesto

General del Estado conforme lo que determine la ley.”

El Art. 200 de Constitucion de la Republica Ecuador “Las notarias y
notarios son depositarios de la fe publica; seran nombrados por el
Consejo de la Judicatura previo concurso publico de oposicion y méritos,
sometido a impugnacion y control social. Para ser notaria o notario se
requerira tener titulo de tercer nivel en Derecho legalmente reconocido en
el pais, y haber ejercido con probidad notoria la profesion de abogada o
abogado por un lapso no menor de tres afos. Las notarias y notarios
permaneceran en sus funciones seis afios y podran ser reelegidos por
una sola vez. La ley establecera los estandares de rendimiento y las

causales para su destitucion.”

El Art. 264 numeral 5 y 9 de la Constitucion de la Republica del Ecuador,
exterioriza que “Los gobiernos municipales tendran las siguientes
competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley:

5. Crear, modificar o suprimir mediante ordenanzas, tasas Yy
contribuciones especiales de mejoras.

9. Formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.”
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El Art. 265 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, sefiala “el
sistema publico de Registro de la Propiedad sera administrado de manera

concurrente entre el Ejecutivo y las Municipalidades”

El Art. 321 de la Constitucién de la Republica del Ecuador prescribe “El
Estado reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas
publica, privada, comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y que

debera cumplir su funcién social y ambiental.”

El Art. 1732 del Cddigo Civil sobre el contrato de compraventa expresa:
“Compraventa es un contrato en que una de las partes se obliga a dar una
cosa, Yy la otra a pagarla en dinero. El que contrae la obligacion de dar la
cosa se llama vendedor, y el que contrae la de pagar el dinero,
comprador. El dinero que el comprador se obliga a dar por la cosa

vendida se llama precio.”

El Art. 1740 del Codigo Civil expresa: “La venta se reputa perfecta desde
gue las partes han convenido en la cosa y en el precio, salvo las

excepciones siguientes:

La venta de bienes raices, servidumbres y la de una sucesion hereditaria,
no se reputan perfectas ante la ley, mientras no se ha otorgado escritura
publica, o conste, en los casos de subasta, del auto de adjudicacion

debidamente protocolizado e inscrito.
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Los frutos y flores pendientes, los arboles cuya madera se vende, los
materiales de un edificio, y los que naturalmente adhieren al suelo, como
piedras y sustancias minerales de toda clase, no estan sujetos a la

excepcion del inciso segundo.”

El Art. 1570 del Cdadigo Civil de la promesa de compraventa manifiesta:
“La promesa de celebrar un contrato no produce obligacion alguna; salvo
gue concurran las circunstancias siguientes:

1.- Que la promesa conste por escrito; y por escritura publica, cuando
fuere de celebrar un contrato para cuya validez se necesita de tal
solemnidad, conforme a las disposiciones de este Cédigo;

2.- Que el contrato prometido no sea de los que las leyes declaran
ineficaces;

3.- Que la promesa contenga un plazo o condicion que fije la época de la
celebracion del contrato; vy,

4.- Que en ella se especifique de tal manera el contrato prometido, que
sblo falten, para que sea perfecto, la tradicion de la cosa, o las
solemnidades que las leyes prescriban.

Concurriendo estas circunstancias habra lugar a lo prevenido en el

articulo precedente.”
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8. CONCLUSIONES

Una vez obtenidos los resultados de la investigacion de campo, he creido

necesario determinar las siguientes conclusiones:

PRIMERA: La promesa de compraventa, que se suscriben entre las

partes no es una obligacion que llega a cumplirse por los contratantes.

SEGUNDA: El Cddigo Civil no permite la inscripcion de la promesa de

compraventa en el Registro de la Propiedad.

TERCERA: La falta de inscripcion de la promesa de compraventa en el
Registro de la Propiedad, es una causal de incumplimiento del contrato

por parte de los intervinientes.

CUARTA: Dentro de la actividad judicial se dan un sinnumero de estafas
por el incumplimiento de las promesas de compraventas, entre las partes

contratantes.

QUINTA: Las estafas que se suscitan por el incumplimiento de la promesa

de compraventa afecta el derecho de propiedad que garantiza la

Constitucion y la Ley.
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SEXTA: La falta de proteccion en la inscripcion de la promesa de
compraventa del Registro de la Propiedad, causa inseguridad juridica en

nuestra legislacion.

SEPTIMA: Es necesario proponer una reforma al Art. 1570 del Codigo
Civil, en relacion que la promesa de compraventa se inscriba en el
Registro de la Propiedad, como una medida cautelar para el cumplimiento

del contrato.
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9. RECOMENDACIONES

De las conclusiones obtenidas se ha determinado las siguientes

recomendaciones:

PRIMERA: Se recomienda a las personas, que suscriben promesas de
compraventa, que se firmen clausulas penales, como una obligacién para

gue las partes cumplan el compromiso del contrato.

SEGUNDA: A la Comision Especializada de la Asamblea Nacional analice
gue el Caodigo Civil permite la inscripcion de la promesa de compraventa

en el Registro de la Propiedad.

TERCERA: Que el Consejo de la Judicatura ante los mdaltiples
inconvenientes suscitados como consecuencia de la normatividad
existente en relacion a la promesa de compraventa, solicite a la Asamblea
Nacional reforme el Codigo Civil la regulacion de la promesa de
compraventa en la inscripcion en el Registro de la Propiedad, por las
estafas que se suscitan por el incumplimiento lo que afecta el derecho de

propiedad que garantiza la Constitucion y la Ley.

CUARTA: Que los colegios de abogados dentro de las politicas de
mejoramiento de la equidad y justicia, impartan conferencias, organicen
talleres y seminario a efecto que la sociedad tenga conocimiento pleno de

la falta de proteccion en la inscripcion de la promesa de compraventa del
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Registro de la Propiedad, lo que causa inseguridad juridica en nuestra

legislacion.

QUINTA: A la Asamblea Nacional reforme el Art. 1570 del Codigo Civil, en

relacion que la promesa de compraventa se inscriba en el Registro de la

Propiedad, como una medida cautelar para el cumplimiento del contrato.
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9.1. PROPUESTA DE REFORMA JURIDICA

ASAMBLEA NACIONAL

CONSIDERANDO

Que el Art. 66 numeral 26 de la Constitucion de la Republica del Ecuador,
prescribe: El derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcion y
responsabilidad social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se

haré efectivo con la adopcién de politicas publicas, entre otras medidas.

Que el Art. 82 de la Constitucion de la Republica del Ecuador garantiza el
derecho a la seguridad juridica se fundamenta en el respeto a la
Constitucion y a la existencia de normas juridicas previas, claras, publicas

y aplicadas por las autoridades competentes.

Que el Art. 199 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, expresa
gue los servicios notariales son publicos. En cada cantdon o distrito
metropolitano habra el nimero de notarias y notarios que determine el
Consejo de la Judicatura. Las remuneraciones de las notarias y notarios,
el régimen de personal auxiliar de estos servicios, y las tasas que deban
satisfacer los usuarios, seran fijadas por el Consejo de la Judicatura. Los
valores recuperados por concepto de tasas ingresaran al Presupuesto

General del Estado conforme lo que determine la ley.
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Que el Art. 200 de Constitucion de la Republica Ecuador sefiala que las
notarias y notarios son depositarios de la fe publica; serdn nhombrados por
el Consejo de la Judicatura previo concurso publico de oposicion y
meéritos, sometido a impugnacién y control social. Para ser notaria o
notario se requerird tener titulo de tercer nivel en Derecho legalmente
reconocido en el pais, y haber ejercido con probidad notoria la profesién
de abogada o abogado por un lapso no menor de tres afios. Las notarias
y notarios permaneceran en sus funciones seis afios y podran ser
reelegidos por una sola vez. La ley establecera los estandares de

rendimiento y las causales para su destitucion.

Que el Art. 321 de la Constitucion de la Republica del Ecuador prescribe
gue el Estado reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en sus
formas publica, privada, comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa,

mixta, y que debera cumplir su funcidn social y ambiental.

Que el Art. 1732 del Cédigo Civil sobre el contrato de compraventa
expresa: Compraventa es un contrato en que una de las partes se obliga
a dar una cosa, Y la otra a pagarla en dinero. El que contrae la obligacion
de dar la cosa se llama vendedor, y el que contrae la de pagar el dinero,
comprador. El dinero que el comprador se obliga a dar por la cosa

vendida se llama precio.

Que el Art. 1570 del Cdadigo Civil de la promesa de compraventa

manifiesta: La promesa de celebrar un contrato no produce obligacion
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alguna; salvo que concurran las circunstancias siguientes: 1.- Que la
promesa conste por escrito; y por escritura publica, cuando fuere de
celebrar un contrato para cuya validez se necesita de tal solemnidad,
conforme a las disposiciones de este Cdédigo; 2.- Que el contrato
prometido no sea de los que las leyes declaran ineficaces; 3.- Que la
promesa contenga un plazo o condicion que fije la época de la
celebracion del contrato; y, 4.- Que en ella se especifique de tal manera el
contrato prometido, que sélo falten, para que sea perfecto, la tradicion de
la cosa, o las solemnidades que las leyes prescriban. Concurriendo estas

circunstancias habra lugar a lo prevenido en el articulo precedente.

Que en el Cadigo Civil no existe la obligatoriedad de inscribir en el
Registro de la Propiedad la promesa de compraventa, siendo una causal
de incumplimiento del contrato, y por ende causa inseguridad juridica en

garantia a los derechos de propiedad.

En uso de las atribuciones que le confiere el Art. 120 numeral 6 de la

Constitucion de la Republica del Ecuador, expide la siguiente:

LEY REFORMATORIA AL CODIGO CIVIL

Art. 1.- En la parte final del Art. 1570 del Cdodigo Civil Agréguese el

siguiente inciso:
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La promesa de compraventa se inscriba en el Registro de la Propiedad

como una medida cautelar para el cumplimiento del contrato.

ARTICULO FINAL: Esta ley entrard en vigencia a partir de su

promulgacion en el Registro Oficial.
Dado en el Distrito Metropolitano de Quito de la Republica del Ecuador,
en la Sala de Sesiones de la Asamblea Nacional, a los ..... dias del mes

de ..... del 2015

f. EL PRESIDENTE f. EL SECRETARIO

85



10. BIBLIOGRAFIA

- ABARCA GALEAS, Luis Humberto: El Estado constitucional de derecho
y justicia social, editorial juridica del Ecuador, primera edicion, Quito —

Ecuador, 2013, p. 36

- ABARCA GALEAS, Luis Humberto: La tutela Juridica Constitucional del
Debido Proceso, Editorial Juridica del Ecuador, primera edicion, Quito —

Ecuador, 2013, p. 5

- BERNAL PULIDO, Carlos: El neoconstitucionalismo a debate, Instituto
de Estudios Constitucionales, Universidad Externado de Colombia,

Primera Ediciéon, 2006, Colombia, p. 18

- CABANELLAS Guillermo. Diccionario Juridico Elemental. Edit. Heliasta.

Buenos Aires-Argentina. 2000. Pag. 92, 324

- CAICEDO ESCOBAR, Eduardo: Derecho Inmobiliario Registral, Editorial

Temis, Segunda edicién, Bogota — Colombia, 2001, p. 22

- CHINO Y ORTIZ, José Maria, Estudios sobre el Derecho Hipotecario,

Editorial Marcial Pons, ediciones juridicas y sociales S.A., Cuarta edicion,

Tomo |, Madrid — Esparia, p. 28

86



- CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR, Corporaciéon de
Estudios y Publicaciones, Quito — Ecuador, 2015, Art. 11, 66, 82, 199,

200, 264, 265, 321

- CODIGO CIVIL, Corporacion de Estudios y Publicaciones, Quito —

Ecuador, 2015, Art. 1570, 1732, 1740

- CODIGO ORGANICO DE ORGANIZACION TERRITORIAL,
AUTONOMIA Y DESCENTRALIZACION, Corporacion de Estudios y

Publicaciones, Legislacion codificada, Quito — Ecuador, 2015, Art. 142

- DATOS PUBLICOS, Revista, Edicién Nro. 001 afio 2011, Ministerio de

telecomunicaciones y de la Sociedad de la Informacion, p. 16

- DE SANTO, Victor: Diccionario de Ciencias Juridicas, Politicas, Sociales
y de Economia, editorial Universidad, Buenos Aires — Argentina, 1999, p.

686, 785, 826

- ESPINOSA MERINO, Galo: La Mas Practica Enciclopedia Juridica,
Volumen 1, Vocabulario Juridico, Editorial Instituto de Informatica Legal,

Quito — Ecuador, 1986, p. 114, 327

- ESPINOSA MERINO, Galo: La Mas Practica Enciclopedia Juridica,
Volumen II, Vocabulario Juridico, Editorial Instituto de Informatica Legal,

Quito — Ecuador, 1987, p. 383, 589

87



- GOLDSTEIN, Mabel: Diccionario Juridico Consultor Magno, Circulo

Latino Austral, Buenos Aires — Argentina, 2008, p. 204, 394, 397

- GOMEZ GALLIDO, Francisco: La Calificacion registral, Navarra, Editorial

Aranadi S.A., segunda Edicién, Tomo I, p. 65, 69

- LARREA HOLGUIN, Juan: manual elemental de derecho civil del
Ecuador, Corporacion de Estudios y Publicaciones, Tomo 3, volumen 4,

Quito — Ecuador, 2008, p. 55

- LEY NOTARIAL, Corporacion de Estudios y Publicaciones, Quito —

Ecuador, 2015, Art. 6, 18

- NOVEDADES JURIDICAS, Ediciones Legales, Afio VI numero 42,

diciembre 2009, Corporacion MYL, Quito — Ecuador, p. 60

- OSSORIO, Manuel; CABANELLAS, Guillermo: Diccionario de Derecho,

Tomo I, editorial Heliasta, Buenos Aires — Argentina, 2010, p. 321, 674

- OSSORIO, Manuel; CABANELLAS, Guillermo: Diccionario de Derecho,

Tomo I, editorial Heliasta, Buenos Aires — Argentina, 2010, p. 30

- PEREZ LUNO, Introduccién a la filosofia del derecho, Editorial, Taurus,

Madrid — Espafia, 1964, p. 32

88



- TORRES CABRERA, Olivia; BERNAL ORDONEZ, Maria: Préactica
Notarial y Registral, libreria y editorial juridica Carrion, Cuenca — Ecuador,

2013, p. 399

- SANCHEZ ZURATY, Manuel: Obligaciones y Contratos, Editorial

Juridica del Ecuador, Quito — Ecuador, 2013, p. 12, 14, 113

- VILLALVA PLAZA, Jaime: Manual de Derecho Inmobiliario Registral del
Ecuador, Editorial Juridica del Ecuador, Guayaquil — Ecuador, 2011, p. 23,

30, 34

- ZAVALA EGAS, Jorge, ZAVAL LUQUE, Jorge, ACOSTA ZAVALA, José:
Comentarios a la Ley Organica de Garantias Jurisdiccionales y Control

Constitucional, Edilexa S.A. Editores, Guayaquil — Ecuador, 2012, p. 296

- ZAVALA EGAS, Jorge: Lecciones de derecho administrativo, Edilexa

S.A. editores, primera edicion, Guayaquil — Ecuador, 2011, p. 73

- ZAVALA EGAS, Jorge: Derecho Constitucional, Neoconstitucionalismo y

Argumentacién Juridica, Edilexa S.A., editores, Guayaquil — Ecuador,

2010, p. 344

89



11. ANEXOS

11.1 ENCUESTA

UNIVERSIDAD NACIONAL DE LOJA
MODALIDAD ESTUDIOS A DISTANCIA
CARRERA DE DERECHO

Sefior abogado: En calidad de egresado de la Carrera de Derecho, con la
finalidad de desarrollar mi investigacion intitulada “INSUFICIENCIA
JURIDICAS DE LA PROMESA DE COMPRAVENTA EN LA
LEGISLACION CIVIL ECUATORIANA”, le solicito se sirva contestarme las

siguientes preguntas:

1. ¢Cree usted que la promesa de compraventa es una obligacion que
llega a cumplirse por los contratantes?
Sl ( ) NO ( )

B 0 |8 L=

2. ¢ Conoce usted si el Cadigo Civil permite la inscripcion de la promesa
de compraventa en el Registro de la Propiedad?
SI ( ) NO ( )

B 0 |8 L=

3. ¢Cree usted que la falta de inscripcion de la promesa de compraventa
en el Registro de la Propiedad, es una causal de incumplimiento del
contrato?

SI ( ) NO ( )

GPOI QUE? e
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4. ¢ Cree usted que se dan un sinnumero de estafas por el incumplimiento
de las promesas de compraventas, entre las partes contratantes?
SI ( ) NO ( )

PO QUE? s

5. ¢Considera usted las estafas que se suscitan por el incumplimiento de
la promesa de compraventa afecta el derecho de propiedad que garantiza
la Constitucion y la Ley?

SI ( ) NO ( )

6. ¢ Estima usted que la falta de proteccion en la inscripcion de la promesa
de compraventa del Registro de la Propiedad, causa inseguridad juridica
en nuestra legislacion?

ST ) NO ( )

B 0 |8 L=

7. ¢Cree usted necesario proponer una reforma al Art. 1570 del Cédigo
Civil, en relacion que la promesa de compraventa se inscriba en el
Registro de la Propiedad, como una medida cautelar para el cumplimiento
del contrato?

S ( ) NO ( )

GPON QUE? e
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11.2. PROYECTO

1. TEMA:

“INSUFICIENCIAS JURIDICAS DE LA PROMESA DE COMPRAVENTA

EN LA LEGISLACION CIVIL ECUATORIANA”

2. PROBLEMATICA:

La Constitucion de la Republica del Ecuador en su Titulo II, Capitulo I,
gue habla de los Principios de Aplicacion de los Derechos en su Art. 11,
numeral 1 determina que el ejercicio de los derechos se regira por
principios como que: “Los derechos se podran ejercer, promover y exigir
de forma individual o colectiva ante las autoridades competentes; estas
autoridades garantizaran su cumplimiento”. De esta manera, es
importante conocer que en cualquier momento, se pueden exigir el
respeto y resarcimiento de los derechos cuando estos son afectados, ante

las autoridades competentes.

La Constitucion, ademas se refiere en el mismo articulo numeral 9 que:
“‘El mas alto deber del Estado consiste en respetar y hacer respetar los
derechos garantizados en la Constitucion”. Esto significa que el Estado
estd sobre cualquier ley que violente los derechos garantizados en la
normativa de este cuerpo legal, realizando politicas o reformas a estas

leyes.
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Desde esta perspectiva y en el ambito de los contratos, los cuales
acarrean distintas obligaciones y derechos para los intervinientes, acorde
a lo que estipulan la Constitucion y las leyes pertinentes, que son

convenios a los que llegan las partes.

Es asi que existen casos en los que no se pueden celebrar los contratos,
por diferentes situaciones; de ahi que existe la promesa de celebrar un
contrato de compraventa. El Codigo Civil en vigencia presenta algunas
incongruencias y carencias con respecto a esta figura juridica, su Art.
1570 establece: “La promesa de celebrar un contrato no produce
obligacion alguna; salvo que concurran las circunstancias siguientes: 1.
Que la promesa conste por escrito; y por escritura publica, cuando fuere
de celebrar un contrato para cuya validez necesita de tal solemnidad,
conforme a las disposiciones del Cddigo; 2. Que el contrato prometido no
sea de los que las leyes declaran ineficaces; 3. Que la promesa contenga
un plazo o condicion que fije la época de la celebracion del contrato; vy, 4.
Que en ella se especifique de tal manera el contrato prometido, que solo
falten, para que sea perfecto, la tradicion de la cosa, o las solemnidades

gue las leyes prescriban.

Cuando se firma una promesa de compraventa, que tienen elementos
primordiales como el tiempo para configurar la obligacion, que se
configure mediante escritura publica, y la especificacion de la tradicion,

pero sucede que este no esta permitido su inscripcion en el Registro de la
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Propiedad, lo cual el incumplimiento causa inseguridad juridica a las

partes por la incertidumbre que conlleva el derecho a la propiedad.

De ahi la necesidad de realizar un trabajo investigativo, para establecer
como otra obligacion de la promesa de venta, su inscripcidn en el registro
de la propiedad o registro mercantil, dependiendo del tipo de bien, ya que
su falta de registro provoca, que en muchos de los casos, dichos bienes
sean utilizados indebidamente por sus propietarios e incurrir en doble

venta o casos analogos con ésta.

3. JUSTIFICACION.

Social.- Se justifica la investigacion, porque en la actualidad, la
ciudadania en general se estad viendo afectada por la violacion de sus
derechos constitucionales, al permitir la ley, es pacificamente el Codigo
Civil, que se den problemas ante la firma de una promesa de
compraventa, en tanto que la investigacion se justifica, ya que existe
suficiente incidencia, y el tema se enlaza en los campos constitucional,

juridico y social.

Se deduce por tanto que la problemética tiene importancia y
trascendencia social y juridica para ser investigada, en procura de medios
alternativos de caracter juridico-civil que prevengan y controlen sus

manifestaciones.
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Institucional.- La Universidad Nacional de Loja, tiene como objetivo
principal y fundamental la formacion de profesionales criticos y analiticos
a través de la realizacién de la investigacion, y vincular los conocimientos
tedricos y préacticos con la realidad social. Con la realizacion de la
presente investigacion, se da cumplimiento a un requisito fundamental
para el titulo de Abogado. Ademas este trabajo investigativo servira como
fuente de consulta para las futuras generaciones universitarias que se

inclinen por esta rama profesional.

Académico.- La Universidad Nacional de Loja, con la exigibilidad de
realizacion de un trabajo de investigacion previo a obtener un titulo
académico, trata de vincular al estudiante con su campo profesional y

contribuir con el desarrollo humano de la Regién Sur del Pais.

Ademas propende la incursidn a los cuerpos normativos vigentes y con
relacion a la problematica, como es en este caso el Cddigo Civil. Por lo
gue la presente problematica posee gran relevancia y pertinencia, de

acuerdo a los lineamientos de la Universidad Nacional de Loja.

4. OBJETIVOS.

4.1. OBJETIVO GENERAL.

- Realizar un estudio juridico, critico y doctrinario de la insuficiencia

juridica de la promesa de compraventa en la legislacion civil ecuatoriana.
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4.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS.

- Analizar el cumplimiento de la seguridad juridica que conlleva la

promesa de compraventa en nuestra legislacion

- Demostrar la insuficiencia juridica de la promesa de compraventa en el

Cadigo Civil en garantia a los derechos de propiedad

- Presentar una propuesta de reforma al Art. 1570 del Cddigo Civil, en
relacion a regular la inscripcion de la figura juridica de promesa de

compraventa.

5. HIPOTESIS

En el Codigo Civil no existe la obligatoriedad de inscribir en el Registro de
la Propiedad la promesa de compraventa, siendo una causal de
incumplimiento del contrato, y por ende causa inseguridad juridica en

garantia a los derechos de propiedad.

6. MARCO TEORICO.

MARCO CONCEPTUAL

Concepto de Promesa de Compraventa
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El contrato de compraventa para Guillermo Cabanellas es la “Declaracion
unilateral de voluntad por la cual consiente uno en obligarse a dar o hacer
una cosa en tiempo futuro. Compromiso de contraer una obligacion en
tiempo futuro o de cumplir un acto. Oferta deliberada que una persona
hace a otra de darle o hacerle alguna cosa. Contrato unilateral por el que
se concede a otro la cosa o el hecho que pide, que crea la obligacion de
cumplirlo. Ofrecimiento solemne, que compromete el honor pero no la fe,
a diferencia del juramento, de cumplir estrictamente un deber o de

desempefiar honradamente un cargo™>

La promesa de compraventa a vision particular es el documento mediante
el cual dos personas se comprometen de forma voluntaria, la una en
vender y la otra en comprar, se a esto, un bien mueble o inmueble, de
acuerdo al caso.

Para Victor de Santo la promesa de contrato es un “Compromiso de
contraer una obligacion contractual. Es frecuente en especial, en el

contrato de compraventa”™*

La promesa de compraventa, es una obligacion que se contaren las
partes a llegar a efectivizarse un acto o contrato, por lo general se
suscitan en los bienes raices y en los bienes con un valor significativo, en
estos casos las dos partes tanto el promitente comprador, como el

promitente vendedor contraen obligaciones reciprocas.

°% CABANELLAS Guillermo. Diccionario Juridico Elemental. Edit. Heliasta. Buenos Aires-
Argentina. 2000. P4g. 324

* DE SANTO, Victor: Diccionario de Ciencias Juridicas, Politicas, Sociales y de
Economia, editorial Universidad, Buenos Aires — Argentina, 1999, p. 785
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MARCO DOCTRINARIO.

La promesa de compraventa es un contrato preliminar o preparatorio, y
para Manuel Ossorio y Guillermo Cabanellas, es “Aquel por el cual una de
las partes o ambas se obligan a concluir en el futuro, entre ellas mismas o
con un tercero, otro contrato, llamado principal, definitivo o futuro. Es decir

que el objeto de la obligacion es la celebracién del contrato”™

La promesa de contravente constituye un acuerdo que llegarse a cumplir
una obligaciéon, como la efectivacion del traspaso de un bien, que
concluyen, en caso de bienes inmuebles, en la inscripcidn en el Registro

de la Propiedad.

La promesa de contraventa se torna en una obligacion de las partes de
cumplir con la obligacion que llegue en lo posterior a que se configure el
contrato, para Manuel Sanchez Zuraty: “Una obligacion moral establecida
por una norma moral es una exigencia incondicionada dirigida al obrar
humano, sin la determinaciébn de sancion alguna para el caso de
incumplimiento. Un individuo esta obligado a realizar u omitir determinada
accion segun las prescripciones éticas positivas del grupo social que

integra. Pero nadie puede compelerlo mediante el uso de la fuerza fisica a

* OSSORIO, Manuel; CABANELLAS, Guillermo: Diccionario de Derecho, Tomo I,
editorial Heliasta, Buenos Aires — Argentina, 2010, p. 321
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cumplir tal obligacién ni nadie puede aplicar esa fuerza para castigar sy

incumplimiento”®®

Una obligacién moral es una actitud de llegar o no a cumplirlo, distante a
la obligacién juridica, que tienen una sancion aplicable al incumplimiento
de las mismas, una persona solo se obliga a cumplir un contrato cuando
la inejecucion de ese contrato constituye la condicibn para que se

efectivice una sancion.

MARCO JURIDICO

CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR

La Constitucion de la Republica del Ecuador en su Titulo Il, Capitulo I,
gue habla de los Principios de Aplicacion de los Derechos en su Art. 11,
numeral 1 determina que el ejercicio de los derechos se regira por

principios como que:

“Los derechos se podran ejercer, promover y exigir de forma individual o
colectiva ante las autoridades competentes;, estas autoridades
garantizaran su cumplimiento”™’. De esta manera, es importante conocer
gue en cualquier momento, se pueden exigir el respeto y resarcimiento de
los derechos cuando estos son afectados, ante las autoridades

competentes.

** SANCHEZ ZURATY, Manuel: Obligaciones y Contratos, Editorial Juridica del Ecuador,
Quito — Ecuador, 2013, p. 12 )
57 CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR. Corporacion de Estudios y

Publicaciones, Quito — Ecuador, 2014, Art. 11, num. 1
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La Constitucion, ademas se refiere en el mismo articulo numeral 9 que:
“El mas alto deber del Estado consiste en respetar y hacer respetar los
derechos garantizados en la Constitucién™®. Esto significa que el Estado
esta sobre cualquier ley que violente los derechos garantizados en la
normativa de este cuerpo legal, realizando politicas o reformas a estas

leyes.

Desde esta perspectiva y en el ambito de los contratos, los cuales
acarrean distintas obligaciones y derechos para los intervinientes, acorde
a lo que estipulan la Constitucion y las leyes pertinentes, son convenios a
los que llegan las partes. La Promesa de Compraventa es un contrato en
el que se comprometen las dos partes a cumplir con obligaciones, el uno
a entregar a futuro la cosa materia de la promesa y el otro a cancelar en
dinero en efectivo u otra forma de pago que se acuerde, por el traspaso

de la cosa.

CODIGO CIVIL

Existe una gran contradiccién entre los dos articulos en mencién en el
titulo ya que el Art. 1570 habla de que la promesa de celebrar un contrato
no produce obligacion alguna salvo que concurran las condiciones
estipulados en la misma norma, mientras que el Art. 1732 define al
contrato de compraventa como un contrato en que una de las partes se

obliga a dar una cosa, y la otra a pagarla en dinero.

°*® CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR. Corporacién de Estudios y
Publicaciones, Quito — Ecuador, 2014, Art. 11, num. 9

100



Debe tenerse presente que las promesas de celebrar un contrato generan
una obligacion de hacer para los contratantes: otorgar el contrato
prometido. Adicionalmente debe considerarse que el contrato de promesa
tiene razén de ser en cuanto al momento de otorgarse no se puede 0 no
se quiere celebrar de inmediato el contrato prometido; “si se pudiere
celebrar de inmediato el negocio final, perderia todo sentido celebrar un

contrato de promesa’™®

El articulo 1570 del Cédigo Civil sefala que la promesa de celebrar un
contrato, sera ineficaz, es decir no producird efecto alguno, salvo que
concurran las siguientes circunstancias: “1. Que la promesa conste por
escrito; y por escritura publica cuando se promete celebrar un contrato

gue para su validez requiere tal requisito;

2. Que el contrato prometido no sea de aquellos que las leyes declaran

ineficaces;

3. Que la promesa contenga un plazo o condicion que fije la época de la
celebracion del contrato; v,

4. Que se especifique de tal manera el contrato prometido, que solo falte
para que sea perfecto, la tradicién de la cosa, o las solemnidades que la

leyes prescriban™®.

>° Gaceta Judicial serie XVII, No. 15, p. 4849.
% CcODIGO CIVIL. Leyes Conexas. Corporacion de Estudios y Publicaciones. Quito-
Ecuador. Art. 1570.
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Las circunstancias para que se efectivice la promesa de compraventa, es
gue se realice por escrito, y por escritura publica que se celebra ante
Notario, que el contrato esté permitido por las leyes, y que no vicien la
nulidad del contrato, que conste el tiempo o condicién para que se celebre
en lo posterior el contrato, se especifique la venta y todas las
solemnidades que las leyes, establecen, pero esto es un compromiso
entre las partes, que se configura la venta con el traspaso del bien una

vez que se inscriba en el Registro de la Propiedad.

7. METODOLOGIA.

El trabajo de investigacion, se desarrollara a cabalidad con la utilizacion de

determinados métodos y técnicas:

e Meétodos

e Meétodo Cientifico.-Es un proceso destinado a explicar fenédmenos,
establecer relaciones entre los hechos y enunciar leyes que
expliguen los fendmenos fisicos del mundo y permitan obtener, con
estos conocimientos, aplicaciones utiles al hombre. Se lo utilizard a
lo largo del desarrollo de la investigacion, en cuanto a la obtencion
de informacién cientifica y comprobada, de importancia para el

presente estudio.
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Método Dialéctico.- Describe la historia de lo que nos rodea, de la
sociedad y del pensamiento, a través de una concepcion de
lucha de contrarios y no puramente contemplativa, mas bien de
transformacion. Se lo utilizard para una confrontacion directa entre

los datos cientificos sobre la problemética y los datos empiricos.

Método Inductivo — Deductivo.- Este método va de la particular a
lo general. Se lo utilizara en el proceso de observacion, para arribar

en juicios, conceptos y premisas.

Método Estadistico.- Este método permite representar la
informacion obtenida en datos estadisticos de facil entendimiento.
Se lo utilizara para elaborar los resultados de la investigacion, ya
gue para los cuadros o tablas estadisticas es basico, generando
asi los porcentajes y representaciones graficas de los resultados de

la informacién de campo.

Método Descriptivo.- Consiste en realizar una exposicion
narrativa, numeérica y/o gréfica, lo mas detallada y exhaustiva
posible de la realidad que se investiga. Este método se utilizara
para procesar y describir informacion, recolectada y contrastar con

la informacién empirica rescatada.

Método Analitico.- Es aquel método de investigacién que consiste
en la desmembracion de un todo, descomponiéndolo en sus partes
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0 elementos para observar las causas, la naturaleza y los efectos.
Este método permitirhd el analisis minucioso de la tematica en
general, conjuntamente con los datos empiricos obtenidos

mediante la aplicacion de las técnicas de investigacion.

e Técnicas

Encuesta.- Es una técnica de adquisicion de informacion de interés
socioldgico, mediante un cuestionario previamente elaborado, a traves del
cual se puede conocer la opinion o valoracion del sujeto seleccionado en
una muestra sobre un asunto dado. Esta técnica se aplicara en forma de
preguntas escritas, sera utilizada con la finalidad de obtener datos
empiricos, de la poblacion estudiada o investigada. La poblacion a

investigar sera 30 profesionales de Derecho.

La Entrevista.- Es la recopilacion de informacién mediante una
conversacion profesional, con la que ademas de adquirirse informacién
acerca de lo que se investiga. Se aplicara esta técnica a 3 profesionales

conocedores del Derecho.
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8. CRONOGRAMA.

2014

ACTIVIDADES Ene Feb Mar Abr May Jun Jul

1. Problematizacion X| X

2. Elaboracién del

Proyecto

3. Presentacion del

Proyecto

4. Acopio de la
informacion X

bibliografica.

5. Investigacién de

Campo

6. Andlisis de

informacioén

7. Elaboracion del
borrador del informe XXX X[ X]X[X]|X|X[|X]|X

final

8. Sesidén X

Reservada

9. Defensa Publica y X| X[ X]|X| X

Graduacion.
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9. PRESUPUESTO Y FINANCIAMIENTO.

RECURSOS HUMANOS.
eProponente Del Proyecto:
eDirector De Tesis: Por Designarse

ePoblacién Investigada: Jueces, Abogados, Poblacion Civil.

RECURSOS MATERIALES.

¢ MATERIALES DE ESCRITORIO 250.00
¢+ MATERIAL BIBLIOGRAFICO 350.00
¢+ FOTOCOPIA 150.00
¢ TRANSPORTE Y MOVILIZACION 400,00
¢ IMPRESION Y EMPASTADO 200,00

¢ IMPREVISTOS 500,00

TOTAL 1, 850,00 USD

PRESUPUESTO.

El total de los costos materiales asciende a MIL OCHOCIENTOS
CINCUENTA ddlares de los Estados Unidos de Norte América ($1850,00),

los mismos que seran solventados por el postulante.
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