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RESUMEN

Las variantes impuestas por el nuevo texto corstibal del Ecuador, relativas a los
limites de la propiedad, sus tipos y el Registroladé@ropiedad han motivado el
desarrollo del presente trabajo. Es necesario @éatezl nuevo marco constitucional
que los rige para dimensionar desde el punto dw \isridico el grado de

cumplimiento de una serie de derechos.

A la propiedad inmobiliaria, la Constitucion actual impone la obligacion de
cumplir una funcion y responsabilidad social y aanbal. Ademas, el Registro de la
Propiedad pasa a ser una dependencia publica atimd@ concurrentemente por el

Municipio y la Funcion Ejecutiva.
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ABSTRACT

The variables imposed by the new constitutional text of Ecuador relating
to the limits of property, their kinds and the Property Registration have
motivated the development of this project. It is necessary to understand
the new constitutional framework that governs them in order to measure
from the juridical point of view the degree of compliance of a series of
rights.

The current Constitution imposes upon real estate the obligation of
fulfilling a social and environmental function and responsibility.
Furthermore, the Property Registry becomes a public organization
administrated by both the Municipality and the Executive Function.
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INTRODUCCION:

La sociedad ecuatoriana, en la actualidad, eggtesié un continuo y progresivo
proceso de reforma de varias instituciones y cuierdpgales. En un panorama
politico donde el gobierno tiene amplitud de accaado el nimero de asambleistas
con los que cuenta en la Asamblea Nacional, seemi@nplementando una serie de
variaciones. De particular interés, dado la impuarit que revisten, son las normas
constitucionales que implementan variantes corti@iaa la propiedad y al Registro

de la Propiedad.

La propiedad es un derecho fundamental de la pa&rsmmparado por diversos
instrumentos juridicos nacionales e internacion&esuestro pais ha sido protegido
y constitucionalmente garantizado en practicamtuas las constituciones que han
regido, obviamente, con un tratamiento distinto. |&ractual Carta Magna, de la
misma manera, el derecho de propiedad esta recmaqmro, ademas se le impone
la obligaciéon de cumplir una funcion y responsdaii social y ambiental. Esta
obligacion se le impone a todo tipo de propiedadiuida la inmobiliaria. Es de
particular interés por las aspiraciones de un sagmgoblacional el acceder a la
propiedad. De hecho, se podria generar un enfrggnémrserio entre los propietarios
de extensas zonas de tierras, principalmente gjnalaquellas personas de escasos

recursos econdmicos que pretenden acceder a legaopnmobiliaria.

Igualmente, el Registro de la Propiedad ha suinidgustancial cambio segun lo que
establece el Art. 265 de la Constitucion; se loccdmcomo un servicio publico mas;
este cambio implicara la implementacion de un nisesie@ma: el sistema publico del

registro de la propiedad.

Con los planteamientos expuestos, el presentejdraieae la finalidad de cumplir

los siguientes objetivos:

- Analizar la proteccion a la propiedad inmobikagn las diferentes constituciones

que han regido el pais a partir de la dolarizacion.



- Determinar el procedimiento y grado de cumplirteende principios
constitucionales y legales de la propiedad, sugdémante la vigencia de la nueva

Constitucion.

- Analizar la normativa constitucional aplicableladonada con el tema, sus

objetivos, politicas, distorsiones y desigualdagiesdeben prevenirse y regularse.

- Proponer conclusiones, reflexiones y quiza recmlaeiones para dimensionar
desde el punto de vista juridico, los limites dpripiedad y el papel del Registro de
la Propiedad en una nueva cultura de la democpactacipativa para comprender la
nueva vision; amortiguar los conflictos de clasasaes, y, reconocer el momento

historico que vive el Ecuador.



CAPITULO 1: ANTECEDENTES HISTORICOS EN LAS
CONSTITUCIONES

La crisis econOmica que afecta al mundo globalizedola peor desde la gran
depresién de los afios treinta afirman algunos staalieconémicos; la misma se
inici6 en las postrimerias del gobierno del PresieleGeorge W. Bush, en los
Estados Unidos de América y afecta las economia®dies los paises. La crisis
financiera, sobre todo la bancaria, unida a laisciremobiliaria han sacudido los
cimientos de las economias mas desarrollas dettalaBl Ecuador, como parte de la
comunidad internacional, sufre también las consetas de la crisis que puede
superarse o0 agudizarse dependiendo del manejorecmng politico que sepan dar

los gobernantes, a la cabeza y con un gran lider&t@residente Rafael Correa.

Son tiempos de la vigencia de una nueva Constitugiona confrontacion electoral
que fue ganada en una sola vuelta por el actuargabte. No por ello se vuelve
facil analizar el tratamiento que el marco juridaanstitucional da a la propiedad
inmobiliaria. La corriente politica que gobiernapalis habla de un socialismo del
siglo XXI; la sociedad ecuatoriana no ha cambiadls®s estructuras econémicas,
consecuentemente, existen clases sociales, éstaBamodesaparecido; por el
contrario, los conflictos de intereses entre lases sociales se han visibilizado de
mejor manera, quedando en evidencia un descontlmhteector dominante, sobre
todo bancario, que ha colocado al derrocado Lucitté@ez como el portaestandarte

de sus intereses.

El Estado representa los intereses de la clasendomei; en funcidn de sus intereses
se organizan las instituciones del Estado que bamaeco politico y juridico en el
cual se desenvuelve la sociedad capitalista; fogelé se determinan mediante la

carta fundamental, la Constitucion.



1.1 La propiedad inmobiliaria en las constituciones

La actual Carta Magna tiene avances significatemo$as garantias de derechos; los
gobernantes tienen que someterse al cumplimientesde normas. En un sistema
como el nuestro, de elecciones periddicas parar ejebernantes de esos intereses
de clase, podremos visualizar hasta donde se gamardsas prerrogativas cuando

colisionan entre si.

Las fuerzas armadas, policia, seguridad politicaserconjunto constituyen una
herramienta del Estado para administrar la viokedei clase. “El més fuerte no lo es
nunca lo suficiente para ser siempre el amo, srarsforma su fuerza en derecho y
la obediencia en deber” (Pérez, 2002, p.45). Pefkd:stado no soOlo es poder
politico, sino ademas, un régimen de monopolios Koeadmite competidores,
expresado con el concepto de soberania; es decipoder Unico dentro de las
fronteras del Estado. La Constitucion actual esofmde un poder constituyente
legitimado en referéndum con amplia mayoria a swrfarefleja un modelo de
estructura y organizacion del poder politico deltafls impulsado por los

gobernantes de turno; ella legitima el ejercicibpaeler, pero, también lo limita.

La propiedad privada es la base o estructura ecoadmel estado capitalista y, en
correspondencia con este principio, las constingschan protegido debidamente la
propiedad privada en la historia republicana delidf8or; han garantizado este
derecho fundamental sin que haya cuestionamiegtmalen el marco constitucional
o legal; Unicamente, un sistema de economia ssteiatiesconocia la propiedad
privada de los medios de produccion, utopia muyadie de alcanzarla en el
Ecuador. “El derecho de propiedad entendido conméadimo ambito de libertad de
actuacion asignado a una persona sobre los olB&tesores a si misma, presenta
los caracteres de: tener un aspecto individuatindible de su aspecto social; tener
la medida que le asigne la ley; poder ser reguktisu integridad por la ley”.
(Navas, 1999, p. 22)



1.1.1 La propiedad en las constituciones ecuatorias

¢, Qué es la propiedad? La propiedad es la prervagadir medio de la cual podemos
gozar y disponer liboremente de nuestros bienesuanto las leyes no se opongan.
Esta voz tiene dos acepciones: en primer lugamesapel derecho en si mismo, la
facultad en si, que también se llama dominio; wegundo lugar, significa el bien
mismo en que se tiene derecho. También se ha athmtpue es el derecho de usar;
el derecho de gozar, es decir, obtener del biepstta$ frutos que pudiere producir y
todos los beneficios que puede dar; y, el dereehdisponer, esto es, la potestad a
través de la cual el titular puede hacer del biarse que mejor le parezca, cambiar

su forma, enajenarla o destruirla, en cuanto rapsagan las leyes.

La propiedad es un: “Derecho o facultad de gozdisgoner una cosa con exclusion
del ajeno arbitrario, sin otras limitaciones quedatipuladas por la ley.// Cosa que es
objeto de dominio. // Atributo o cualidad esenala una persona o cosa (...)".
(Diccionario Juridico Anbar, 1999, p.159). Sin luga dudas, un derecho tan
importante como el de la propiedad ha merecidmélisis de diversos tratadistas a
lo largo de la historia. Es asi como se sefialdlgysropiedad es el derecho de gozar
y disponer de las cosas de la manera mas abso{Gabomier, 1965, p.141). De
estas primeras ideas planteadas podemos dedugilagpeopiedad, en el sentido
propio del término, da la imagen de un poder joddel mas amplio, que posee una
persona sobre un bien y puede definirse como ekHerreal por el cual una cosa se
encuentra subyugada de una manera absoluta (etoscieasos con algunas
limitaciones) y exclusiva a la accion y voluntaduwha persona; esto es, al titular de

ese derecho.

Sabiendo que nuestra ley (el Cdodigo Civil) confurleoncepto de cosa y bien por
cuanto para ella significan lo mismo, establezcataodiferencia que la doctrina
juridica establece ordinariamente para estos dwsirtés. Una cosa es cualquier

objeto con relacién al cual no se puede ejercaxaotheralguno o de poder ejercerlo
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no ofreceria ningun beneficio a la persona (ejteder comprar una parte de la
luna, la luz del sol). Un bien es un objeto susbéptle que se constituyan derechos
en él y la referida constitucion le es beneficiakatular (ej. Comprar un terreno, un

vehiculo, etc.).

También, el derecho de propiedad es apto de dosai@hes basicas: “Positiva: se
la reconoce y solo se enuncian sus limites en falen@stricciones o prohibiciones.
Negativa: se la prohibe y eventualmente sélo sena@an taxativamente los
supuestos en los que se la acepta”. (Navas, 1928). (De este primer analisis del
concepto de propiedad, como la maxima prerrogalévana persona sobre un bien,
podemos vislumbrar que resulta trascendental eetemdeste derecho real en su
amplio y extenso sentido. “El derecho de dominieleeaximo ambito asignado a la
voluntad humana en su actuacion material y juriciodbre una cosa cierta,
determinada, existente y en el comercio, por lo exduye a los terceros de toda
capacidad de actuacion sobre el mismo objeto .(.(favas, 1999, p.85). El
propietario esta facultado ha realizar, con el tobfe su propiedad, todo lo que él
mismo desee, tanto en lo material como en lo jcwidexcepto lo que la ley
expresamente prohiba y mientras no produzca afeetguna a la propiedad de un

tercero.

El Art. 17.1 de la Declaracion Universal de los €&xros del Hombre expresa: Toda
persona tiene derecho a la propiedad, individueblgctivamente... 2. Nadie sera
privado arbitrariamente de su propiedad. En nuesyano podia omitirse un
concepto de este derecho; asi, en el articulo BBZadigo Civil se manifiesta: El
dominio (que se llama también propiedad) es elahereeal en una cosa corporal
para gozar y disponer de ella, conforme a las dispmes de las leyes y respetando
el derecho ajeno, sea individual o social... Esteepto tiene gran significacion por
cuanto, la propiedad, al ser un derecho que centian amplias facultades a su
titular (es el mas completo de los derechos realeshecho, tiene que restringirse en

Su ejercicio para que no se atente contra el demr@elotra persona.



“Por otra parte, las facultades inherentes al dmmo pueden ser ejercidas
sino bajo la condicién de no dafiar la propiedadtde De ahi la existencia
de ciertos limites reciprocos que los propietarEsnos no pueden traspasar
en el ejercicio de sus respectivos dominios. Elidmrpuede estar gravado
con distintas servidumbres convencionales o legses su naturaleza misma
de derecho absoluto y exclusivo se lo presume rteggate libre de todo
gravamen”. (Navas, 1999, p.85)

Asimismo, es importante resaltar las facultades apreeede el dominio, asi como
también sus caracteristicas, aunque el trabajoesérec mas en la regulacion,
conceptualizacion y limite constitucional de lapealad inmobiliaria, precisamente,
para tener un punto de partida soélido, simple ¥ @agia continuar con el desarrollo
del mismo. En este sentido, vale acotar lo sigaient

“Las facultades inherentes al dominio no son sugidep de enumeracion

detallada. Ellas se resumen en las siguientes gi@poes:
- El propietario puede usar y gozar de su cosdumia,
- disponer de ella materialmente,

- celebrar respecto de ella todos los actos ju$dde los que sea susceptible
y

- finalmente, excluir a terceros de toda participaen el ejercicio de esas
facultades”. (Navas, 1999, p.84 y 85)

“Segun una trilogia tradicional en el uso de lamanistas, la propiedad deberia ser
analizada como ius utendi, ius fruendi, ius abutewithiendo a cobijar los tres
atributos: usus, fructus, abusus”. (Carbomier5196141 y 142). Vale aclarar que

significa cada una de las partes de esta trilogia.



El usus es el derecho de uso. “El usus sirve para designarodalidad de goce
consistente en retirar personalmente -individuatmerpara la familia- la utilidad (o
placer) que, por si mismo, pueda proporcionar wsa emproductiva o inexplorada,

por ejemplo, habitar una casa, llevar una alhajas.((Carbomier, 1965, p.142)

El fructus es la prerrogativa por la cual se puede acopsaifrinos y productos.

“El fructus es el goce, o sea el derecho a pertiproductos de un bien a
virtud de actos materiales de goce (el propiet&jercita esta facultad
directamente, recogiendo por si mismo los produtébsrales o industriales)
o de actos juridicos (y asi percibe los frutoslesvidando su predio en
arrendamiento rustico o urbano). También debe aepeitcomprendido en
esta expresion el derecho a no gozar de un bidn, es5 a dejar que

permanezca inexplorado (...)". (Carbomier, 19654p)

El abusus es el derecho de enajenar el bien de su propiedad.

“El propietario puede disponer de la cosa a virtled actos materiales,
consumiéndola (si es consumible por el primer us@struyéndola
(progresivamente mediante la extraccion de losymtod o de una sola vez)
o de actos juridicos (enajenandola). En la estactpcion de la palabra, el
derecho de disponer viene a confundirse con ldttatde enajenar. La plena
alienabilidad, cesibilidad y transmisibilidad de bien es atributo capital de
la propiedad. Cierto que pueden existir propiedatedgenables, si bien dicha
inalienabilidad no es completa, ni tiene caracterpetuo. Incluso debe
comprenderse dentro de la formula positiva el aspeegativo del derecho,
pues rehusar un bien viene a ser una forma de riispdel mismo”.
(Carbomier, 1965, p.142)



Las facultades del dominio nos otorgan una ide@ clageneral de la amplitud de su
ejercicio y también de su importancia. “Poniendaenexion la idea de cosa con la
de derecho, se configura la propiedad a la manerandius in rebus, es decir un
derecho real (el mas pleno y completo de los desecbhales), donde se destaca el

contacto directo del propietario con el bien”. (@anier, 1965, p.142)

Una de las caracteristicas basicas del dominicagsatticularidad de ser pleno,

absoluto. El dominio es un derecho absoluto pontoua

- Le otorga a su titular las facultades de: pose@osa; disponer de ella; usarla y

gozarla de acuerdo a un ejercicio regular.

- Otorga las mas extensas potestades de disposicitarial y juridica sobre el bien
objeto del derecho y sus accesorios en concordand#s leyes que regulan su
ejercicio y mientras no se atente contra los de®de otro titular de dominio u otro

derecho.

- El ejercicio de las recién mentadas potestadgsodea ser restringido mientras no
implicaré un ejercicio abusivo de éstas, aunquepagjase a otras personas de

ventajas o comodidades.

- El propietario tiene la posibilidad de produdion relacion al objeto de dominio,
todos los actos juridicos de los cuales el biesusseptible legalmente. Por ejemplo,
puede: alquilar o arrendar el bien; enajenarldudotoneroso o gratuito; si el bien es
inmueble puede gravarlo con hipotecas, servidumbesebién puede dimitir la

propiedad, sencillamente, abandonar el bien sisiniirlo a otro individuo.



Otra caracteristica del derecho de dominio es gte & perpetuo. Esto se puede
afirmar ya que el derecho subsiste independientEmdal ejercicio que en la

practica pueda hacerse de él.

“El dominio no se extingue por el ejercicio de acpmsesorios ni por la celebraciéon
de actos juridicos sobre la cosa. Asi, el dominibsiste independientemente del
estado posesorio aunque el propietario no ejetpad&cpropiedad alguno porque: no
quiera hacerlo, esté imposibilitado para hacewa tercero lo ejerza con su voluntad
o contra ella’ (Navas, 1999, p.88). Obviamente, esta caractexist@ se aplica
cuando se produce la prescripcion, es decir, qagoarsona (que no es el titular del
dominio) posea el bien de una manera pacificargeimumpida por el tiempo que
sefale la ley. Lo planteado son dos particularislatig dominio, quizas pudiéramos
decir las mas relevantes, pero teniendo presertieablo de que sus caracteres son
varios y toda enumeracion que se haga de éstas eoriesgo de ser incompleta al

tratarse de una prerrogativa de tal dimension.

Ahora bien, también es importante plantear el qotocede patrimonio y su
implicacién con la propiedad. “El patrimonio esceinjunto de los bienes de una
persona, es decir, la totalidad de sus derechdssrgapersonales vistos como un
objeto Unico desde la Optica del derecho de prapfedNavas, 1999, p.27). En
derecho de bienes, cuando decimos que llamamosngeastodos los entes aptos de
adquirir derechos o contraer obligaciones, talnagion también implica el
establecer que la personalidad envuelve la facdiaskr titular de un patrimonio, la
posibilidad de ser propietario. A la posibilidadgmial que no es ejercida aun se la
llama capacidad; por otro lado, el ejercicio efextie la voluntad de la persona para

adquirir, modificar o extinguir derechos originaetsho de propiedad.

En el transcurso del desarrollo de la humaniddd,largo de la historia del hombre
la cual nos presenta una sucesion de hechos ystemcias tan cambiantes como la

sociedad misma, un derecho de tanta trascendesro@ €l de la propiedad ha
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merecido una continua regulacion, circunstancia fuee tan inevitable como
fundamental para todos los sistemas juridicos. &tes condiciones, actualmente en
las constituciones de los modernos Estados poderimsr siempre, sean estos
socialistas o capitalistas, una referencia expyatieecta al derecho de propiedad. El
Ecuador no ha sido la excepcion. Todas las coogtitas de nuestro pais han
garantizado la propiedad privada. La Constitucibarll de 1906, en la presidencia
de Eloy Alfaro en el Art. 26 expresaba: El Estgdoantiza a los ecuatorianos4...

El derecho a la propiedad. Nadie puede ser pridadsus bienes, sino en virtud de
sentencia judicial o de expropiacion por causatdielad publica. En este segundo
caso, se indemnizara previamente al propietarizalelr de la cosa expropiada.

Las constituciones sucesivas han otorgado un tratdmparecido a la proteccion de
la propiedad, estableciéndose expresamente labiciin de toda confiscacion o
apropiacion indebida de bienes privados por pat@ader publico. La Constitucion
de 1929 establece en su Art. 151: La Constituciérargiza a los habitantes del
Ecuador, principalmente los siguientes derecho%4...El derecho de propiedad...
La privacion de todo o parte de los bienes no pedridicarse sino en virtud de fallo
judicial definitivo o de expropiacion, con la indeimacion que corresponda en los

términos y con los tramites que establezca la ley.

La Constitucion de 1960 dispone en su Art. 187:daeantiza el derecho de

propiedad conciliandolo con su funcién social.

1.1.2 Las garantias a la propiedad en las tres Uttias constitucioneslel Ecuador

El referéndum que aprobd la Constitucion de 1978tearticulo 48 expresaba: La
propiedad en cualquiera de sus formas, inclusiverilaada, constituye un derecho
que el Estado reconoce y garantiza para la orgadizade su economia cuando
cumpla su funcién social. Esta debe traducirsenenealevacion y redistribucion del

11



ingreso que permita a toda la poblacion compamsr Beneficios de la riqueza y
desarrollo.

La Constitucion de 1998 en Art. 30 establecia lguisnte: La propiedad, en
cualquiera de sus formas y mientras cumpla su darebcial, constituye un derecho
que el Estado reconocera y garantizara para lanzagaon de la economia...; y en
su Art. 33 mandaba: Para fines de orden socialrrdatados en la ley las
instituciones del Estado, mediante el procedimigném los plazos que sefalan las
normas procesales, podran expropiar previa jusdtaa@én, pago e indemnizacion,

los bienes que pertenezcan al sector privado. @elg@ toda confiscacion.

La Constitucion vigente establece en su Art. 6@ $&hdo reconoce y garantiza a las
personas: ...26. El derecho a la propiedad en todasf@mas, con funcion y
responsabilidad social y ambiental. El derecho ca@leso a la propiedad se hara
efectivo con la adopcion de politicas publicasteentras medidas... También, el Art.
321 Ibidem dispone: El Estado reconoce y garaetizierecho a la propiedad en sus
formas publica, privada, comunitaria, estatal, eév@, cooperativa, mixta, y que

debera cumplir su funcién social y ambiental.

Ademas, la mentada Carta Magna en su Art. 375 &eBélEstado, en todos sus
niveles de gobierno, garantizara el derecho alt&idpia la vivienda digna, para lo
cual... 2. Mantendrd un catastro nacional integraglorrgferenciado, de habitat y

vivienda...

Con las referencias de los textos constituciond@auestro que antes y ahora, la
Constitucion y las leyes, siempre han protegidmarantizado la propiedad privada,
en general, y la propiedad inmobiliaria, en paticucomo sustento de todo
ordenamiento juridico, a tal punto que, en todas danstituciones consta el
reconocimiento a la propiedad. El socialismo delosiXXl que pregonan los

gobernantes actuales y una corriente politica niguma manera pretende afectar los
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medios de produccién y desconocer la propiedadgaivel lenguaje utilizado en las
propuestas del gobierno refleja mejor un capitalismtes que un socialismo del
siglo XXI.

“La nueva Constitucién del Ecuador, asume a loolatg todo su articulado
un modelo social, activo, participativo y comundaarEl régimen del buen
vivir, que en ella se plantea, intenta sintetizarsistema social cualificado
del Estado Social (...). Asignara un papel socialgmtivo y promotor al
Estado, una funcidén positiva a la administracioblipd y un rol distinto al
individuo (...). Se abre un modelo constitucionalotenicomprension social
extenso, garantista, sincrético, reglamentista, siea@ministrativo y
participativo (...). La nueva Constitucion propone yoarte social dogmatica
gue recoge un elenco de derechos sociales radinaenplio (...) que
ademas consolida con una serie de sistemas operafjsle cubren con unos

mecanismos garantistas absolutos e inéditos”. §A\et al”, 2008, p.46 y 47)

Es evidente que, la maxima proteccion que se poedeeder a un derecho, como
por ejemplo al de la propiedad, es la férmula gueohsigne en la Constitucion. “De
todos los derechos que un hombre tiene fueraméssio, de su vida y de su libertad
resulta una formula contundente de garantizarJ@@xpresa defensa constitucional.
Estos derechos son todos los que integran el gatrande los individuos (...)".
(Navas, 1999, p.27). Podemos afirmar que en el emiac constitucional de

propiedad encuadra el derecho de bienes que aestalll€bdigo Civil.

Para confrontar lo que es una norma constitucisoahlista, cito algunos articulos
de la Constitucion de Cuba. Asi, el Art. 14 exardn la Republica de Cuba rige el
sistema de economia basado en la propiedad stxidéstodo el pueblo sobre los
medios fundamentales de produccion y en la supret@da explotacién del hombre

por el hombre. También rige el principio de disididn socialista de “cada cual
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segun su capacidad, a cada cual segun su trahajddy establece las regulaciones
que garantizan el efectivo cumplimiento de esteggio.

El Articulo 15 de la referida Constitucién cubamgone: Son de propiedad estatal
socialista de todo el pueblo:

1. Las tierras que no pertenecen a los agricultpexsuefios o a cooperativas
integradas por estos, el subsuelo, las minasemggos naturales tanto vivos como
no vivos dentro de la zona econdmica maritima dBdpublica, los bosques, las

aguas y las vias de comunicacion;

1. Los centrales azucareros, las fabricas, los seddindamentales de transporte, y
cuantas empresas, bancos e instalaciones hanasitmalizados y expropiados a los
imperialistas, latifundistas y burgueses, asi cotas fabricas, empresas e
instalaciones econdmicas y centros cientificosjakex; culturales y deportivos
construidos, fomentados o adquiridos por el Estalbs que en el futuro construya,

fomente o adquiera.

Estos bienes no pueden trasmitirse en propiedaersomas naturales o juridicas,
salvo los casos excepcionales en que la transnisidoial o total de algun objetivo
economico se destine a los fines del desarrollpdis y no afecten los fundamentos
politicos, sociales y econOmicos del Estado, prepaobacion del Consejo de
Ministros o su Comité Ejecutivo. En cuanto a lasraision de otros derechos sobre
estos bienes a empresas estatales y otras entaadezadas, para el cumplimiento
de sus fines, se actuara conforme a lo prevista ly...

El Ecuador, ni lejanamente, se encuentra en urepoode transformar las estructuras
econdémicas y sociales; sobre lo que no hay dudagues existe un nuevo
ordenamiento constitucional y juridico, acordesadaigencias actuales, para superar

los constantes golpes de Estado que ha sufriddraysss y, con ello, optimizar los
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recursos econdmicos y humanos del Ecuador a tdeésa estabilidad politica y
economica y, de alguna manera, atender con sesMi@seicos a la gran poblacion

pobre de este pais.

“La Constitucién del 2008 (...) es una tarea que ctaeon la aspiraciéon
tedrica que se abrid en el campo juridico europeaar soluciones a la
orfandad del individuo en el desarrollo del Estammstitucional, tras la
decadencia del modelo liberal y su desmoronamielt@nte toda la primera
mitad del siglo XX (...). La nueva Constitucion pggfia un nuevo modelo
constitucional-social no solo para referenciarséaerrisis del Estado liberal
sino también (...) intenta evitar las carencias yicitéddel modelo de
constitucionalismo social europeo de postguerrdo Yiace desde el marco
del constitucionalismo democrético y del constinelismo social”. (Avila,
“et al”, 2008, p.51)

En este marco juridico planteado se ha protegitiopaopiedad en las Gltimas tres
constituciones que han normado nuestro pais, d&llda que actualmente esta en

vigencia.

“Toda actividad humana es una actividad libre ygdl dignidad (...). No es
la disposicion de un determinado volumen de pr@udd que hace libre al
individuo; al contrario, es el ejercicio de unaeidetinada actividad libre lo
gue permite al individuo adquirir y consolidar weterminada propiedad. No
es la propiedad el fundamento de la actividad hanidome, sino que es la
actividad humana libre el fundamento de la progéd@érez, 2002, p.234 y
235)
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1.1.3 Las afecciones a la propiedad y su regulacién

El dominio otorga corrientemente las mismas vegtaga que se refiera a los bienes
muebles o a los inmuebles. No obstante, la progdidddos bienes muebles al ser, en
los hechos, menos estable y cierta que la perénaribs inmuebles nos permite
establecer que ambas no gozan de idéntica proteccide las mismas garantias

legales.

El propietario esta facultado para:

- Aprovecharse del bien en todos los posibles wgm@s sean compatibles con su

naturaleza.

- Celebrar con relacion al bien o bienes todos dows juridicos de los que

legalmente es susceptible el mismo.

- Excluir a terceros de toda probable intervena@dnel uso, goce o disposicion

juridica o material del bien de su dominio.

Al mismo tiempo, el derecho del titular de la pegfad no se extiende Unicamente al

bien objeto de su derecho, sino que también abarca:

- La propiedad de los accesorios incorporadosaanaditerial o artificialmente.

- La propiedad de los objetos que su bien prodyacsea de forma espontanea o con

intervencion del trabajo del hombre.

Al ser de tal amplitud el derecho en estudio coefia sus titulares, ademas,
prerrogativas en contra de terceros.
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“El titular de dominio puede a los efectos de eix@iterceros del uso o goce,
o disposicion de la cosa:

- tomar todas las medidas que encuentre convenjente

- prohibir que en sus inmuebles: se ponga cualqiosa ajena; se entre o

pase por ella;

- remover sin previo aviso cualquier cosa ajena spidubiere agregado o
introducido sin su consentimiento. Si hubiese pdEstconsentimiento para

un fin determinado, no tendra derecho para remaaries de llenado el fin;

- encerrar sus heredades con paredes, fosos osceaug@tandose a los

reglamentos policiales”. (Navas, 1999, p.86 y 87)

Al entender en su real dimension las facultadessque conceden a una persona con
relacién a un bien de su propiedad, podemos dedueitas mismas se han otorgado
por tratarse de un derecho elemental; por ello,mety importante que esta
prerrogativa sea garantizada debidamente; en lciesenisma de un Estado, sea
cual fuere su forma de organizacion, se encuerdarangzar los derechos de sus
integrantes. Por esta razén, los individuos acelptaerie de cargas que implica ser
miembro de un Estado cualquiera; precisamente,qideser seguridad.

“Si el hombre en el estado de naturaleza es tam Vilsi es duefio absoluto de
Su persona y sus propiedades y no esta sujetoia ppdr qué habra de
abandonar su libertad y someterse al dominio yrobmke cualquier otro

poder? (...). Aunque en el estado de naturaleza®é tun derecho de este
tipo, el disfrute del mismo es muy incierto y estéistantemente expuesto a
la invasion de los demas. Esto hace que él espeiatito a abandonar esta
situacion que, aunque libre, esta llena de tempEmtinuos peligros y esta
dispuesto a unirse en sociedad con otros paraeEepacion mutua de sus

vidas, sus libertades y propiedades”. (Pérez, 20@35)
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La regulacién de la propiedad es una creacion quefectlia exclusivamente por
medio de la ley que, como cualquier norma juridise, fundamenta en un
consentimiento social que se limita a un tiempspaeio determinados y, ademas, es
continuamente reelaborada y reinterpretada pardasas generaciones. Unicamente
a través del acuerdo social podemos separar Ingsigertenece en propiedad de
aquello que pertenece a los demas. Y tales corsewenturosamente son

gobernados por consideraciones humanas y no posajentificos rigidos.

La supremacia constitucional la establece el A4. de la carta Magna vigente: La
Constitucion es la norma suprema y prevalece salalguier otra del ordenamiento
juridico. Las normas y los actos del poder pubtieberan mantener conformidad
con las disposiciones constitucionales; en casdrardm careceran de eficacia

juridica.

La Constitucion y los tratados internacionales el@chos humanos ratificados por el
Estado que reconozcan derechos mas favorablescamtenidos en la Constitucion,
prevaleceran sobre cualquier otra norma juridie&to de poder publico. La norma
en mencion, en perfecta armonia con el Art. 32delti, refleja que se encuentra
garantizado el derecho a la propiedad privada astirhitaciones que también han
normado las diferentes constituciones y leyes deomgrarquia que han regido en
el Ecuador como, por ejemplo: la Ley Organica dgiRén Municipal, Codigo de

Procedimiento Civil, Ley de Contratacion Publica, e

El Art. 323 de nuestra Carta Magna vigente dispQuet el objeto de ejecutar planes
de desarrollo social, manejo sustentable del artéigrde bienestar colectivo las
instituciones del Estado, por razones de utilidablipa o interés social y nacional,
podran declarar la expropiacion de bienes, prexstajvaloracion, indemnizacion y
pago de conformidad con la ley. Se prohibe todadote confiscacion. A pesar de
que el dominio sea un derecho absoluto por su alaaa misma, el ejercicio del

mismo esta subordinado a varias restricciones uredas por el interés publico.
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Ademas, el Art. 239 de la Ley Organica de Régimeunniklpal expresa: Las
expropiaciones que deben hacer las Municipalidestpsieren de previa declaratoria
de utilidad publica o interés social, con expresiéhfin a que haya de aplicarse el
objeto expropiado. Sin embargo, no se precisa gol@a de utilidad publica en
cada caso para adquirir o expropiar inmuebles qugaBien ubicados dentro de las

zonas urbanas de promociéon inmediata.

En los demas casos en los que por ley se hayaradalgenéricamente la utilidad
publica el concejo debera efectuar su reconocimjemt cada situacion concreta.

El interés social determinante de transmisionexofas de la propiedad se sujetara,
en cuanto a su declaracion, al mismo procedimiegdalado en los incisos

precedentes.

Todas las decisiones a que se refiere el presditala requeriran el voto favorable

de las dos terceras partes de los concejalesrasiste

Las recién mentadas normas de nuestro ordenamjarittico se han dejado
plasmadas para poner de manifiesto como la progpi@daobiliaria puede verse
afectada por la actividad del Estado, siempre yndoase cumplan los

procedimientos y requisitos previstos en las rdsecleyes.

Ciertamente, la propiedad inmobiliaria de un paléic se veria afectada en caso de
ser objeto de una expropiacion total o parciasealuno de los puntos importantes de
este trabajo el determinar los alcances de la @dayli inmobiliaria y su regulacion
con la actual Carta Magna ecuatoriana no podenjas die analizar un concepto tan

importante como el de la expropiacion.
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“La expropiacion es el acto de ocupar y de adquira propiedad privada, para fines
de utilidad publica, mediante la justa indemnizadi@ su valor y de los perjuicios
qgue con ello se irrogue”. (Lafaille, 1943, p.399%s limitaciones a la propiedad, de
origen administrativo, producen un sacrificio patrnial al particular que ve

afectado su derecho por causas de utilidad pull@amaxima limitacién que se

puede imponer es la expropiacion por causa dedadilipublica, la cual genera la
extincion del dominio de los particulares y su extppo traspaso al Estado,

cumpliendo la respectiva indemnizacion.

“Las llamadas servidumbres administrativas sontéioibnes de grado menor,
especies de expropiaciones parciales, que provacardesmembracion del
dominio de los particulares por razones de intgréslico. La garantia
constitucional de la inviolabilidad de la propiedate que las limitaciones al
dominio deban ser indemnizadas para mantener ingleghpatrimonio del

particular afectado”. (Navas, 1999, p.117)

Ya se habia anotado previamente la cualidad deefpedad del dominio. No
obstante, para resaltar la limitacion administeatile la que puede ser objeto este
derecho, es pertinente la siguiente precision.drpgiuidad del dominio puede ceder
en dos supuestos:

- Cuando la adquisicién del dominio se produce riseocuencia de la posesion del
bien por una persona distinta de su duefio poeripd requerido para que pueda

operar la prescripcion adquisitiva (ordinaria aaatdinaria).

- Cuando se produce la expropiacién de un bierralgigdad privada por motivo de

utilidad publica o interés social y nacional.

En lo referente a la expropiacion, el Art. 240 delLky Organica de Régimen

Municipal dispone: Declarada genéricamente o efpaciente la utilidad publica o
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el interés social de un inmueble, el concejo pdairtar el acuerdo de ocupacion del
total o de la parte estrictamente indispensabla phfin de la expropiacion. Podréa
también incluirse entre los bienes de necesaripamidn los que sean indispensables

para ampliaciones previsibles de la obra o findlidaue se trate.

Cuando la expropiacion implique la necesidad degacsolo una parte del predio,
de tal modo que a consecuencia de aquella resulecanomico para el propietario
la conservacién de la parte del predio no exprapitghdra este derecho a que dicha
expropiaciéon comprenda la totalidad del prediocaeformidad con el Art. 799 del

Caodigo de Procedimiento Civil.

A su vez, el Art. 799 del Cédigo de Procedimienteil@nanda: En caso de que, al
hacerse expropiacion parcial de un inmueble, @syie solo queda para el duefio
una parte inferior, por extension o precio al gaipor ciento de toda la propiedad, el
duenio del inmueble tiene derecho para que la cosgextienda a la totalidad del

predio y asi lo dispondra el juez, en la sentencia.

El primer elemento que debemos tener en claro eslajypropiedad se encuentra
protegida y garantizada por la Constitucion vigelatdegislacion secundaria debera
guardar armonia con los principios constitucionaesanera de ejemplo, citamos la
normativa que contiene la Ley Organica de Régimemitpal. Por lo tanto, no

gueda a la mera discrecionalidad del gobierno natio local proceder con la

expropiacion de bienes privados, por el contrase, encuentra claramente
establecida en la ley en que circunstancias y tagrequisitos se debe proceder,

sabiendo que en el caso de los municipios el ndg@u accionar es el canton.

El segundo elemento a considerar es que tiene areg@ente que cumplirse un
procedimiento para compensar o indemnizar al ptapevigilando que se le pague
un justo precio; o en el supuesto de que la expotgn fuera parcial que no le sea
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gravoso dandole la oportunidad, al propietariodideutir en la justicia ordinaria el
precio, precisamente, para evitar la imposiciétaterial del Municipio. Para que no
se genere duda alguna acerca de la protecciéreckttb de propiedad, el Codigo de
Procedimiento Civil en su art. 781 indica: Nadiege ser privado de su propiedad
en virtud de expropiacion, sino en conformidad das disposiciones de esta
Seccibn; sin perjuicio de lo que dispusieren leggseciales sobre la expropiacion
para construccion, ensanche y mejora de caminaspvias, aeropuertos y
poblaciones. El Codigo citado contiene varias digpones legales que obligan a
cumplir con todo un proceso de planificacion y digci, por parte del Concejo
Municipal, y un sinnimero de requisitos que debemplirse para la admisibilidad
de la demanda de expropiacion; disposiciones quenanerecido actualizaciones o

reformas recientes.

Un tercer elemento a considerarse es la planibcagi contar con los recursos
econdémicos suficientes, tanto el Estado como lasidialidades. Antes de
proceder a la declaratoria de utilidad publica dimes de expropiacion deben
realizarse estudios previos que justifiguen quédesdare la misma. Una definicién
que podemos traer a colacion establece: “Utilidablipa. Concepto de ventaja,
provecho o beneficio colectivo, y que sirve de faménto al estado para expropiar a
los particulares”. (Diccionario Juridico Anbar; P99p.468). Una vez que se
produzca una expropiacion por causa de utilidadigajtel particular afectado tiene
la posibilidad de discutir el monto de la indemniga que se le otorga por la
afectacion de su propiedad, pero nada mas. Asiejonplo, se expropia a una
persona un terreno para construir un gimnasio @opafuélla no puede promover
en el juicio de expropiacion lo relativo a la comeacia o inconveniencia de ubicar
semejante obra en ese lugar; lo Unico que puedeutilises el valor de la

indemnizacion.

Si bien, el afectado con la expropiacion no puedesionar la validez del acto
administrativo o el acto decisorio de la utilidaibfica, limitandole la ley a discutir

el precio, sin embargo, los gobernantes debendimsii accionar a la Constitucion y
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a la ley. Es mas, por el principio de garantiagnativas que consiste en que todo
organo con potestad normativa tiene la obligaceadkcuar formal y materialmente
las leyes a la Constitucion, y por el principioed&ncion de responsabilidad bajo el
cual no hay dignatario o funcionario exento de aspbilidad administrativa, civil o

penal se desarrolla la accion de repeticion de ;p@go tanto, se encuentra
debidamente ponderada la planificacion y respohidafliantes de iniciar un proceso

de declaratoria de utilidad publica para la ex@oigin.

La Ley Organica del Sistema Nacional de ContrataBidblica en la seccion tres de
la Adquisicion de Inmuebles en su Art. 58 expreBeocedimiento.- Cuando la
maxima autoridad de la institucion publica hayauedt® adquirir un determinado
bien inmueble, necesario para la satisfaccion sledéaesidades publicas, procedera a
la declaratoria de utilidad publica o de interésaale acuerdo con la ley.

Perfeccionada la declaratoria de utilidad publicdeointerés social, se buscara un

acuerdo directo entre las partes, por el lapsamge noventa (90) dias.

Para este acuerdo, el precio se fijara, tanto Iparees ubicados en el sector urbano
como en el sector rural, en funcién del avaltoizadb por la Direccion de Avallos
y Catastros de la municipalidad en que se encuediohos bienes que considerara

los precios comerciales actualizados de la zona.

El precio que se convenga no podra excederielpdr ciento sobre dicho avallo.

Se podra impugnar el precio mas no el acto admativgd, en la via administrativa...
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Para la fijacion del precio, en los diferentes sagxisten parametros dados por las
Direcciones de Avallos y Catastros de las municipdés donde se encuentren los
bienes, sean urbanos o rurales; en ciertos cados gue no exista acuerdo sobre el
precio, las partes, quedaran sujetas a la fijapamel juez; y en el caso de que se
haya acordado la ocupacién inmediata, tiene ndeesamte que consignarse el

precio del avalio como uno de los requisitos deisiitidad de la demanda.

1.1.4 Limites de la propiedad inmobiliaria

La extensién del derecho de propiedad, en particldainmueble, podremos
determinarla de acuerdo a los siguientes cuatnotgdanientos que se presentan a

continuacion:

- La propiedad del suelo, ademés, se extiendeeddeente al subsuelo.

- La propiedad del suelo también comprende todelbmgue se le une o afiade o, de

un modo general, constituye un accesorio.

- La propiedad de la tierra y de cualquier otronbée extiende a todo lo que éste

produce.

- Los derechos del duefio del suelo sobre las agumdo riegan son objeto de un

régimen especial.

Este breve planteamiento nos permite vislumbratcgince que implica el dominio,
particularmente en lo que se refiere a la propiedabbiliaria, de manera sencilla y
clara; por lo cual, nos servira de preambulo paraenzar el andlisis de los limites
del derecho de dominio. Al referirse a las influaacque tiene que sobrellevar la
propiedad puede decirse que, de alguna maner&iant casi todos los ambitos de
la vida como, por ejemplo: la economia forestaladgicultura, la vivienda y la

construccion, la produccion industrial, el comereite.
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En términos generales, podemos determinar queektsicciones al derecho de
propiedad se pueden agrupar en tres grupos:

1) Restricciones de caracter civil, establecidaslpdey en razén de la vecindad de
fundos;

2) Restricciones de orden administrativo, dondgduen papel importante el interés

publico para que proceda la expropiacion;

3) Limitaciones de orden contractual, por ejempio,acuerdo entre las partes en el
que se le impone una clausula de inalienabilidgat@ietario por parte de aquel de

quien ha recibido la cosa.

Si revisamos nuestra legislacion, una primera #ioidn la podemos encontrar en el
concepto mismo que da nuestra ley sobre el doneimiel articulo 599 del Cédigo
Civil que plantea que el dominio (llamado tambiéropedad) serd ejercido
conforme a las leyes y respetando el derecho ajeas.palabras (...) <<en tanto no
se opongan a la ley o los derechos de terceros®en #ébpuerta a las limitaciones en
lo relativo a la intensidad de los efectos de lepmdad”. (Hedemann, 1955, p.19).
El dominio es un derecho ampliamente estudiadgylaelo en el Derecho Civil, por
lo cual, resulta interesante establecer los lingjtesesta area del Derecho contempla
para la propiedad, aunque sea solo someramengec@atinuar con las limitaciones

gue se le plantean al derecho de propiedad acowstitucional.

El articulo 747 de nuestro Codigo Civil determiBadominio puede ser limitado:

lo.- Por haber de pasar a otra persona, en vigushd condicion.

20.- Por el gravamen de un usufructo o habitaciGQueauna persona tenga derecho

en las cosas que pertenecen a otra.
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30.- Por la constitucion del patrimonio familiar; y

40.- Por las servidumbres.

Es mas provechoso para el desarrollo del tema gs®cupa, el analisis sucinto de
aquellas de estas limitaciones que tienen mayaacidel con la propiedad
inmobiliaria y este es el caso del patrimonio feanilEn este sentido, el Art. 835 del
Cadigo Civil dispone que uno de los cényuges o avd® ser mayores de edad
tienen la posibilidad de constituir con bienes ietvias de su propiedad exclusiva un
patrimonio para si y en beneficio de sus descetefierwon lo cual, tales bienes
guedan excluidos del régimen de la sociedad cohyuda los acreedores. Ademas,
el Art. 838 Ibidem en su inciso segundo disponeadib constitutivo de patrimonio
familiar no significa enajenacion, sino tan soélmitacion del dominio. El bien
inmueble que haya sido constituido en patrimonimilfar sufre una serie de
limitaciones; por ejemplo, no es susceptible detajede division, no se puede
constituir hipoteca sobre el mismo (ya que los éseque forman el patrimonio

familiar son inalienables e inembargables).

Asimismo, se imponen una serie de limitacionesrapiptario de un predio con las

llamadas servidumbres. En este sentido, como loit@s al dominio de un terreno

encontramos “(...) todo el Derecho de las relaciateesecindad, que constituye una
materia especial llena de vida (...) en el que comstaente se dan limitaciones: lo

que se otorga a un vecino, se le quita al otroéd@tnann, 1955, p.151). Con el

anico objeto de ejemplificar este aspecto, se yaeilas siguientes disposiciones del
Cadigo Civil, ya que, el analisis detenido de lasmas corresponde a un estudio del
Derecho Civil con mayor profundidad.

El Art. 876 del Cédigo Civil indica: Los duefios lds riberas estan obligados a dejar
libre el espacio necesario para la navegacionte #ola sirga, y toleraran que los
navegantes saquen sus barcas y balsas a tieragglgigren a los arboles, las carenen,

sequen sus velas, compren los efectos que librenggiéran vendérseles, y vendan
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a los riberefios los suyos; pero, sin permiso dgle@tivo riberefio y de la autoridad
local, no podran establecer ventas publicas...

El Art. 902 del Cdédigo Civil dispone: El duefio deauacequia estara obligado, en
cualquier tiempo, a construir los puentes y canaéeesarios para el servicio de la
heredad gravada con la servidumbre, y las demass obdispensables para evitar
que caigan en su acueducto las aguas de que higeresl predio sirviente, o

cualquier otro perjuicio que a dicho fundo se lastgnare...

El Art. 922 Ibidem establece: No se puede tenetamas, balcones, miradores o
azoteas, que den vista a las habitaciones, patiosrrales de un predio vecino,

cerrado 0 no; a menos que se interponga una dstdadres metros.

El derecho del titular del dominio sobre un terremuchas de las veces, se ve
afectado o limitado por el derecho del vecino; &ndlacion con los propietarios
vecinos, en determinadas circunstancias, se pegsartonvenientes. “Hay ejemplos
muy conocidos: la edificacion por emulacién [sOlargp mortificar al vecino, se
construye un muro que le priva de la luz solar yid&as]; la captacion del agua de
un pozo [soélo para perjudicar al vecino, se infeti@el agua subterranea, aunque el
emulante no la necesite] (...)". (Hedemann, 1955@.1En algunos supuestos que
se presentan en la vida cotidiana es dificil tragdalimite que establezca si un
propietario esta facultado para rechazar cualguérrsion en su propiedad o, si por

el contrario, debe consentirlasi, por ejemplo:

“(...) se coge la barca para librarse de los pergeges; se derriba una pared
de una casa vecina para escapar a la muerte durairieendio. Es dificil en
la practica trazar los limites (...). Es importante pgoblema de la
proporcionalidad: <<cuando el dafio que amenazagsraporcionadamente
mayor que el que resultaria para el propietariooasecuencia de la
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inmision>>; aquel que solo se arriesga a faltama cita con su novia no
puede arrebatar su barca al propietario. Las caese@s juridicas en tal
caso son las siguientes: el propietario esta fadalpara rechazar el acto y
para defenderse; si el enamorado emplea la fusciaza <<contra Derecho>>
y queda sujeto a la obligacion de indemnizar (...)ayla pena
correspondiente”. (Hedemann, 1955, p.151)

También, es interesante, dentro del analisis dénhisciones a la propiedad, tener
en consideracién lo relacionado con el abuso dedd®. No existe derecho alguno
que pueda ser ejercido en contra del ordenamiamidigo o con la principal
finalidad de irrogar dafio a otro individuo, ya s@asu persona o en sus bienes, ni en
nuestro pais ni en otros paises vecinos. Cuanduoaséfiesta que el dominio es
absoluto se lo hace en el sentido de que éste msyar y mas completo de los
derechos reales, por cuanto, el dominio le otorga #tular el mas amplio haz de
facultades con relacidén a un bien; sin embargo, mstquiere decir, como es logico,
gue se puede ejercitar las facultades dominialedisiite alguno. Este tema es
tratado de manera clara e interesante por la dacrigentina:

“Respecto de todos los derechos, incluido el depipdad, nuestra
Constitucion Nacional establece que deberan seciéggs <<conforme las

leyes que reglamentan su ejercicio>> de donde sgyugees imposible la
existencia en nuestro sistema de un derecho sitesimcuyo ejercicio

devenga en antisocial y egoista. La teoria delabe$ derecho, correctora
del viejo fraude a la ley, no es otra cosa queapligacion de este principio,
tipificado ya en el Digesto (1.3.29): “Obra contxdey el que hace lo que ella
le prohibe y en fraude el que salvadas las palatwdas ley elude su sentido”
PAULO, Comentarios”. (Navas, 1999, p.87)

En nuestra legislacion, de la misma manera, esimpgrtante el respeto al derecho

de los terceros cuando deseamos ejercer el prblaidie puede, so pretexto de
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practicar con amplitud su prerrogativa, irrogaraai la persona o bienes de otra,
pues, a pesar de que en varias ocasiones soélo plasdeado en un papel, en nuestro
ordenamiento juridico rige el principio de la igied ante la Ley, donde todos los

ciudadanos somos sujetos de derechos y obligaceamies mismas condiciones.

Como integrantes de un Estado, quedamos sometidoaralato de las leyes y a
ellas tenemos que acoplar nuestras conductas; ciwmdadanos debemos acatar sus
mandatos, y por ello, en ningn momento se podigireque el ejercicio de un
derecho se respete cuando en la practica causéceg otra persona; no es factible
convalidar el ejercicio abusivo de un derecho sipdrtar los argumentos que se
presenten; incluso, la persona que se viera ategiad el accionar de otra que le
perjudica por ejercitar abusivamente su derechal@uecurrir a las instancias
legales respectivas para solicitar que se remedsitisacion y que las cosas vuelvan

a su estado anterior.

“Es precisamente con relacion a la propiedad, ddadeoria del abuso del derecho
encuentra su mas calificada aplicacion (...) elrcgj® abusivo de derechos
dominiales, en las relaciones locativas, detern@naepulsa de las pretensiones,
aunque -sustantivamente- se hallen amparados @oprarrogativa juridica (...)".
(Carbomier, 1965, p.145). Si bien en nuestro paisenha difundido mayormente la
doctrina acerca del abuso del derecho, es evidpmaadie puede hacer uso de su
prerrogativa en perjuicio del derecho de otra pesaonclusion a la que se puede

llegar de la interpretacion de nuestra legislagigente.

El Derecho Publico contribuye con una serie detfioibnes a la propiedad. De
hecho, cuando un propietario ve afectada su pragdiedr una expropiacion, aunque
va a recibir la indemnizacion correspondiente gowrulneracién de la misma, su
propiedad se ve limitada por el accionar del Estqui®, obviamente, debe cumplir
con la normativa correspondiente. Se puede deeirequia cima de las limitaciones

al derecho de propiedad se encuentra la expropiacio
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“Llegamos a la cumbre, y podriamos decir tambiéa gjupunto final de las
limitaciones de la propiedad, cuando se priva tleatlpropietario mediante
la <<expropiaciéon>>. La ocupacion precede a la @pipcion como una
etapa previa. Reconoce al propietario su propigaea, se restringe su esfera
de influencia hasta dejarla reducida a su minimaresxon”. (Hedemann,
1955, p.152)

Ciertamente, la expropiacion se configura como Uin@itacion de caracter
administrativo para la propiedad. La expropiaci® e acto por el cual la
administracion publica ocupa y adquiere la propigutivada por motivos de utilidad
publica para lo cual, previamente, debe pagar usia jindemnizacion al particular
que ve afectado su derecho; ademas, para el pnoieetld de la expropiacion se
debe cumplir irrestrictamente lo que disponganlég®es competentes. Se puede
inferir que la expropiacion, correctamente aplicagaede convertirse en un
instrumento para lograr romper con el molde indigitsta. “Las obras publicas
pudieron progresar asi, en todos los paises, demodo pasmoso, muy
particularmente las vias de comunicacién. Es urlagdlarmas del Estado moderno, a
fin de transformar el dominio y promover el bieaesgeneral”. (Lafaille, 1943,
p.399 y 400)

Con relacion al Derecho Publico en su conjunto,epoas manifestar que las
restricciones de orden administrativo que incidenla propiedad se refieren a

diversos intereses siendo los mas relevantes:

- “Motivos de interés general. La mas importantdagerestricciones legales
impuestas al derecho de propiedad procede de Iatuaidén de la

expropiacion por causa de utilidad publica, enudirtle la que un servicio
publico puede, si la utilidad publica lo exige,vari a un particular de un

inmueble que le pertenece mediante una justa ygpiedemnizacion.
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- Motivos de seguridad y de salubridad publicasc8ecaran en esta clase
las leyes y reglamentos de policia urbana, que mexpa@ los propietarios
prohibiciones u obligaciones relativas a la aliégdacrasante y altura de las
construcciones, a la reparacion o demolicion deeltiicios que amenazan
ruina, etc.; las restricciones relativas a los lstamientos peligrosos,

incbmodos o insalubres (...).

- Motivos de economia social. Son éstas las regiries del derecho de
propiedad (...) que se refieren a la explotaciommileas y yacimientos y al

uso de las aguas (...).

- Interés Fiscal. Son numerosos los ataques alclierele propiedad
inspirados en esta consideracion. Entran en estgaréa las restricciones
impuestas al cultivo de tabaco, al derecho de dabidn de alcohol por los
fabricantes de aguardiente, etc.”. (Ambroise, 19%37)

1.1.5 El Registro de la Propiedad, funciones, estrtura

El Registro de la Propiedad es “una oficina enadagde tomar razon del dominio,
gravamenes, transferencias, embargos y otros gctwsitratos, relacionados con
bienes raices; asi como también la inscripcioraddutelas y curatelas, poderes que
se otorgan, transmision de bienes, derechos, prasxi etc.”. (Diccionario Juridico
Anbar, 1999, p.228). Podemos afirmar que, Regi#rta Propiedad se denomina a
un érgano de caracter oficial (bajo el amparo dgh@o) en el que se inscriben los
derechos de propiedad que recaen sobre bienesbteaymara que, de este modo, se
perfeccione la tradicion de los bienes raicesc@sio también para el conocimiento

general de las personas de todos los derechos mpaese establezcan sobre éstos.

La tradicion de bienes inmuebles, como bien esdsal@n nuestra legislacion se
perfecciona mediante la inscripcion del titulo latgo de dominio en el Registro de
la Propiedad correspondiente que de conformidaul dispbuesto en el Art. 703 del
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Cadigo Civil es el del canton que de acuerdo akiqmn geografica esta situado el
inmueble. Cabe ademas anotar el inciso segundacgrte de la norma recién
mentada: Si el titulo es relativo a dos 0 mas irblese deberd inscribirse en los

registros cantonales a que por su situacion, peErégnlos inmuebles.

Si por un acto de particion se adjudicaran a varesonas los inmuebles o parte de
los inmuebles que antes poseian proindiviso, & det particion, en lo relativo a
cada inmueble o a cada parte adjudicada, se iiréceb el cantén o cantones a que
por su situacion corresponda dicho inmueble o parte

El Registro de la Propiedad era hasta la anteggrQrgéanica de la Funcién Judicial
una dependencia publica adscrita a la Funcion ididieste aspecto cambio
sustancialmente con la vigencia de la Constitueidal al igual que con el nuevo
Caodigo Organico de la Funcién Judicial, el cual e ninguna mencion del
Registro de la Propiedad como érgano auxiliar deuacién Judicial (los érganos
auxiliares de la Funcién Judicial se regulan d¢l 296 al 322 del mentado Codigo).

Con estos cambios legales, es necesario el ddsarowhmativo correspondiente que
regule a este organismo y el accionar de su titilaRegistrador de la Propiedad de
Cuenca, en la actualidad, se encuentra con furgiprmerogadas; su designacion se
dio de acuerdo a la normativa de la anterior LegyaDica de la Funcion Judicial que
establecia que el titular del Registro fuera designpor el Consejo Nacional de la
Judicatura, dure cuatro afios en sus funciones reciba remuneracion alguna ya
que cobra a los usuarios una tasa por los servigiespresta; situacion que ya no

consta en el actual Cédigo Organico de la Funaidlicil.

Ademas, de acuerdo al Art. 265 de la Constitu@bseistema publico del Registro de
la Propiedad se debe manejar de manera concurestite el ejecutivo y las
municipalidades; consecuentemente, esta depend@asiard al control de los
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respectivos municipios; con ello, se puede infgtie el Registrador recibird una
remuneracion por parte del Estado y los ingresessguperciban por las actividades
del Registro pasaran directamente al gobierno,ceatral 0 municipal. Todo esto

requiere, como no puede ser de otra manera, deoeegp de transicion para poder
realizar los traspasos necesarios sin causar viegjakes y provocando los menores

inconvenientes posibles a los usuarios de estegerv

Por lo tanto, se tiene que establecer una clam legal que determine la situacién
del Registrador de la Propiedad y cual va a serstdma organizativo del Registro;
esto, en concordancia a lo que establece la Qacistit vigente en la disposicion

transitoria primera en su numeral 8.

“(...) El Registro Inmobiliario es un aparato derécder burocratico. De esto es
consecuencia el que el Derecho inmobiliario sepagte Derecho procesal, una rama
de <<jurisdiccidon>>, la que naturalmente tiene c@d juridico-publico”.
(Hedemann, 1955, p.75). En verdad, el Derecho liiraob proporciona servicios
de gran importancia al Derecho Civil sustantivo;, pgmplo, en los supuestos de

adquisicion de dominio de bienes raices.

En este Registro se inscriben “los documentos queefieren a la adquisicion de
bienes inmuebles, derechos reales que recaeneatdgd¢ales como la hipoteca o las
servidumbres y resoluciones judiciales o admirtistra que les pueden afectar como
los embargos”.(www.registradores.org). Se obtieastajas con la inscripcion, en
este Registro, de los derechos referentes a inesiepbr ejemplo, se consigue
seguridad juridica ya que una vez inscritos laglast traslativos de dominio de
bienes raices, los derechos se encuentran bajotiecpion de los Tribunales y se
estima como verdadero Uunicamente lo que deternhiRagistro. Como contrapartida
de esto, si no se procede con la inscripcion amiscionada puede verse en un
grave peligro el titular del inmueble que no lo &®3@ que se ve perjudicado por los

actos que voluntariamente efectie el duefio queatersgrito su titulo o por las
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cargas o gravamenes que puedan imponerse sobienelle, pues, para todos los
efectos se le consideraria duefio al que tieneitmssu titulo respectivo. Este

derecho inscrito no tiene caducidad.

El Registro es publico, efectivamente, pero sola pauel que tiene interés legitimo
en conocerlo. En este sentido, establece el Artdé7a Ley de Registro: Todo
interesado tiene derecho a examinar sin reservanaldos registros, indices y
archivos de las oficinas del registro. El Registradsta por lo tanto obligado,
mediante su vigilancia, a permitir dicho examen,ceanto no se perjudique el
servicio de la oficina, sin que con ello se causguna erogacion a quien lo solicite.
Con estos antecedentes del Registro de la Propieddemos continuar con un
examen mas profundo del mismo. “La llevanza delisteygcompete a la oficina
registral. Esta no constituye, sin embargo, unairaiindependiente, sino solo una
seccion especial de los Tribunales de distrito’edémann, 1955, p.81). Si bien el
analisis de este tratadista se basa en la legislacsistema alemanes de mitad del
siglo XX, es muy interesante el tratamiento quenssimo realiza del Registro de la
Propiedad; por lo cual, me ha parecido pertinentduirlo en el desarrollo del
presente trabajo, puesto que con las reservasetedal caso y demas precisiones,
nos servira para dilucidar de mejor manera la estra y funcionamiento de esta

dependencia en nuestro medio.

El procedimiento de registro inmobiliario no setdrde un procedimiento procesal,
en vista de que no hay un demandante y un demamg&dse confronten. El proceso
al que recurrimos en este caso corresponde antadla jurisdiccion voluntaria. “La
transferencia del dominio de inmuebles se transioem un acto de jurisdiccion
voluntaria, en cuya virtud las partes solicitaba abmun acuerdo la venia del
magistrado, para legalizar la transferencia comzefi..)”. (Lafaille, 1943, p.563).
Nuestro Codigo Civil en su Art. 702 determina: Sxwiara la tradicién del dominio
de bienes raices por la inscripcion del titulo énliteo correspondiente del

Registrador de la Propiedad.
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De la misma manera se efectuara la tradicion dddoschos de usufructo o de uso,
de habitacion o de servidumbre constituidos endsiemices, y del derecho de

hipoteca...

Ciertamente, en nuestra legislacion es necesaniadapcion respectiva para que se
perfeccione la tradicion de bienes inmuebles. Ellade nuestra Ley de Registro en
vigencia establece que la inscripcion de los insémtos publicos, titulos y demas
documentos que la ley exige o permite que se lmmtren los respectivos registros,

va a cumplir principalmente los siguientes fines:

- Servir como medio de tradicion del dominio deh@nes inmuebles y de los demas

derechos reales que se establezcan en ellos;

- Brindar publicidad a los contratos y actos gaesfteran el dominio de los bienes
inmuebles y a los que vayan a imponer gravameni@sitaciones al derecho de

dominio de un predio; v,

- Garantizar la veracidad y seguridad de los ttulostrumentos publicos y otros

documentos que deben registrarse.

Obviamente, esta dependencia requiere de un tifuiarse encargue de guiar sus
destinos; en este sentido, el Art. 2 de nuestradeelRegistro nos indica que éste sera
un Registrador a cargo de la oficina. El Registeolal Propiedad reviste una gran
importancia, por lo cual, las atribuciones de sular deben estar expresamente
determinadas en la ley para evitar todo tipo dérartedades y brindar seguridad a
los usuarios de este servicio. Asi, el Art. 11 énidestablece lo siguiente: Son

deberes y atribuciones del Registrador:

a) Inscribir en el registro correspondiente losuhoentos cuya inscripcion exige o
permite la ley, debiendo negarse a hacerlo endsgscsiguientes:
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1) Si la inscripcion es legalmente inadmisible coemoel caso de no ser
auténtico el titulo que se presente o no estareciolafla copia en el papel del

sello correspondiente;

2) Si los impuestos que causa la celebracion del accontrato o su

inscripcion no han sido pagados de acuerdo cayla |

3) Si el inmueble a que se refiere el acto, comtoamandato judicial que

debe inscribirse no esta situado dentro del cantén

4) Si el titulo o documento que se trata de ingctigne algun vicio o defecto

gue lo haga nulo;

5) Si el titulo o documento no contiene los redossilegales para la

inscripcion; vy,

6) Si no se ha dado al publico el aviso que presr@ama la inscripcion de un
titulo o documento prescribe la ley...

b) Llevar un inventario de los registros, librodgméas documentos pertenecientes a

la Oficina, debiendo enviar una copia de dicho im@go a la Secretaria de la Corte

Superior (Provincial) del respectivo distrito, dentle los primeros quince dias del

mes de enero de cada ano.

c) Levar con sujecion a las disposiciones de estg los libros denominados

Registro de Propiedad, Registro de Gravamenes...

d) Anotar en el libro denominado Repertorio losltis 0 documentos que se le

presenten para su inscripcién y cerrarlo diariamemaciendo constar el numero de

inscripciones efectuadas en el dia y firmada igefikia.

e) Conferir certificados y copias con arreglo @ ésy...
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“(...) El encargado del Registro esta obligadonaegcrupuloso examen de las
solicitudes que se le presenten, asi como a daraaanes e instruir a los
solicitantes. Esto tiene ciertamente sus limitess kelaciones internas entre los

interesados quedan al margen del Registro”. (Hedeni®55, p.82)

El proceso registral exige una particular exacfitpdr cuanto, el Registro debe
constituir la base real y fidedigna de todo elitc@inmobiliario. Los que pretenden
la inscripcién en varias ocasiones se molestarigoserie de requisitos que implica
el proceso de registro para los bienes raicesquddodo haya de ser tan exacto; no
obstante, este rigorismo es necesario, pero, agarllal extremo que ocurre en la
actualidad de generar dificultades con el objetiganegar inscripciones, lo cual esta
marcado por intereses econdmicos que perjudicarswdrio que, muchas de las
veces, tiene que pagar dos veces para obteneckdpicion de su titulo. Ocurre en la
legislacion alemana que, en las grandes ciudaddapor del Registrador implica
principalmente el examen de la documentacion qude sgresenta; el papel de

consejero corresponde al Notario.

En esencia, en nuestro medio, el Registro de lpi€&tad debe llevar dos libros. En
primer lugar, el indice repertorio, en el cual ge&la la anotacién cronolégica de
todos los documentos que ingresan para su insenp8in embargo, esta anotacién
no implica inscripcion, pero, de perfeccionarse estotacion se convierte en registro
y surte todos los efectos desde la fecha de laaidot segun lo establece el Art. 13
de la Ley de Registro. Este libro tiene la vitasttendencia de establecer de manera
fidedigna el orden en el cual ingresan los docuoseqtie pretenden ser objeto de la
inscripcion. Tomando en consideracion el princiggoprioridad que rige el derecho
registral, en el supuesto de que ingresaren dodoserontradictorios para la

inscripcion debera proceder la inscripcion del prilocumento que haya ingresado.

Vale mencionar el valor que la legislacion alemames referida le da a la

anotacion.
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“La practica de una inscripcion se puede dilatardieersos motivos, por ej.

porque las partes no hayan llegado a un acuerdecpeen las estipulaciones
causales, o porque el obligado a consentir laip&on (...) pone después
dificultades, o bien se ha ido de viaje, sin dpgmiso por escrito. Esto da
lugar a una situacion de inseguridad. Para evjthdaestablecido la ley un
asiento provisional, que lleva el nombre de presota(...)". (Hedemann,

1955, p.103)

“El supuesto de hecho material para que se tomprdaotacién es la

existencia de una pretension personal (generalnadentaracter obligacional)

para exigir una inscripcion determinada. Puedeusar pretension contra el
propietario para que transmita la propiedad (...)etéhrsion contra el

propietario para exigirle que autorice la inscigpcde una hipoteca o de otro
derecho sobre su finca (...)". (Hedemann, 1959)3y1104)

La anotacion es un asiento provisional. Todaviagtooga a su titular el verdadero
derecho real (propiedad, usufructo, etc.) que amérde se origina con la inscripcion
definitiva. Por si misma, la anotaciéon no impidepaljudicado hacer uso de la

facultad de disposicion.

Retomando el estudio del repertorio en nuestro opadi establece en el articulo 18
de la Ley de Registro la forma de llevar el mismd&ada una de las péaginas del
Repertorio se dividira en cinco columnas para es@reen la primera, el nombre y
apellido de la persona que presente el documentta segunda, la naturaleza del
acto en que se trate de inscribir; en la tercaraldse de inscripcion que se pide; en
la cuarta, la hora y mes de la inscripcion; y equanta el registro parcial en que se
debe hacer la inscripcidon y el nUmero que en ésterresponda.
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Si el Registrador se negaré a practicar la insérippor alguna de las razones que
constan en esta ley, se expresara al margen dekrtBep la causa de la negativa,
dejando en blanco la quinta columna, para desigheggistro parcial en que debe
inscribirse el documento y darle el nUmero queokeesponde a la fecha en que se ha
presentado, si la autoridad competente ordenaresdaipcion... Las anotaciones se
haran en el Repertorio en serie numerada, comoeminsegundo, tercero, etc.,

siguiendo el orden de presentacion de los docursento

El otro libro béasico que debe llevarse en el Regist el referente a los libros de
inscripcion. En estos se realizara la inscripcidop@mmente dicha. Su numero
obedece a la magnitud y organizacion de la resfgedgpendencia. Evidentemente,
en aquellos cantones que sean grandes debe exiatigran especializacién de los
libros de inscripcion. Imprescindiblemente, en to@pendencia del Registro de la
Propiedad se requerird que existan cuando menodilitos de inscripcion: el

registro de propiedad y el registro de gravamewddsrespecto, anotemos que
establece nuestra legislacion. El Art. 19 de la teyRegistro dispone: En cada uno
de los registros que se debe llevar de acuerddadery, el Registrador inscribira las

cancelaciones, alteraciones y todo lo que conciias inscripciones que en ellos se

hubieren hecho.

Por su parte, el Art. 21 de la mentada Ley expresa: registros empezaran y
concluiran con el afio y en cada uno de ellos s& ¢amstar la inscripcion bajo una

serie sucesiva de niumeros independientes de éagmreral del Repertorio.

Cada uno de los registros se abrira al principlcadle con un certificado en que se
mencione la primera inscripcion que vaya a haoems&; y se cerraran al fin del afio
con otro certificado del Registrador, en el cuakzgprese el nimero de fojas y de
inscripciones que contenga, el de las que han dqoesla efecto, las enmendaduras
de la foliacién y en cuanta particularidad puedfuiin en lo sustancial de las

inscripciones y conduzca a precaver suplantacipiod®s fraudes.
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El Art. 23 de la Ley de Registro manda lo siguier@ada uno de los registros
contendra un indice por orden alfabético, destinadexpresar separadamente el
nombre y los apellidos de los otorgantes y el nendet inmueble a que se refiere la

inscripcion...

También, el Art. 24 Ibidem sefalde llevara también un libro de indice general por
orden alfabético de los titulos o documentos quenseriban en cada afio. Se lo
formara a medida que se vayan haciendo las ingoni@e y constaran en él los datos
siguientes: nombres y apellidos de los interesathisyaleza del acto o contrato que
se haya inscrito, el nombre o denominacién del eftes correspondiente y el

namero que corresponde a la inscripcion.

Veamos que sucede en la legislacion alemana. Btmeglebe ser un verdadero
espejo de la situacion juridica de cada bien indeudin consecuencia, a cada finca
concreta se destina en el Registro un lugar prdigimado en el lenguaje de la ley

<<folio registral>>.

“La palabra <<folio>> debe ser entendida aqui, entido figurado. En

realidad se trata de toda una serie de folios,|gpgue con mas propiedad
deberia hablarse de un cuaderno registral. (.. 3ifuacion juridica de una
finca puede ser muy variada. Por ello exige el egiuna sistematizacion
muy precisa. El modelo legalmente prescrito colenaprimer término la

descripcion del objeto. Siguen a continuacion sexciones: 1.2 : Relaciones
dominiales; seccidn 2.2 :Cargas Y limitacione}, €eccion 3.2 : las hipotecas

y gravamenes analogos expresados en din@gtie@tlemann, 1955, p.90)

En esta referida legislacion se estudia el folial.r&n principio, cada bien raiz
independiente, aunque se trate sélo de un palmterceno, tiene destinado en el
Registro de su distrito una hoja registral propa ¢ta cual puede fijarse en todo
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momento la situacion juridica del bien inmuebleu{gq es el propietario?, ¢esta
gravada?). Esta hoja recibe el nombre de folia Edfolio personal es una variante

de excepcion del folio real.

“El principio general es del folio real (un foliam cada finca), que incluso
gueda a salvo en los supuestos de inclusionerp, excepcionalmente se
admite la inclusion de varias fincas independieateana misma hoja, si bien
esto es soélo posible cuando no es de temer ninganfasion (...). El vinculo

gue une las fincas es la persona del propietagidrata, pues, de un folio

personal”’. (Hedemann, 1955, p.88)

De darse en la préactica la situacion de que unnaienconstara siempre de un unico
trozo de terreno cerrado en si mismo y el mismonpeeciera sin alteracion en el

transcurso de los afos, no seria necesario unraagae complicado.

Pero, la realidad impone que, no pocas veces, pzderreno forman juntas una
finca en sentido registral; es mas, excepcionaleeatias fincas independientes
pueden radicar en el mismo folio; y el objetivonpipal del Registro radica en
reflejar a través de los afnos, y hasta un futummte, todas las variaciones que haya
experimentado el bien inmueble, por ejemplo, agregas, segregaciones, etc. Por
lo demas, “la descripcion resultaria més graficaesafiadiese un plano geogréfico.
El Registro se conforma aqui, sin embargo, cornagion al Catastro”. (Hedemann,
1955, p.91)

En nuestro pais, como en los demas donde se astegsistema, la inscripcion como
el mecanismo por el cual la tradicién de los bielaéses se perfecciona, requiere ser
aceptada; y para ello, de acuerdo al articulo #aCddigo Civil: ... se exhibira al
Registrador copia auténtica del titulo respectiwale la disposiciéon judicial en su

caso.
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La inscripcion principiara por la fecha de esteaygtexpresara la naturaleza y fecha
del titulo, los nombres, apellidos y domicilios lde partes y la designacion de la
cosa, segun todo ello aparezca en el titulo. Eapieademas la oficina o archivo en

que se guarde el titulo original, y terminara @firima del Registrador.

Las inscripciones en el Registro pueden ser dediwgysas clases; por tal motivo, es
importante conocer como se accede al registro cégpede que manera se adquiere
0 se pierde una posicion registral. Esto aconteempe como resultado de
actuaciones de las personas privadas que acudsraatbridades de esta entidad; lo
cual supone, en cada caso, un proceso en el ma® ammtido de la palabra, eso si,
siempre sera un proceso de jurisdiccion voluntéaa. libros del Registro no sirven
solamente para proporcionar a las autoridades emarhienta para conocer el estado
de las relaciones juridicas sobre bienes raicambiém han de constituir el
fundamento de todo el trafico relativo a los mismigsialmente, se concedera al
publico el acceso a los libros; sin embargo, estsa puede interpretar como un
permiso de acceso a cualquier curioso que quidaésde§ea saber en que grado el
duefio de una finca esta cargado de hipotecassg8dlermite la revision al particular

que acredita un legitimo interés.

No sobra el mencionar que de acuerdo con los proxigenerales de nuestra
legislacion, la tradicion (del dominio), en genersé perfecciona con la entrega
material del bien; pero, para la tradicion de lemnés inmuebles es imprescindible la
respectiva inscripcion del titulo en el Registrdal®ropiedad correspondiente; esto,
a diferencia de otros sistemas, como el francégpade la adquisicion del dominio
de los bienes inmuebles se da por la celebraciboodérato traslaticio de dominio

con las solemnidades legales.

“La inscripcibn en si misma tiene una gran impaianen el orden
sustantivo, puesto que es el ultimo elemento dotisth (...). Con la

inscripcion queda definitivamente concluida la nfiodcion juridico-real, y
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no solo eso, sino que queda invariable; si lasepadriteresadas lo piensan
mejor y quieren restituir las cosas a su estadwoifivd, no les queda otro
recurso que reproducir a la inversa el mismo pmdéesnal (...) [solicitud y

permiso de inscripcion, etc.]”. (Hedemann, 19550f)

El contenido mismo de cada inscripcion sera diferele acuerdo al derecho que se
trate. Las partes establecen el fondo, no obstntedaccion se deja al Registrador
gue es el que tiene que autorizar cada asientsic@inrma. Estos asientos han de ser
sucintos. Muy importante es el orden de las insmies; en toda inscripcion tiene

que expresarse la fecha. Ahora bien, ¢ qué documgniinlos deben registrarse?

Esto lo determina el Art. 25 de la Ley de Regisfstan sujetos a registro los titulos,

actos y documentos siguientes:

a) Todo contrato 0 acto entre vivos que causeaudsl de propiedad de bienes

raices;

b) Toda demanda sobre propiedad o linderos de dieaies; las sentencias
definitivas ejecutoriadas determinadas en el Codijal y en el Codigo de

Procedimiento Civil,
c) Los titulos constitutivos de hipotecas o de gaeagricola o industrial,

d) Los titulos constitutivos sobre bienes raicesodederechos de usufructo, de uso,
de habitacion, de servidumbres reales y de cualqgtrie gravamen, y en general, los

titulos en virtud de los cuales se pone limita@gbdominio sobre bienes raices...

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

de particion, judiciales o extrajudiciales;
g) Las diligencias de remate de bienes raices...
l) Cualquier otro acto o contrato cuya inscripcé@a exigida por la ley.
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Cuando vamos a realizar la inscripcion en el Regie la Propiedad debemos tener
presente lo que dispone el Art. 708 del Cédigo ICBiempre que se transfiera un
derecho que ha sido antes inscrito, se menciorararécedente en la nueva
inscripcion. En este sentido, habria que hacersgeilente cuestionamiento: ¢cémo
se puede mencionar el antecedente si el inmuebtavere registro anterior? Esta
situacién, evidentemente, sucediéo en el periodeeleoual entré6 en vigencia el
Cadigo Civil (Cadigo elaborado por Andrés Bellorenbtros estudiosos y que fue
acogido por el Ecuador) ya que, obviamente, enlaigm@po ninguna tradicion
podia realizarse citando la antecedente, por cuamtexistian bienes raices con
titulo inscrito. Por lo cual, se implanto la reglae establece el Art. 709 del Cdadigo
Civil: Para la transferencia, por donacién o parmtcto entre vivos, del dominio de
una finca que no ha sido inscrita antes, exigiRegjistrador constancia de haberse
dado aviso de dicha transferencia al publico porpariddico del cantén, si lo
hubiere, y por carteles que se hayan fijado endigdes parajes mas frecuentados del

canton...

Actualmente, los procesos de legalizacién o tiizdaion de tierras rurales que no
tienen inscripcion anterior lo realiza el INDA (titsto Nacional de Desarrollo
Agrario) sujetandose a la Ley de Desarrollo Agrapero, también tiene aplicacion
la disposicion del Art. 709 del Cédigo Civil. En Htigies ocasiones se ha visto que
el INDA a sido blanco de varias denuncias y critipar los manejos corruptos que
han acontecido en sus oficinas; y nuestra ciudadsnajena a esta realidad; es de
preocupacion de la ciudadania una denuncia re&erangjue supuestamente un
ciudadano ha procedido con la apertura de unadrechel sector Dos Chorreras,
donde el individuo se ha hecho adjudicar 60 heasaren el espacio mencionado se
presume que éste pretende establecer un proyettticmu De ser comprobada tal
circunstancia, fehacientemente, atenta contra taralaza y un sector protegido
como lo es el Cajas, reserva natural y fuente gigh @ue abastece a la ciudad. Esta
adjudicaciéon por parte del INDA, a decir de losdionarios cuestionadores, se
realizd en circunstancias fraudulentas. Este esdendos varios casos en que el
accionar del referido instituto ha sido criticagor lo cual, podemos concluir que se

deben establecer los correctivos pertinentes.
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El objetivo fundamental del contenido del Art. 7] Codigo Civil es que en algin
momento se consiga que todos los inmuebles cueonternscripcion en el 6rgano
pertinente para justificar legalmente su dominiogsm debemos llegar con las
enmiendas legales que sean necesarias. Volviendmadisis del Registro de la
Propiedad, debemos tener claro que debe constariaacripcion que se pretende
realizar. En este sentido, el Art. 41 de la LeyRegistro establece: La inscripcion de

titulos de propiedad y de otros derechos realegendra:

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

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

original,
4.- El nombre y linderos del inmueble y;

5.- La firma del Registrador.

Si se pidiere la inscripcidon de un titulo trasiatide dominio de un inmueble, o de
alguno de los otros derechos reales, como usufrusty habitacion o hipoteca, y en
el titulo no apareciera facultado uno de los otot@m 0 un tercero para pedir por si
solo la inscripcidén, serd necesario que las pastess representantes firmen la

anotacion en el Repertorio.

En las transferencias que provienen de resolucipmisales, no hay necesidad de

gue las partes firmen las anotaciones.

Es entendible que el Registro de la Propiedad, doa® obra humana, sea falible;
por otra parte, pueden presentarse variaciones gtubcion de los bienes raices que
constan inscritos en los registros pertinentes.efoy el Art. 50 Ibidem dispone: La
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correccion de errores, reparacion de omisiones alqaier modificacion que de
oficio 0 a peticion de parte deba hacer el Registra&onforme al titulo, se hara
constar en una nota puesta al margen a la derechaidscripcion respectiva y al
frente de la parte que se hubiere modificado. lgeate, si es del caso realizar
variaciones en virtud de un nuevo titulo el Art.dglla Ley de Registro dispone que
tiene que hacerse otra inscripcion, misma que éeunda nota que haga referencia a
la inscripcion modificada, y en ésta que se madie debe agregar una nota que
haga referencia a la nueva. Una vez mas es intdéeesamo se maneja esta situacion

en la legislaciéon alemana.

“No es raro que un ciudadano que ya posee una &idgaiera otras nuevas.
En lo relativo al tratamiento juridico de este sgia caben tres

posibilidades:

- O bien prescinde de unirla al folio antiguo. Esteecaso, la finca recién
adquirida sigue inscrita en el folio en que lo leatd_o Unico que sucede es

gue el nuevo propietario es inscrito en lugar débao (...).

- O bien puede hacer que se traslade la inscripteda segunda finca al folio
de la primera, pero de tal manera que no pierdadividualidad y siga
siendo finca independiente. En tal caso, quedadaado el principio del

folio real, y en su lugar se acoge el del foliospaal.

- O bien traslada la nueva finca al folio antigpero no para conservarla en
el como finca independiente, sino a fin de fusitanarla que ya lo ocupaba.

Aqui reaparecen las caracteristicas del folio réBllédemann, 1955, p.87)

Hay que tener presente lo dispuesto en el Art.dEL@adigo Civil: Si la inscripcion

se refiere a minutas 0 documentos que no se guardah registro o protocolo de
una oficina publica, se guardaran dichas minuta®aumentos en el archivo del
Registrador, bajo su custodia y responsabilidalyoda que dispone la ley sobre

documentos de crédito.
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Cada asiento que se realiza en el Registro, caudneia, es el resultado de
actuaciones prolijas; se presentan solicitudescymentos, etc. Pero, en el Registro
mismo se consigna tan solo el resultado en las resmpalabras posibles y a veces
en formulas estereotipicas. Lo restante de la dentamion se retne en expedientes,
archivandose. El archivo sélo participa de una maatimitada en la fe publica del
Registro.

Finalmente, revisemos el andlisis muy apropiadorqakza el Dr. Homero Moscoso
Jaramillo referente a la negativa de inscripcionekmRegistro. El Registrador, en
forma inmediata y sin otro tramite, debera anotangreso en el indice repertorio.
De no haber problema alguno se procede a la is@nipen el Registro de la
Propiedad, teniendo en cuenta que la inscripcidhas& con la fecha de ingreso al
indice repertorio; la fecha en la que la tradicapera es aquella de ingreso al
repertorio; por consiguiente, desde esa fecha glishte legalmente obtiene la
calidad de duefio del bien raiz; en muchas ocasipaescularmente en los registros
de la propiedad de los cantones grandes, se reqigealgun tiempo para verificar la

presencia o no de algun impedimento para la ingénp

“Si existen impedimentos para la inscripcion, alistrador sienta debe negar la
inscripcion, indicando en forma razonada la causma lp cual no procede la
inscripcion, lo cual en la practica registral sename como la NEGATIVA DE

INSCRIPCION". (Moscoso, 2006, p.19). Ante esta wistancia, la persona puede
recurrir a un juez de lo civil, planteando una dedaadirigida al Registrador de la
Propiedad en la cual le exija la inscripcion dellei si el Juez de lo Civil considera
que el argumento que esgrime el Registrador pagarna inscripcion no posee
fundamento, le ordenara que realice la inscripgidbligatoriamente éste tendra que

cumplir con la orden del Juez, no pudiendo apalatecision.

En el caso de que el juez estime, en base al exasspactivo, que es el Registrador

el que tiene la razdn ratificara entonces la negatie darse esto, al interesado le
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qgueda el recurso de apelar la decision del juez lan€orte Provincial de Justicia,

sabiendo que la decision que tome ésta tendrauguplicse ya que es inapelable.

1.2 Tipos de propiedad inmobiliaria en la actual Costitucion

Cuando la nueva Constitucion del Ecuador fue apl@les septiembre del 2008 por
la mayoria del pueblo ecuatoriano se instaurar@samnie de cambios y conceptos
novedosos en comparacion a la anterior Carta Madfla.Ecuador en su

convulsionada vida politica, especialmente de lbsds veinte afios, a buscado un
método que le permita sobrellevar la serie de probk socio-econémicos que, entre
otros, le han aquejado y que se agudizan con elgediempo; en esta blsqueda, la
sociedad ecuatoriana opto por la eleccién de passque reflejen y representen un
cambio. Aquellos que han accedido al poder, con® dr presidentes Lucio

Gutiérrez, Abdala Bucaram, etc., aprovecharon patmrama y acogiéndose a un
populismo extremo, muchas veces caricaturescogntade posturas serias en sus
campanfas electorales, llegaron al poder; peropdkner el acierto de elaborar un
programa de gobierno responsable, realizable yeswigio planificado no supieron

cumplir la mayoria de sus promesas de campania.

Consecuentemente, se ganaron la antipatia de nrsgganento de la poblacion y no
pudieron terminar sus respectivos mandatos al eeochdos del poder. El actual
Presidente del Ecuador, Eco. Rafael Correa repessa propuesta de cambio en la
cual un gran numero de ecuatorianos ve reflejadassperanzas; es un lider que,
aparentemente, pretende establecer un cambio pifen nuestra nacion. Y con
aciertos y desaciertos en su accionar, el Primardsitiario tiene el mérito de contar
aun con un masivo apoyo de la gente. En un pai® @muestro, con un altisimo
nivel de inestabilidad politica, tal respaldo exy&ble; no obstante, este apoyo se ha
generado con un proceso masivo de campafa eleptorphrte del gobierno que en
tan solo dos afios ha producido que los ecuatoriatiwdamos a las urnas en varias

oportunidades, con el consabido gasto que talesepos requieren y que le han
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costado a los ecuatorianos varios millones de eglalos cuales bien pudieron
aprovecharse en proyectos humanitarios u obraqaubli

En el mandato del actual Presidente, Rafael Coseedan implementado una serie
de cambios en nuestro ordenamiento juridico enagtonde la reestructuracion que
esta llevando a cabo el gobierno de la “revolucdrdadana”. Varios de estos
cambios han sido muy criticados, igualmente, poamplio sector de la ciudadania;
no obstante, se estan generando. No es objetaatae trabajo alabar o criticar el
accionar del Presidente de la Republica y su gabismo, simplemente, analizar
esos cambios juridicos que son de interés para todaniembros del Estado y mas
aun para los estudiantes, profesionales y estuslidscesa disciplina tan cambiante
como lo es el Derecho, particularmente, los retsria la propiedad en general y a la

propiedad inmobiliaria en particular.

“La nueva Constitucidon incorpora garantias prinmgrias decir, establece
mandatos y habilita a los poderes publicos, taewidlativo como Ejecutivo,
para la puesta en marcha de las politicas que dgdoesrar las condiciones
juridicas y materiales de realizacion de esos tiesecA tales garantias, se
dedican integramente dos titulos: el sexto (“régice desarrollo”) y séptimo
(“régimen del buen vivir”), que comprende un tatalciento cuarenta y ocho
articulos” (Avila, “et al”, 2008, p.20)

El derecho de propiedad se encuentra entre talesntges, en sus diversas
modalidades: publica, privada, comunitaria, estasbciativa, cooperativa y mixta.
A diferencia de la anterior Constitucion, la actwedtablece expresamente el
reconocimiento y proteccién de los diversos tipespidopiedad, antes referidos,
siempre y cuando cumplan una funcién y responsiailsocial y ambiental. Para la
elaboracion de la Constitucion actual, la Asamiflmstituyente se organizé en
diversas mesas para tratar, analizar y aprobalifieentes temas. La Mesa No. 6 de

Trabajo, Produccion, Igualdad e Inclusion Socia fa encargada del analisis y
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elaboracion de los regimenes de propiedad. A ammtion se resalta lo mas
importante del informe de mayoria de la Mesa 6 ge@eencargé de analizar y
elaborar los tipos de propiedad para su respediszaision y aprobacion por el pleno

de la Asamblea Constituyente.

“Dentro del proceso de cambio progresista que @iymis existe la demanda
ciudadana de democratizar la sociedad. En las “dexoias de mercado” los
llamados “avances democraticos” estaban relacianada configuracién de
las necesidades econOmicas del proyecto neolibgrau politica de
concentracion de todo en manos de pocos. Poragticobiedad privada era el
eje de todo el sistema y se convirti6 en una ungtn indiscutible”.

(www.asambleaconstituyente.gov.ec)

“La democratizacion de la sociedad para el buenr vipue nosotros
impulsamos, en lo referente a la propiedad, pretgiadantizar el derecho a la
propiedad que todo ser humano tiene, visibilizaladpluralidad de los tipos
de propiedad que existen en la realidad ecuatgriahgdiempo que se
posibilita el desarrollo de la de caracter sodgplalmente, se quiere vigorizar
la nocion de la funcion social y ambiental de lapgiedad mediante un mayor
desglose de las caracteristicas minimas que codgreste concepto”.

(www.asambleaconstituyente.gov.ec)

La propiedad es susceptible de varias modalidgo@s;ello, existe la propiedad
publica, privada, comunitaria, etc.; esto se hamekado a lo largo de muchos afios
en la doctrina juridica. Lo novedoso de este termalae expresa referencia
constitucional de los tipos de propiedad, antediéts, con la obligacion de cumplir
una funcion y responsabilidad social y ambientalgd@bierno pretende elaborar un
régimen del buen vivir, “el Sumak Kawsay”, en furtidel cual se tienen que
implementar una serie de cambios; para ello, seigsg la elaboracion de un

conjunto basico de leyes, ademas de la revisiddegumcion de otras tantas a las
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disposiciones constitucionales. En esta serie debios legales se incluye el
concepto de propiedad que cumpla una funcién yoresbilidad social y ambiental
en sus diversos tipos. Ante tal perspectiva sudgsndudas muy importantes: ¢como
se cumple la funciéon social y ambiental? (en cguade propiedad) y ¢ qué persona
u 6rgano debe decretarla cumplida o no? De igualdpnace la siguiente inquietud:
¢,qué pasara con la propiedad que no cumpla ladiusoicial y ambiental?

Al encontrarnos en una etapa de transicion juridpaer la necesidad de la
elaboracion y adecuaciéon de varias disposiciorgedde, con el andlisis que se va a
desarrollar a continuacion de cada uno de los tigespropiedad que estan
consignados y garantizados en la nueva Constitus®mpretende establecer las
peculiaridades y caracteristicas de los tipos deigdad que nuestra Carta Magna
protege y garantiza y quizads brindar una opinidsyiamente, con asidero legal,
razonada, ecuanime y sin apasionamientos del fytwegulacion de la propiedad,

sobre todo la inmobiliaria, en el marco de la nuegaslacion.

1.2.1 La propiedad publica

Si el término propiedad en sentido constitucioterea todo el campo de derechos,
esto es, los derechos personales en las relaaoriles (obligaciones y contratos) y
los derechos reales (dominio y sus desmembracioglesaso de los bienes que por
definicion no podran ser objeto de apropiacion @ipior parte de ninguna persona no
puede ser denominado sino con un sentido muy lddoninio”. Dominio, en el
sentido de imperio, de poder superior a cualquiea prerrogativa. “EI dominio
publico no integra de modo alguno los derechosrpairales de los civiles, de los
ciudadanos, sino que en su nocion la palabra dommeioma su significacion
originaria de potestad, en todo superior a la nogitopiedad, siempre ligada a
alguna forma de derecho”. (Navas, 1999, p.28)
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Nuestro Cdédigo Civil en su articulo 604 establece dos bienes nacionales
(publicos) son aquellos cuyo dominio correspond ldacion toda. Ademas, en el
segundo inciso de la norma en mencion se estableeesi el uso de tales bienes
(como calles, plazas, puentes, etc.) correspontld@s los habitantes, estos se
denominan bienes nacionales de uso publico, inobllyge ademas los nevados
perpetuos y las zonas del territorio ubicadas adeak500 metros de altura.

“Los bienes publicos son aquellos que en cuantomdpiedad pertenecen a
una persona juridica del sector publico pero lBzation de estos bienes es
permitida a todas las personas en cualquier mom@otgue Su Uuso esta
abierto para cualquier persona, sin necesidad esmule autorizacion del
duefio; es decir del Estado o del organismo deloseufiblico(...). La
utilizacion de estos bienes es libre siempre y daae la haga de una manera
normal; es decir para la finalidad asignada a dstrses” (Moscoso, 2006,
p.47)

La Mesa Seis que fue la que tratd, entre otros 4efoa tipos de propiedad en su
informe de mayoria para presentarlo a la Asamldéals: “Propiedad publica es el
dominio sobre bienes de todo tipo en virtud derédaciones econdmicas derivadas
de la pertenencia total o parcial de entidades@uoaas a organismos, instituciones,
empresas, 0 demas entidades de este sector, @debdsida jurisdiccion territorial
existente hasta el nivel nacional”. (www.asambleatituyente.gov.ec)l.os bienes
de dominio publico no pertenecen a ninguna persgsn@articular sino al Estado
mismo (representado en los diversos niveles deegubie instituciones publicas) y
cuyo goce le esta facultado a la generalidad dpdesonas (incluso extranjeras); el
conjunto de normas legales que les son aplicainléscutiblemente, es distinto del
aplicable a la propiedad en materia civil; ademabsjercicio del derecho de dominio

en estos bienes es restringido.
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“Los bienes publicos, que son de la esencia deddher administrativo, y no
constituyen materia del derecho privado, comprentteios los bienes
muebles e inmuebles que estando afectados a ummdsdo servicio
publico, se utilizan o consumen directamente porcéh el propodsito de

cumplir sus finalidades y mantener su funcionanoierfGranja, 1992, p.257)

Todos aquellos bienes que recayeren en la nociomodeinio publico, como
resultado de su afectacion a la soberania popallr (tilidad publica), se excluyen
de la esfera de los derechos de cada uno de ladznos que integran el Estado. La
mencion que se hace en la legislacion civil de estante nocion, es decir del
dominio publico, se realiza con el objetivo priradigde regular la participacion de los

ciudadanos en el uso de algunos de los bienesdéeca la utilidad publica.

Los bienes publicos son inalienables, inembargabliesprescriptibles; por ello, los
respectivos titulares del dominio no pueden ejetoédas las facultades dominiales
sobre éstos. Por otra parte, las leyes que verdraglamentar el desenvolvimiento,
el uso, goce, afectacion y desafectacion de logebigublicos, son las leyes de

derecho publico. El llamado dominio publico es tada por leyes administrativas.

De acuerdo a la teoria de los derechos publicgetsuds, el derecho que tienen los
habitantes, en general, para utilizar estos biessesun derecho de naturaleza

administrativa.

El régimen del dominio publico es Unico. Todos liEnes que integran este tipo de
propiedad poseen el mismo conjunto de disposiciteggdes esencial, no obstante,
este se adapta a las particularidades de cadabiela Ley Organica de Régimen

Municipal encontramos precisiones relacionadasetéema que nos ocupa.
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En el Art. 250 del mentado cuerpo legal se consignaiguiente conceptdson
bienes de dominio publico aquellos cuya funcién edrata es la prestacion de

servicios publicos a los que estan directamenténdeles. ..

El dominio publico, sin adentrarse en las divegsasmplejas discusiones que se han
suscitado al tratar de elaborar un criterio patabéscer o que es dominio publico,
esta conformado por los bienes que sirven paraselde todos, como los rios,
puertos, los caminos, las plazas publicas, etosHsenes, como ya se establecid, no
estan sometidos a las reglas del derecho civiiveka la propiedad.

Se dispone en el Art. 252 de la Ley Organica darR&g Municipal:Son bienes de
uso publico aquellos cuyo uso por los particulasgirecto y general, en forma
gratuita. Sin embargo, podran también ser materiatiizacion individual mediante

el pago de una regalia.

Los bienes de uso publico por hallarse fuera delrcat®, no figuraran
contablemente en el activo del balance municipaip pa municipalidad llevara un
registro general de dichos bienes para fines dérgstracion.

Constituyen bienes de uso publico:

a) Las calles, avenidas, puentes, pasajes y defadsde comunicacién que no

pertenezcan a otra jurisdiccion administrativa,;

b) Las plazas, parques, ejidos y demas espacidisatiss a la recreacion u ornato

publico;

c) Las aceras, soportales o poyos que formen paeigrante de las calles y plazas y
demas elementos y superficies accesorios de lasdeéiacomunicacion o espacios

publicos a que se refieren los literales a) y b);...
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g) Los deméas bienes que en razon de su uso o @estimplen una funcion
semejante a los citados en los literales preceslepies demas que ponga el Estado

bajo el dominio municipal...

No puede decirse, siquiera, que el Estado es g¢ligtanio de estos bienes en el

extenso sentido del término.

“En efecto, la propiedad se compone de tres elamaeat usus, o derecho de
uso; el fructus, o derecho de recoger los frutggoguctos; y el abusus, o
derecho de enajenar. Ahora bien, de estos treeptes) el usus no pertenece
al Estado, sino al publico, a todo el mundo, adosaextranjeros; el fructus

no existe porque estos bienes no producen ingr&sosuanto al abusus, o
derecho de disposicion, no puede haber problenes eluuso publico a que

estan destinados no permite que puedan ser enafgeradyravados los

derechos reales”. (Ambroise, 1992, p.508 y 509)

El dominio publico, podria decirse, constituye dedas alternativas de expresion de
la soberania del pueblo; implica una fuerza queav@vestir con su régimen la
utilidad de las cosas sobre las que eventualmenter Por esto, el dominio de los
mares, rios, aguas interiores, etc. correspondominio publico del Estado. La
afectacion directa de ciertos bienes al serviciolipd respectivo es lo que permite
incluir en el dominio publico los palacios, edifiside gobierno, las bases militares,

etc.

“Los inmuebles pertenecientes a las entidades gashisumen una condicion
juridica diversa de los pertenecientes a los pdaties. Hay que distinguir,
ante todo, segun que figuren adscritos al domiakdigo o al privado (...). La
linea divisoria de ambos dominios dista de ofragea nitidez perfecta v,

corrientemente, se acepta el criterio de que losi@bles de dominio publico
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no so6lo son los afectados al uso publico [por leg, caminos y lugares
publicos (...)], sino también mas extensamente, tddsesque sin servir al
dominio publico de modo directo, se vinculan a envisio publico con
caracter indispensable (por ej., arsenales y \daeds). Todos los demas
bienes se insertan en el dominio privado [inclaesoddificios administrativos
(...)]- El dominio publico se diferencia del dominmivado en su caracter
inalienable e imprescriptible (...) que informa dasgos distintivos bastante
salientes respecto de la propiedad de los pantesila(Carbomier, 1965,
p.447 y 448)

Tradicionalmente, los bienes publicos no pasarntegiar el inventario patrimonial
de los entes que son sus propietarios debido &mjlee mayoria de las ocasiones no
otorgan beneficio econémico para éstos y, mas biemjrian a constituirse en una
carga. Por ejemplo, las calles de la ciudad notdegan ningun beneficio a la
municipalidad que incluso tiene que gastar en stiadoe y mantenimiento. Con el
avance de los sistemas juridicos, se ha cambiddosiégacion; se han implantado
una serie de alternativas para obtener lucro delyuservicio de estos bienes, como
por ejemplo, a través de la aplicacion de tasas loarparticulares que los utilicen
(verbigracia., el peaje que se cobra por cruzarcangtera, un puente, etc.); esto ha
motivado en los inversionistas privados un inte¥@sel manejo de ciertos bienes
publicos o de uso publico al ver los beneficios s@guede obtener con su correcta
administracion. No obstante, toda negociacion desesienes tiene que realizarse
con el Estado en el marco de un respeto esentdahaturaleza e importancia que
reviste este tipo de bienes; evidentemente, regult@aceptable cualquier escenario
gue pudiera devenir en abusos contra los partesilar

El uso del dominio publico tiene dos variantescdentin y la especial. El uso comun
es aquel que pueden efectuar todas las persorexgadiente, ya sea de manera
individual o colectiva, por su sola condicion dersp@as, debiendo someterse
forzosamente a las normas reglamentarias emanadastoridad competente. Este

uso comun posee las siguientes particularidades:
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- es libre, por cuanto no se requiere autorizaeidministrativa previa para usar el

bien publico;

- es gratuito, como principio general, el uso condénesta clase de bienes salvo

ciertas excepciones (por ej. cuando se cobra ye peatransito en los caminos);
- es impersonal; se caracteriza por el caracteeligonal del usuario; y,

- es ilimitado, por cuanto, el bien estara afectadeste tipo de dominio en tanto

subsista el uso comun.

El uso especial, por otro lado, es aquel que Urecéenesta autorizado a realizar la
persona o0 personas que hayan obtenido la respefaotdtad conforme a lo
establecido en el ordenamiento juridico vigentes lfarmas de uso privativo

(especial) se reflejan principalmente en dos mddeks: el permiso y la concesion.

“El permiso es un acto administrativo, de caraatelateral, sin que se le atribuya o
reconozca valor alguno a la voluntad individual @éministrado en la formacién o
nacimiento del mismo”. (Dromi, 2001, p.770). A tésvdel permiso se crea una
situacion juridica individual que esta condicionadda observancia de la ley: su
incumplimiento origina la caducidad del permisopelmiso reviste una condicion
precaria ya que se lo puede revocar sin derecksamaimiento alguno por parte de
quién lo confirio; ejemplos de esta forma de useatvo son: la instalacion de

puestos para la venta de flores en plazas publiaaesttraccion de agua de un rio

mediante bombeo, etc.

“La concesion de uso de bienes del dominio pulpicede hacerse por acto o por
contrato administrativo (...). Se diferencia del psonen que su revocacion por
razones de oportunidad, mérito o conveniencia dsnimizable”. (Dromi, 2001,
p.770); como ejemplos de ella podemos citar: laridiscion del servicio de luz
eléctrica por parte de una empresa privada; laoeqbn de un campo petrolero

concedida a una empresa X.
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Los bienes del llamado dominio publico del Estada san relevantes que, por
definicion, no pueden ser objeto de derechos realegncontrarse fuera del
comercio. El dominio que la autoridad del Estadacfica sobre los bienes publicos
esta juridicamente subordinado a las competen@astrds entidades de derecho
publico en el pais como son, por ejemplo, las Mpaldades, los Consejos
Provinciales, respecto de cuyos bienes comuneststddo y éstas, ostentan
unicamente funciones tutelares en lo concerniesterasguardo y administracion en
favor de los usuarios. Le corresponde a la resgeatitoridad administrativa regular

el uso de tales bienes de dominio publico.

Los bienes publicos, como ya se manifestd, conereah Estado en todos sus niveles
ya se trate del gobierno central, provincial, mymaikco las diversas instituciones y
organismos publicos. De acuerdo a la ya mentada Qeyanica de Régimen
Municipal (Art. 249) se puede agrupar a los biemesicipales (publicos) en tres

grupos:

- Bienes publicos que son los que pueden ser ugawtosualquier ciudadano, por

ejemplo un parque;

- Bienes afectados al servicio publico: “Son agqselienes con los que cuenta la
Municipalidad para el desenvolvimiento de sus atdides fundamentales, como por
ejemplo (...) los vehiculos recolectores de bés(ioscoso, 2006, p.49)

- Bienes privados: seran los bienes que la Murlidipé conserva para realizar las
diversas actividades que requiere su gestion eerglemor ejemplo, los muebles de
sus oficinas. Es oportuno realizar la siguienteeplzcion: EI Concejo, al ser el
maximo Organo encargado de la administracion de ranaicipalidad, tiene la

facultad de alterar la categoria de los bienes opales (Art. 258 de la Ley
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Organica de Régimen Municipal) de acuerdo a lasesidades que puedan

imponerse en un determinado momento.

1.2.2 La propiedad privada

La propiedad privada puede conceptuarse como @rgoddico en virtud del cual

un individuo puede ejercer en una cosa todas tadtéales que implica el dominio
(uso, goce y disposicion), excluyendo a los detieassta posibilidad y dentro de los
limites de la ley. “Segun la Enciclopedia SALVATtopiedad (de propio) es el
derecho o facultad de gozar y disponer de unaawsa&xclusion del ajeno arbitrio y
de reclamar la devolucion de ella si esta en pddestro. * Cosa que es objeto del
dominio, sobre todo si es inmueble o raiz”. (wwwaies.com). “Propiedad es,
para David Hume [5] una relacion entre una perspnam objeto de modo que
permite a aquella y prohibe a otros la libre pdsegiuso de algo sin violar las leyes

de justicia y equidad moral”. (www.geocities.com)

El informe de mayoria de la Mesa 6 de la Asambleas@tuyente que elaboré, para
su discusion, los tipos de propiedad expresa: ‘iBdaypl privada, susceptible a
adquirir diversas formas, es el derecho de domileicun individuo respecto a la
apropiacion de bienes materiales, incluyendo lodiose de produccion. El
propietario puede usar, a su arbitrio, esta pra@uegrimordialmente para uso y
beneficio propio”. (www.asambleaconstituyente.gou.€on lo planteado, podemos
inferir la siguiente conclusion: propiedad privaek el derecho individual que le
faculta a una persona el acceso y administracidnes®s materiales (e inmateriales)
dentro de los limites de la Constitucion y la I&gimismo, la persona quedara
autorizada a utilizar el bien sobre el que ejeaceropiedad excluyendo a terceros de
tal uso; ellos tienen que respetar el derecho agenwo miembros de un Estado y

estando sometidos a su ordenamiento juridico.
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El sistema de la propiedad privada es una de &sspdra regular el acceso y manejo
de los bienes, constituyéndose en una alternatilea propiedad colectiva y a la
propiedad comun. En la propiedad privada, las tews concernientes al uso de los
bienes corresponden a los individuos; en la pregiedolectiva no existen
limitaciones para el acceso y uso de los recurgasn la propiedad comdun, las
decisiones con respecto al uso y disfrute de lesds corresponden a la comunidad
entera o al grupo dominante (consejo de anciamys,presidente, etc.). Para que

exista el derecho de dominio necesariamente dalesemqtarse dos elementos:

- Un elemento personal, referente al sujeto dedater.

- Un elemento real, referido al objeto mismo dprkrogativa.

A la propiedad, en el curso de la evolucion dedetriha juridica, se le han asignado

ciertos caracteres:

- El ser un derecho absoluto, por cuanto otorgdudér todas las facultades que se

pueden ejercitar sobre un bien.

- Ser un derecho exclusivo, ya que los tercerogusalen aspirar derecho alguno en

el bien; todas las facultades se conceden alrtidaglbdominio.

- El ser un derecho perpetuo; esto se puede afienael sentido de que al
establecerse el derecho de dominio se lo hacererafindefinida en lo concerniente

al tiempo.

El dominio, segun algunos autores como Alessan&omparriva, debe entendérselo
como una prerrogativa que reune, basicamente, d@cteristicas esenciales: la
abstraccion y la elasticidad. “El dominio es unedbo abstracto porque tenemos la
calidad de duefios de un bien, independientementgudeestemos ejerciendo en

forma real o material las facultades que configifidbscoso, 2006, p. 83)
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El dominio es elastico, por cuanto, como resultddda serie de prerrogativas que
otorga es factible que el titular restrinja las mas como, por ejemplo, cuando
constituye un derecho de usufructo; en este supuesse a que el titular ha cedido
dos de las facultades dominiales (uso y goce) teroero mantiene la calidad de

duerio de la cosa.

Desde que a un individuo, en un punto de la histgg le ocurrié decir “esto es mio”
se han producido una serie de acontecimientos sociadad humana. Las diversas
formas de organizacion humanas, de alguna u otraafose han ocupado de la
propiedad de diversas maneras; asi, cuando lasnaarsivian agrupadas en tribus,
la propiedad era comunitaria; en la Edad Mediggel los sefiores feudales eran los
supremos duefios, sobre todo, de los terrenoswesmde los vasallos que ocupaban
tales predios. El avance de la sociedad permég@al a un punto de la historia donde
fue posible el pleno reconocimiento de la propiegatvada a través de su
establecimiento y proteccion en la Constituciory #iprema que gobierna un
Estado; tal conquista se logr6 a costa de incosdalguerras, revoluciones,
movimientos y corrientes politicas que en muchosogasufrieron el asesinato,
ultraje, traicion, etc. de sus maximos lideresphstante, su lucha no fue en vano y
esto se refleja en el gran progreso que, en materlas derechos en general, se ha

obtenido en la mayoria de las naciones.

Ciertamente, los avances antes referidos son igigtivios, sin embargo, siempre ha
acontecido y seguira aconteciendo que existe upogpuivilegiado que tiene una
posibilidad de acceso a la propiedad mucho mayerafos sectores, mas pobres,
que practicamente no tienen ninguna oportunidad.réofamo constante a los
gobiernos, en la mayoria de los paises del mundolaeeliminacion de las
desigualdades sociales y la redistribucion justguyitativa de las riqguezas; con este
lema se han desarrollado multiples protestas qugobkiernos de caracter dictatorial,
ocasionaron el vejamen, tortura y muerte de sugedites y militantes en multiples
oportunidades; tales reclamos seguiran aconteciendotras no se desarrolle una

forma de gobierno que limite las inequidades; una permita, cuando menos, el
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acceso de todas las personas a los bienes y recnes@sarios para su digna

subsistencia, entre otras cosas.

Resulta nefasto aceptar que unas cuantas persamasilan vastas fortunas que las
gastan en trivialidades mientras una gran parta geblacion mundial, literalmente,
se muere de hambre; no con esta idea se pretentarafjue se debe privarles de
sus riquezas a las personas acaudaladas y regzardrllos mas necesitados
(afirmacién esta de un socialismo extremo), sieoplantea la necesidad de generar
un sistema de gobierno mas equilibrado y objetama podos los ciudadanos.

“Ilgualdad, libertad, propiedad. Esta es la triaddaeque descansa el sistema politico
y el ordenamiento juridico del Estado (...). Siogiedad privada no es posible que
las relaciones entre los seres humanos se convietananera general en relaciones
juridicas (...)". (Pérez, 2002, p.553). La propedaivada puede considerarse al
mismo tiempo el presupuesto y resultado de laigéeeaplicacion de la libertad y la
igualdad; sin su existencia tenemos que reconaeram la practica, no se hubieran
conseguido imponer los principios de la igualddd jibertad. Una vez que se han
afirmado tales principios en la sociedad, la prdaie privada sufre una
transformacion; ya no se trata de un elemento cé&s m menos peso en el
ordenamiento juridico; en lugar de ello, pasa ausemaspecto fundamental de la
constitucion econOmica de la nueva sociedad, dsol@edad civil del Estado
Constitucional. La propiedad es la derivacion deigaaldad y la libertad. La
Constitucion vigente en nuestro pais reconoce wpngaa a las personas varios

derechos, entre ellos, el derecho a la propiedad.

El numeral 26 del Art. 66 de la referida Carta Maggarantiza el derecho a la
propiedad en todas sus modalidades, en tanto ya;uaumpla con una funcion y
responsabilidad social y ambiental; en este misomenal se prevé que el acceso a
la propiedad debera hacerse efectivo con la adopded politicas publicas, entre

otras medidas. La propiedad privada, no obstarigg garantizada de conformidad
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con el texto referido, en relacién a los precepfos contienen los articulos 321 y
323 de la Constitucion tiene sus limitantes. Laagda a la propiedad privada se
encuentra firme, juridicamente, por la prohibica toda confiscacion consignada

también en el texto constitucional en su artic@8. 3

1.2.3 La propiedad comunitaria

La propiedad comunitaria fue reconocida a partitadiey de comunas de 1937 en

nuestro pais.

“La propiedad comunitaria es el dominio de uso yfusto de bienes de
diversa naturaleza material ejercido por una cwddeid de individuos,

familias o asociados en esas organizaciones deroramtiguo llamadas
“comunidades”, “comunas”, o ayllullakta, y que aud una relacién del
comun con los bienes de la naturaleza (tierrasasagy demas recursos
naturales de la superficie), que adoptan tambiémde de organizacion
urbana en la modernidad. Esta forma de propiedateriar al Estado
ecuatoriano, no incluye los recursos naturales daibsuelo’

(www.asambleaconstituyente.gov.ec)

Es comun, si se puede decir normal, que los desesiigietivos radiquen en un solo
titular; esta es la figura del derecho individiro ademas, puede acontecer que un
mismo derecho o poder juridico recaiga en varigst@si dando como resultado la
figura de la comunidad o derecho colectivo. En dgie de propiedad, a los
comuneros les une una fuerte vinculacion de cardasteial y solidario que
compromete a todos sus integrantes. Ante todon\msa el interés comun, incluso,
por sobre el interés particular. Este tipo de a&i@n se presenta aun en nuestros
dias en ciertos grupos como los de la comunidaditdnga pueblos montubios, por
solo citar unos ejemplos; ademas, ciertos grupdgyémas reclaman la propiedad

63



comunal de las tierras donde han habitado por nsuahios y las cuales no cuentan
con el respectivo titulo de propiedad. En el Cod@eil ecuatoriano se hace
mencion de la comunidad (cuasicontrato de comupidcad el Art. 2004: La

comunidad de una cosa universal o singular, ermige al mas personas, sin que
ninguna de ellas haya contratado sociedad o celelw&a convencion relativa a la

misma cosa es una especie de cuasicontrato.

Contrariamente a lo que se puede pensar, “comuridagropiedad no son términos
idénticos. Hay comunidad cuando un mismo derech@esponde conjuntamente a
varios sujetos. Hay copropiedad cuando la comunetdd referida al derecho de
propiedad”. (Carrién, 1971, p.119). La copropiedqamtriamos plantearla de la

siguiente manera:

“Esta modalidad es al derecho de propiedad, loadjuerecho de crédito la
solidaridad activa (...), pues la titularidad dorcéh del mismo objeto viene a
compartirse por varios sujetos. [Hay comunidad doda propiedad de una
cosa pertenece proindiviso a varias personas f{ambien se define la
comunidad con referencia a un derecho, usando dpgglamente la voz
propiedad para designar la titularidad del misme fdrmula aparece, pues,

conectada con la cotitularidad en general]”. (Carigo, 1965, p.158)

Efectivamente, el derecho de propiedad de unamesge corresponder, a un mismo
tiempo, a varias personas sin que exista divisi@terial del bien; entonces se
presenta la copropiedad, propiedad comun, o individ.a causa mas frecuente para
que se origine esta situacion es la muerte de apigiario que deja varios herederos
o legatarios universales. Del mismo modo, la capdarl puede tener origen en un
contrato, por ejemplo: dos personas compran una cosiwin. También se puede
originar a través de la sociedad conyugal, en & tas bienes que compren o
adquieran los conyuges pasaran a formar parte deslaa, correspondiéndole a

cada uno de ellos el 50% del valor de éstos enci@dad conyugal.
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Consecuentemente, cualquiera que sea la causarqgdezpa la copropiedad da
como resultado lo siguiente: el respectivo bierigperce en su totalidad a dos o mas
titulares, de tal manera, que a cada uno le canelgpuna parte y todos son duefios
del objeto. El derecho de copropiedad de cada weda cifrado en una cuota o
también llamada parte alicuota (1/2, 1/3, 1/4);alecuota no puede ubicarse,

materialmente, en ninguna zona de la cosa sinoepaera sobre todo el bien.

Por otra parte, se suele asociar de alguna maheomepto de comunidad y el de
sociedad. La comunidad y la sociedad son dos #itues juridicas muy semejantes
entre si. La comunidad es un estado vecino a ledamt; y no faltan autores que,
como Donderis Tatay, las identifican. Ciertamerdr, nuestro Coédigo Civil se

determina que la sociedad y la comunidad produfsarios analogos; tal situacion se
refleja en el articulo 2005 del citado cuerpo led@dlderecho de cada uno de los

comuneros sobre la cosa comun es el mismo queles decios en el haber social.

“No obstante, como advierte Claro Solar, no se eunedsimilar ambas
instituciones, y debe tenerse en cuenta que emramidad no hay sino
copropietarios indivisos que no se encuentran digagnos con otros por
ninguna obligacién especial; y que teniendo cadademellos, a pesar de la
comunidad, su derecho de propiedad ut singuli stbretalidad, pueden

obrar separadamente en su interés individ¢@grrion, 1971, p.120)

Existen otras diferencias notables entre sociedadnyunidad. La sociedad forma
una persona juridica distinta de la de los socaids/zidualmente considerados (Art.
1957 inciso segundo del Cddigo Civil); mientras ,geiletre comunidad y persona
juridica existe una antitesis inconciliable. Laisdad busca un fin de lucro, ello se
deduce de su definicion misma la cual consta ekrtell957 primer inciso Ibidem:

Sociedad o compafiia es un contrato en que dos @ens@nas estipulan poner algo
en comun, con el fin de dividir entre si los berief que de ello provengan; el fin de

la comunidad es, por el contrario, la simple core&bn y aprovechamiento de la
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cosa comun. Se presenta, también, una diferencla atinente a la constituciéon
entre estos dos conceptos; la sociedad proviensndmntrato intuito persona, en
consideracion a la persona o personas con lasscealeelebra; la comunidad, en
cambio, proviene de un simple hecho; inclusive nasesarias ocasiones, sin que los

comuneros o copropietarios persigan un propoésitaioo

“Los romanos usaron el vocablo “communio” para giesi un tipo de relacion
juridica en la cual, a varios sujetos corresportdFachos iguales en el mismo objeto
(...). Atendieron de preferencia al caso mas ingmbet de comunidad, que es aquel

en gue los derechos estan referidos a la propigeldal cosa”. (Carrion, 1971, p.120).

La tematica de la comunidad plantea diversos pnudde entre ellos tenemos: los
casos de indivisibilidad de la cosa comun, lascretes de los comuneros entre si,

las relaciones de éstos con el mundo juridico iextestc.

“Segun Francisco Cerrillo, los elementos necesateok comunidad son los
siguientes: a) Unidad de objeto, o lo que es igumaivision material del

mismo; b) pluralidad de sujetos; c) identidad da#iia de pretensiones
juridicas; d) llamamiento simultdneo. No exister, famto, comunidad en los
derechos a término, en las sustituciones heremtafi.) ya que falta la
contemporaneidad en la existencia de los deredasleis; e) indivision
material del vinculo; y f) unidad de relacion jucaf. (Carrién, 1971, p.119)

Podemos plantear ciertas modalidades de comunidatdeacion al objeto sobre el
que recae la misma, la fuente de la comunidaddyiacion del estado de indivision.

En este sentido, se puede hablar de:

- Comunidad singular y universal, la cual toma ensaeracion el caracter singular
o universal del bien que pertenece proindivisoréasgersonas. A las dos se refiere

el ya citado Art. 2004 del Codigo Civil.
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- Comunidad incidental es la producida por un evémdependiente de la voluntad
de los comuneros; un ejemplo claro de esta moahkdala comunidad hereditaria,

producida por la muerte del causante.

- Comunidad voluntaria es aquella que se producemacto o contrato emanado de
dos o mas personas por su propia voluntad. No miestde acuerdo al Art. 1338
inciso segundo del Cdédigo Civil no se puede esipindivision por mas de cinco

anos, pero, cumplido el término éste podra renevars

- “Comunidad forzosa. Hay casos de indivision fegoimpuesta por la ley en

atencion a la naturaleza especial de ciertas césaocurre con la medianeria, la
propiedad fiduciaria, los derechos de servidumbete, Los casos de indivision

forzosa son de excepcion; y por consiguiente, tiene estar expresados en la ley”.
(Carrion, 1971, p.121)

Plasmadas estas precisiones, revisemos que rateresabre este tipo de propiedad,

encontramos en la Constituciéon actual.

El Art. 57 de la Constitucion sefiala: Se reconocgayantiza a las comunas,
comunidades, pueblos y nacionalidades indigenas, cagormidad con la
Constitucion y con los pactos, convenios, declaras, y demas instrumentos
internacionales de derechos humanos, los siguieeteshos colectivos: ...Nral. 4.-
Conservar la propiedad imprescriptible de sus d@gercomunitarias que seran
inalienables, inembargables, e indivisibles. Efitrsas estaran exentas de pago de

tasas e impuestos.

Nral.5.- Mantener la posesion de las tierras \itteios ancestrales y obtener su
adjudicacion gratuita...
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Nral. 7.- La consulta previa, libre e informadantle de un plazo razonable sobre
planes y programas de prospeccion, explotacionnyectializacion de recursos no
renovables que se encuentren en sus tierras y ugrep afectarles ambiental o

culturalmente...

Nral.11.- No ser desplazados de sus tierras aatestr.

Nral. 21.-Los territorios de los pueblos en aiskm voluntario son de posesion
ancestral irreductible e intangible, y en ellosagstvedada todo tipo de actividad

extractiva. El Estado adoptara medidas para gaeargus vidas...

Para completar el entendimiento de estas refererumastitucionales, y tener la
posibilidad de esbozar un criterio mas objetivevbemente sefialaré un alcance del
concepto de territorio aplicado a la realidad destnos pueblos ancestrales.

“Las tierras ocupadas y poseidas por los puebttigénas que constituyen su
habitat, su espacio socio-econémico y que sorzadiis para actividades de
recoleccion, incluyendo aquellas tierras necesaaas la preservacion de los
ecosistemas y recursos naturales; concebidas coeas @mprescriptibles
para la generacion, sustentacion y sostenimientourtge capacidad de
poblacién humana que garantice su crecimiento grask”. (Torres, 1997,
p.18)

Del mismo modo, el Art. 59 de la Constitucion safi@e reconoce los derechos
colectivos de los pueblos montubios para garansizgiroceso de desarrollo humano
integral, sustentable y sostenibleEl Art. 60 Ibidem dispone: Los pueblos

ancestrales, indigenas, afroecuatorianos y morgubipodran constituir
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circunscripciones territoriales para la preservaaé la cultura. La ley regulara su

conformacion.

Se reconoce a las comunas que tienen propiedadtical@le la tierra como una

forma ancestral de organizacion territorial. Bagtos principios constitucionales se
desarrollara la normativa secundaria que a la AkzamRacional le correspondera
legislar y, con ello, poder determinar los limits la propiedad a la que pueda
acceder o mantener cualquier persona o personsglm@on relacion a este tipo de

propiedad sino también a las otras reconocidagitarienalmente.

Para ejemplificar, me referiré al territorio de ksaorani, un pueblo hasta hace poco
nomada que se movilizaba en un territorio que drale®ente le pertenecia; su
sentido de la propiedad territorial es diferentawsstro, hasta el punto de considerar

que la selva es suya y que nadie la puede pelwetmaadir.

“Nuestros padres nos cuentan y nos da mucha pewmdcaj porque
antiguamente nuestros territorios eran hasta C8l@nsaco, hasta aguas abajo
del Aguarico, por el norte, y por el sur hasta €GayaCada gobierno ha ido
reduciendo nuestro territorio, actualmente contanws apenas 1500has, el
resto es del parque nacional Yasuni, que estddapgministracion, todo esto
hemos ganado por la lucha y gestiones ante el GalligGustavo Toca, en
un congreso de comunidades huaoranis)”. (Izquir@99, p.21)

De conformidad con lo dispuesto en el Art. 60a€obnstitucion antes mencionado
se encuentra consagrado el reconocimiento de lasr@s, una forma ancestral de
organizacion territorial que mantiene la propiedaléctiva; esto, en relacion con lo
que determina el numeral 5 del Art. 57 de la Ctungtin segun el cual las comunas,
comunidades, pueblos y nacionalidades indigenagApambnservar la posesion de
sus tierras y territorios y poseen el derechoaaljadicacion gratuita de éstos. Y si se
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aplica el numeral 7 del mismo articulo, para realiplanes o programas de
prospeccion o explotacion de recursos no renovabt@wo petrdleo, oro, etc., se
requiere la consulta previa a las comunidades afast esta necesidad de consulta
se ha evidenciado con las movilizaciones efectuadtagra la ley minera en
diferentes partes del pais, sobre todo en la Refidiral, con el objetivo de plantear
una oposicion a que se desarrolle una minerigporesable desde el punto de vista
ecologico y ambiental. Queda claro que es diferaliteoncepto de propiedad
comunitaria visto desde la perspectiva individed¢rda en el Codigo Civil y el de
la propiedad comunitaria constitucionalizada acheaite que, superando el concepto
individual, da énfasis a una realidad cultural drist que se refleja en algunos

sectores del pais; a estos grupos sociales sarstiga sus derechos ancestrales.

1.2.4 La propiedad estatal

“Propiedad estatal es el dominio de bienes de tipdo en virtud de las relaciones
econdémicas derivadas de la pertenencia total agbate entidades econdmicas del
Estado. Esta propiedad se expande con las nacacialnes y las expropiaciones”.

(www.asambleaconstituyente.gov.ec)

Este tipo de propiedad se refiere a aquellos bignesson de dominio del Estado,
pero, que no estan dispuestos para el llamado pubtico”, es decir, para el uso
general de las personas, sino que estan destinddedines especificos que les sean
otorgados por parte del Estado. En este sentidartieulo 604 de nuestro Codigo
Civil determina que los bienes nacionales cuyaizatiéon no atafia de forma
corriente a todos los habitantes del Estado sealabienes del Estado o bienes
fiscales.En el citado Cédigo encontramos algunas normas ngsebrindan una
vision general de la propiedad publica. El Art. @53 Codigo Civil establece: Son
bienes del Estado todas las tierras que, estartdadas dentro de los limites

territoriales, carecen de otro duerio.
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El Art. 612 Ibidem dispone: los rios y todas lasiaay que corren por cauces
naturales, son bienes nacionales de uso publiambién son bienes nacionales de
uso publico las vertientes que nacen y mueren aeetuna misma heredadel. Art.

613 Ibidem establece: Perteneceran al Estado gsmsauslas que se formen en el

mar territorial y en los rios y lagos de dominidjixp.

El dominio publico y el dominio privado del Estatienen un régimen juridico

diferente: el dominio publico es inalienable e ipgariptible, mientras, el dominio

privado del Estado se sujetara a los principiosaderopiedad privada con ciertas
excepciones. En efecto, el dominio privado del dtstdesde un enfoque civilista, no
se distingue del derecho equivalente de los pé#ates y, en consecuencia, las
facultades que ejercitara el Estado sobre los bieleesu dominio privado y las
eventuales prerrogativas de los individuos se rigmnlas disposiciones del Codigo
Civil; a pesar de ello, como ya se dijo, esto nalesoluto ya que existen ciertas

excepciones (limitaciones).

“Limitdndose a los bienes del Estado (...) domisia enateria una distincion
muy racional y familiar a nuestros espiritus: |& dl@minio publico y la del
dominio privado. El dominio privado comprende lasnes que el Estado
posee y administra como un particular, que le predungresos, que puede
enajenar, por lo menos, en general, y que en radiéfesencian, por tanto,
exteriormente de las cosas susceptibles de prapipdeada. Una granja
modelo (...), un bosque (...), esto es lo que foparée del dominio privado”.
(Ambroise, 1992, p.508)

Efectivamente, los bienes fiscales son aquellospguenecen en propiedad a una
entidad de derecho publico cuya utilizacibn no eamite a la generalidad de las
personas, sino que, la misma esta restringida tindda a la satisfaccion del

propoésito que la entidad respectiva le impongampje de estos bienes son los

vehiculos del ministerio de salud publica.
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“Si se quieren precisar los intereses practicds déstincion entre el dominio
publico y el dominio privado, se encuentran entsta® dos partes del

dominio del Estado las siguientes diferencias:

El dominio publico es inalienable. Por el contragbdominio privado puede
ser enajenado bajo condiciones y mediante las fometerminadas en las

leyes administrativas (...).

El dominio publico es imprescriptible. EI dominigiyado puede, por el

contrario, prescribir (...).

El dominio publico no puede ser gravado con semighe alguna. Los
inmuebles de dominio privado, por el contrario, qare ser gravados con

servidumbres como los de los particulares (..Amlroise, 1992, p.508)

La distincion de estos tipos de dominio, no obstarnértas apariencias, no es de
origen antiguo. Fueron, la doctrina y la jurispmecia las que con deducciones
racionales, en nuestros dias, elaboraron la teetidominio publico y la distincion

entre éste y el dominio privado de las entidaddsigas. El criterio que distinguira

las categorias de dominio recientemente referidasusda en el destino o uso
asignado al bien. “El fin de utilidad y uso es akqletermina uno u otro tipo de
dominio, por sobre la distincion clasica de la dopkrsonalidad entre el Estado
poder publico y el Estado persona juridica, qudrdmryé a esa diferenciacion de la
doble dominialidad”. (Dromi, 2001, p.756). Un bies considerado de dominio
publico, en definitiva, cuando se le afecta al p8&blico directa e inmediatamente;
por el contrario, si el bien es destinado a cumgfirfin especifico y su uso es

reservado tendria que ser considerado un bien.fisca

Sin embargo, existen varias opiniones en la dacimentadas a esbozar un criterio
diferente que permita ubicar a los bienes en lagoaita del dominio publico. Una

primera opinion consiste en afirmar que el caradtedominio publico deviene de la
afeccion de una cosa a un servicio de utilidadipaibEste planteamiento ha sido

considerado por algunos tratadistas excesivameméa
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“Otro sistema, por el contrario, restringe conatdégmente el dominio

publico. No comprende en el mas que los bienegpqueu naturaleza misma
aparecen como no susceptibles de propiedad prigada En cuanto a

nosotros, estimamos que este segundo sistema @ebacsptado, pero

sensiblemente ampliado. Si el dominio publico nmmgprendiera las cosas
mMAas gue por su naturaleza, no son susceptiblesoggegad privada, seria
excesivamente restringido. No comprenderia lostpsiefos caminos y los

rios, porque un puerto, un camino, un rio, puedagtepecer a particulares o a
sociedades de particulares (...). En nuestra apieléorigen del dominio

publico esta en la afectacién de una cosa no amwitc® publico, sino al uso

directo del publico (...)". (Ambroise, 1992, p.511)

El concepto de dominio publico contiene cuatro e€Btos: subjetivo, objetivo,

finalista y normativo.

El elemento subjetivo hace relacién al titular lieh. Los bienes de dominio publico
tienen como su titular al Estado (en todos suslesyey a sus entidades publicas,
sean estatales o no, siempre y cuando los bienesiestion estén afectados a la

prestacion de un servicio o funcion publica.

El elemento objetivo hace referencia a los objetdsienes que forman parte del
dominio publico y cuyo sistema normativo se rige |[us principios del derecho

privado.

El dominio publico, en este supuesto, se ejerceesbienes idénticos a aquellos en
los que podemos ejercer la propiedad privada. Bcegtio de bien y todas las
clasificaciones que se hacen del mismo en el derpatiado aplican también en el

derecho publico, ya que son conceptos basadogemelos objetivos.
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Por esta razon, las clasificaciones de bienes go@es e incorporales; muebles e
inmuebles; fungibles y no fungibles; consumiblesoyconsumibles; divisibles y no

divisibles, etc. son igualmente validas para ebdeo publico.

El elemento finalista esta relacionado con un finparticular, es decir, el objetivo
que influye en la determinacion de incluir o naadsa en el dominio publico. Una
parte de la doctrina determina que solo los biguesse destinen a un uso directo
por parte de los ciudadanos estan ubicados ertdgaréa de dominio publico. No
obstante, otra parte de la teoria juridica mantigree ademas, las cosas destinadas a

un uso indirecto por medio de un servicio publiecaen en la categoria en mencion.

Por ultimo, en lo concerniente al elemento norneatel concepto de dominio
publico supone el sometimiento de los bienes quetiegran a un régimen de
derecho publico, condicion sine qua non de la d@iad puablica. Este
sometimiento so6lo puede resultar de una disposidi®ria autoridad competente
(...)". (Dromi, 2001, p.759). Los bienes pertenatee al Estado que no cumplan el
elemento finalista y normativo bien los podemosabien el dominio privado del

Estado, con las corretalivas consecuencias queestieva.

En nuestra Ley Organica de Régimen Municipal emaomis algunas referencias a
la propiedad estatal y las mismas nos pueden briada vision de este tipo de
propiedad en cuanto a su administracion y regulaté este sentido, el Art. 249 de
la mentada ley establece: Son bienes municipalesllag sobre los cuales las

municipalidades ejercen dominio.

Los bienes municipales se dividen en bienes delimonprivado y bienes del

dominio publico...
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En el Art. 254 Ibidem encontramos el criterio gaerdéspectiva ley emplea para
ubicar a los bienes en la categoria de dominicadoydel Estado obviamente) y una
breve enumeracion de estos; en este orden deedpeassa: Son bienes de dominio
privado los que no estan destinados a la prestafiréota de un servicio publico,
sino a la produccién de recursos o0 bienes paranéndiacion de los servicios
municipales que son administrados en condicionesn@uicas de mercado,

conforme a los principios del derecho privado.

Constituyen bienes del dominio privado:

a) Los inmuebles que no forman parte del dominldipd;

b) Los bienes del activo de las empresas munig@pale no prestan los servicios
citados en el articulo precedente;

c) Los bienes mostrencos situados dentro de |lagszde reserva para la expansion
de las ciudades y centros poblados y, en geneghiénes vacantes, especialmente

los caminos abandonados o rectificados; vy,

d) Las inversiones financieras que no estén formgmaite de una empresa de
servicio publico, de las mencionadas en el artiquiecedente, como acciones,

cédulas, bonos y otros titulos financieros.

Por otra parte, la administracion debe ser eficaglananejo de este tipo de bienes,
dada su naturaleza, para que se cumpla lo esdlec el Art. 271 de la Ley
Organica de Régimen Municipal: Los bienes del damiprivado deberan
administrarse con criterio empresarial para obtehsraximo rendimiento financiero

compatible con el caracter publico de la municgediy con sus fines.

Obviamente, la enajenacion de este tipo de biepbg dealizarse en un estricto

marco legal que no de cabida a posibles abusosspilfderos. Es importante
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establecer las reglas segun las cuales se pem@teajenacion de los bienes fiscales;
el recién mentado cuerpo legal en su Art. 273 eastila siguiente disposicion: La

venta de los bienes de uso privado se acordarstes @sos:

1. Si no reportan provecho alguno a la haciendaicipah o si el provecho es
inferior al que podria obtenerse con otro destNwprocedera la venta, sin embargo,
cuando se prevea que el bien debera utilizarsel datieo para satisfacer una

necesidad concreta del municipio; vy,

2. Si con el precio de la venta del bien puede n@rge inmediatamente otro
semejante, capaz de ser aplicado a objetos masmentes para el vecindario.

Igualmente, el Art. 274 lbidem establece: Sera ftefanla permuta de bienes del

dominio privado:

1. Cuando con una operacion de esta clase, efnuatio municipal aumente de valor
0 pueda ser aplicado con mejor provecho en favéosimtereses vecinales; vy,

2. Cuando deba tomarse todo o parte del inmuebl®gara aumentar las areas de
predios destinados a servicios publicos o para dasteuccion, ensanche o

prolongacion de plazas, avenidas, calles, etc.

También, el Art. 275 Ibidem sefiala: Solo se progedda hipoteca de los bienes del
dominio privado cuando sea necesario garantizaigambnes propias de la
Municipalidad, contraidas de acuerdo con esta b@gntras que el Art. 276 del
mentado cuerpo legal ordena: Para la permuta aedismunicipales se observaran
las mismas solemnidades que para la venta de biemegbles, en lo que fueren

aplicables, a excepcion del requisito de subasta.
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Es comprensible que esta clase de bienes, dadatataleza, revista una gran
importancia, por ello, toda normativa legal queefeera a su regulacion tendra que
ser rigurosa en su proteccion vy restrictiva enj@iceio de los derechos sobre los

mismos.

Especialmente, es importante el control del maaegmdémico de este tipo de bienes
para evitar cualquier malversacion de los fondtsta@es, practica muy usual en los
gobiernos ecuatorianos; varios titulares de préasapuesto en evidencia el abuso
gue, muchas veces, se comete con el uso de estosspilos cuales van desde
manejos fraudulentos hasta el uso, por ejempldpsleehiculos municipales para

fines privados de algunos funcionarios.

Sin embargo, en las disposiciones citadas de mauésly Organica de Régimen
Municipal queda plasmada la importancia y el manajdadoso que tiene que darles
la administracion; de aplicarse plenamente estogipios legales en concordancia
con las disposiciones constitucionales, como esddep con un efectivo control

administrativo y ciudadano, se podran obtener lazimos rendimientos del uso de

estos bhienes.

La importancia de la participacion ciudadana cdkaacendencia cuando se orienta

al control de las instituciones y funciones debHst

La nueva Constitucion desarrolla el Quinto PodarfFlincion de Transparencia y
Control Social (Art. 204), resultando evidente kcesidad de crear las leyes y
mecanismos necesarios para facilitar el controlppote del pueblo, sobre todo, en el
manejo de los recursos estatales; esta considertaigbién involucra a los bienes
afectados al uso publico y aquellos cuyo uso estiiimgido y se destinan a cumplir

un fin especifico.
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1.2.5 La propiedad asociativa

Un primer concepto de esta forma de propiedad qderpos traer a colacion es el
siguiente: “Ordenamiento institucional en el cual dropiedad de determinados
medios de produccién pertenece a un conjunto dsopas en razén de los aportes
que han realizado para la conformacion de una dnéta produccion, regida de
forma democratica y autogestionaria”. (www.apoogg. La asociacion es el aunar
de esfuerzos con fines determinados; es la colaidorareunion, sociedad de un
conjunto de individuos, por lo cual, su conceptbeaeos entenderlo en su sentido
mas amplio (el de la propiedad asociativa) con sna@asuperando el concepto de
propiedad individual inmobiliaria sobre todo detikrra, buscar mediante politicas
publicas un objetivo determinado: que la gran miayde ecuatorianos accedan a la

propiedad.

“La tarea del jurista es interpretar normas. Erp eginsiste su trabajo.
Haciendo uso de una forma de razonar especificae yurd sistema de
conceptos asimismo propio, el jurista debe encoeinauna norma o, en su
defecto, en el conjunto del ordenamiento juridiomg respuesta al problema
gue se somete a su consideracion, bien sea de anaoetenciosa o0
conflictiva, bien sea de manera pacifica (...).r&ete cada actuacion de un
jurista hay siempre una operacion de interpretagd@normas”. (Pérez, 2002,
p.131)

En el presente trabajo, que pretende dar un enfoeu@ realidad inmobiliaria y del
Registro de la Propiedad en la Constitucion deB2@@uchas veces se hace uso del
andlisis de la normativa legal pertinente, prinicipante la constitucional. Es sabido
el principio doctrinario que ordinariamente le ‘@cinterpretar la ley solo al
legislador, sin embargo, todo profesional del devetiene que encontrar el sentido
de la misma cuando prepara una defensa o asesoral@nte. No hay derecho que

no exija ser interpretado.
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“La diferencia entre la interpretacion de la Leylayinterpretacion de la
Constitucion solo puede hacerse con base en itesas: uno objetivo, otro
subjetivo y otro teleoldgico. La operacion tiene ger diferente o porque asi
lo exijan las circunstancias de las normas que deser interpretadas, o
porque sean diferentes los intérpretes de las misnp@orque sea distinta la
finalidad que se persigue con la interpretaciorerdiiciada. Habra que
examinar en consecuencia, la interpretacion deyaylla interpretacion de la
Constitucion desde estos tres puntos de vista, \parai, realmente, existen
diferencias que justifiquen una interpretacion titunsonal diferente de la
interpretacion juridica tradicional{Pérez, 2002, p.135 y 136)

Al encontrarnos en un punto clave de la vida malitle nuestro pais, comenzando un
nuevo milenio con tantos cambios a nivel internmternacional en lo politico,
econdmico, social, ambiental, etc. es primordia@ guia Carta Magna actualmente en
vigencia se le de la interpretacion que amerita garantizar el cumplimiento de la
serie de derechos que consigna. Hasta este pentmos claro que se encuentran
garantizados constitucionalmente varios tipos dmipdad con sus caracteristicas
propias, eso si, cumpliendo siempre una funcionegpansabilidad social y
ambiental. Indubitablemente, nuestra actual Carigrid no pretende desconocer la
propiedad privada (lo cual resultaria un gravisamor); en lugar de ello, reconoce
plenamente otras variantes, formas de propiedadtg@gcamente” se aplican a la
realidad del Ecuador; en este marco de ideas ilaglgls se realizara el andlisis de la

propiedad asociativa.

Al existir un gran segmento poblacional en el Ecwadon pocos recursos
econdémicos para hacer frente a una crisis econocada vez mas aguda, la
propiedad asociativa puede transformarse en ungumpaad interesante. Con un
asesoramiento responsable y profesional, muchasnas podrian aunar sus bienes
y capitales para emprender negocios e industrim$uso, pueden juntarse para
adquirir terrenos e iniciar proyectos de viviendae ganto requieren miles de

ecuatorianos. La propiedad asociativa a primertéavée orienta a la propiedad
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inmobiliaria del campo, no obstante, con las exgmeias acumuladas de la reforma
agraria que permitié el fraccionamiento de la éesn minifundios se vio que ésta no
fue la solucién para los campesinos; pero, si @rlgpiedad asociativa se le
complementa con asistencia técnica, herramient@pegota, disposicion de créditos
para las actividades de riesgo, produccion de kmmihejoradas y un sistema
apropiado de comercializacion, los resultados se@sitivos para un importante

segmento poblacional en el campo.

Con acciones de esta naturaleza se evitara, cuaedos en parte, la movilidad
humana del campo a la ciudad, por un lado, y, par, é&a migracion hacia otros
paises; precisamente, en las regiones del paisederidte mayor crecimiento
demografico se presentan mayor cantidad de nedesidasatisfechas y es menor la
capacidad de atenderlas por parte del Estado.dmeulad por si sola y en pequefias
cantidades no es sustentable ni sostenible; lasiepag parcelas de tierra de
propiedad de los campesinos pobres se orientacabdsinte al autoconsumo; no
mejoran la calidad de vida, es mas, la produccgnicala es colectiva, ya no se
pueden realizar individualmente las labores progék produccion agropecuaria.

En consecuencia, una forma de incentivar la pradonaolectiva que genere niveles
minimos de productividad es la adopcién de la magoil de tipo asociativo, para lo
cual, el Estado definira las politicas publicas ataleso a la propiedad y el apoyo a
todas las formas asociativas; los planes y proggagubernamentales aun son
desconocidos a pesar de existir anuncios por gatteresidente de la Republica que
en seis meses, a partir de julio del afio en cess@iciaran las expropiaciones a los
terrenos no cultivados. Entre los diversos proyecyocambios que pretende
implementar el gobierno, varios de ellos requieetrdesarrollo normativo y los

manejos gubernamentales que propicien su estalideton A pesar de que la

actividad legislativa, en los dltimos meses, seehéocado en la elaboracion y
discusion de diversos proyectos de ley llegara einento en el cual tendra que

ocuparse del aspecto primordial que implican logermdos tipos de propiedad
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reconocidos constitucionalmente en lo referenta desarrollo, control, proteccién,

fomento, etc.

Por razones de tiempo, el desarrollo normativo ad@rbpiedad asociativa y las
conexas correspondera a la Asamblea Nacional. ipos juridicos asociativos son
diversos y deben responder a cada particularidhdsetdor social involucrado;
pueden ir desde la formacion de asociaciones, srafgera y nimero regulado por el
Ministerio de Inclusién Social, hasta las sociedatk hecho reguladas por el Cédigo
Civil, formas de copropiedad urbana, el desarrade las cooperativas, las
asociaciones profesionales o sindicatos contemgladcel Codigo de Trabajo, etc.,

teniendo en cuenta el marco conceptual del enisdtigo.

“La apuesta por los derechos de la nueva Congiituecuatoriana es un
pulso a las dinamicas de exclusion y de desigualdigehtes en nuestros
sistemas socioecondmicos. Se trata de una herranjigfdica con la que se
busca desmontar los colonialismos, internos y eg&teres decir, con la que
revertir las condiciones de dominacion de unos tasyeindividuales y

colectivos sobre los demas”. (Avila, “et al”, 20p334)

Todavia no se conocen las politicas del Estadovgyen a desarrollar el concepto
constitucional de acceso a la propiedad y las ferasociativas. La Constitucion
actual garantiza el derecho de propiedad; el gmiocde propiedad no ha sido
sustituido, ni puede sustituirse; los poderes @s®mtno pueden ser arbitrarios
respecto de las propiedades de los ciudadanospmsi tampoco, ningun ciudadano
podra tomar parte de la propiedad de otro sin sgartimientoEl principio de la
constitucién econdmica de la sociedad se sustentia siguiente: el concepto de
propiedad privada no puede suplirse por otro dstinconsecuencia de la accion de
los poderes publicos; lo que si es factible estiervencion de dichos poderes sobre

tal principio, respetando siempre el derecho paerade todos los ciudadanos.
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Nuestra Carta Magna prohibe expresamente tododgpoonfiscacién y establece
qgue cualquier afectacién a la propiedad privadadag mediante un proceso

expropiatorio que cumpla todas las disposiciongalés.

1.2.6 La propiedad cooperativa

La Mesa Seis, antes referida, tuvo la importantgdnide analizar los distintos tipos
de propiedad para su presentacion a la Asambleati@gmente; con relacion a la

propiedad cooperativa, en su informe de mayorial&efi

“Propiedad cooperativista es el dominio sobre uenbo conjunto de bienes
colectivos a los cuales se los trata, en parte,ocpropiedad privada, y en parte
como otros tipos de propiedad. Dependiendo de editasrsas formas de
relacionamiento, siempre voluntario, las coopesatigeran, asimismo, de diversa

indole”. (www.asambleaconstituyente.gov.ec)

La propiedad cooperativa, en general, tiene impordapor su desarrollo y porque
involucra a buena parte de la poblacion. En swusosyi las cooperativas de consumo
y de produccion fueron los medios apropiados pasadr beneficios colectivos entre
Sus socios; empero, las cooperativas de vivienaaadh@anzado una importancia
nacional y regional dado el costo del terreno yadeonstruccion. En este contexto,
las viviendas para sectores sociales de escasoss@sgecondmicos resultaba
prohibitivo; ademas, los programas de vivienda ilsgulos por el Estado siempre
resultaban insuficientes, razén por la cual mudhaaslias han logrado obtener una

casa a través de una cooperativa de vivienda.

“Propiedad cooperativa: propiedad de grupo. En éginmien capitalista,
constituye una variante de la propiedad privadaglenégimen socialista, es
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una forma de la propiedad social. La naturalezaakate la propiedad
cooperativa es determinada en primer lugar powotend dominante de la
propiedad a que se halla vinculada. Bajo el cape, la propiedad
cooperativa (incluso la de las cooperativas obyepassenta un caracter
burgués dado que se desarrolla sometida al inflejda propiedad privada
capitalista, dominante en la sociedad burguespa El.beneficio de tales
cooperativas no es otra cosa que plusvalia realizactada mediante la
explotacion del trabajo. Bajo el socialismo, lagieolad cooperativa es una
variedad de la propiedad socialista dado que sarmda bajo el influjo
rector de la propiedad estatal (de todo el pueblo)”

(www.eumed.net/cursecon)

Este tipo de propiedad viabiliza el desenvolvinogpianificado de la produccién, el
trabajo colectivo y la aplicacion del principio &dista de distribucion segun el

trabajo.

En nuestra Ley de Cooperativas, en su Art. 1 sableste: Son cooperativas las
sociedades de derecho privado, formadas por persatarales o juridicas que, sin
perseguir finalidades de lucro, tienen por objdamificar y realizar actividades o
trabajos de beneficio social o colectivo, a trad€sina empresa manejada en comuan

y formada con la aportacion econémica, intelecguabral de sus miembros.

Las cooperativas de ahorro y crédito tienen un Ilsgpdundamental luego del
feriado bancario del afio 1999 y, en consecuentiend parte de los depdsitos que
tradicionalmente recibia la banca actualmente sptados por las cooperativas; tal
ha sido su desarrollo que, a finales del 2008, ialdtério de Inclusion Econémica y
Social suspendié la tramitacion del nacimiento devas cooperativas hasta obtener
un control efectivo de las ya existentes y genlesrcontroles necesarios; de hecho,
las cooperativas de mayor tamafio son controladaslgp&@uperintendencia de

Bancos.
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Teniendo en consideracion las particularidades oodgean a la propiedad

cooperativa, revisemos en nuestra Ley de Coopagtalgunas normas que nos
brindan una pauta acerca del tratamiento de gxiedg propiedad. En el Art. 50 de
la mentada Ley de Cooperativas se sefala: El tauté@al de una cooperativa se

compondra:

a) De las aportaciones de los socios;...

d) De las subvenciones, donaciones, legados y ¢iaseeque ella reciba, debiendo

estas Ultimas aceptarse con beneficio de inventario

e) En general, de todos los bienes muebles o inemaue, por cualquier otro
concepto, adquiera la cooperativa.

También, el mentado cuerpo legal dispone en saudtb3 que en el supuesto de
qgue las aportaciones de los socios se hayan eflectudravés de bienes muebles,
inmuebles o semovientes debe avaluarlos un pesegyn su informe se concedera
los respectivos certificados de aportacion poradbrvque representen estos bienes
aportados. El Art. 103 Ibidem determina: Ademasicede (el Estado) a las
cooperativas los siguientes beneficios:

...f) Preferencia en la expropiacion de tierramwf de las cooperativas formadas
por campesinos. Estas expropiaciones se tramifaoérel Instituto Nacional de

Desarrollo Agrario, de conformidad con las dispiosies legales pertinentes.

El Art. 107 Ibidem plantea una posibilidad interésaal establecer: Ademas, los
Municipios dictaran ordenanzas que faciliten ldizaaion de programas de vivienda
popular a base del sistema cooperativo. A su \&@anportante lo que determina el
Art. 129 de la Ley de Cooperativas: Las cooperatiyae posean bienes inmuebles
de propiedad comun o que no los hayan dividido exitme los socios, avaluaran
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dichos bienes, y entregaran a los socios su val@edificados de aportacion; y si,
pasado un tiempo, los bienes indivisos hubiereneateo de precio, los socios
recibiran en certificados de aportacion, el eqeintd proporcional de tal aumento,
previa deduccion del 20% del Fondo de Reservab%etlel Fondo de Educacion y

del 5% del Fondo de Previsidn y Asistencia Social.

Incluso, se consigna en el Art. 152 de la ya citeyaque las cooperativas que
realicen programas de vivienda urbana o rural tidagosibilidad de pedir al Banco

de la Vivienda que proceda a la expropiacion dedognos que se requieran para el
efectivo cumplimiento de sus planes, de conformida las disposiciones legales

pertinentes.

Como politica del gobierno, para que una partegmblacion acceda a la propiedad
en sus diferentes modalidades y para que la irireesi ese campo se optimice debe
ser requisito la organizacién; partiendo de la [samue un indicador importante de

miseria es no estar organizado, podemos deducielgpiemer paso para salir de la

pobreza es saber organizarse y de una manera agapplie esta manera, se pueden
realizar convenios, contratos, y colectivamenteseguair resultados positivos. Todo

lo que ha conseguido Estados Unidos, en los diseénbitos, se debe a que

descubri6é la maestra de todas las ciencias: sabeniaarse. Si la organizacion es

fundamental para el éxito de los propositos dedgperativa, conviene recordar que

para constituir una se requiere de once persowadp pnenos, salvo el caso de las

cooperativas de consumo Yy las formadas s6lo casopas juridicas que requeriran

de un numero diferente sefialado en el Reglameatbey de Cooperativas.

Para formar una cooperativa sélo se requiere lawwoencia de once voluntades que,
reunidas en asamblea general, aprobaran por maj@riatos el estatuto que regira
a la misma; el estatuto sera el marco normativoekrtual desarrollaran sus
respectivas actividades. Ademas, es competenciastxamente del Ministerio de

Inclusibn Econdémica y Social estudiar y aprobar ksatutos de todas las

85



cooperativas que se organicen en el pais, conesdegtsoneria juridica, registrarlas
y controlarlas. La fecha de inscripcion en el riegjsque se llevard en la Direccion
Nacional de Cooperativas, fijard el principio de éxistencia legal de las
cooperativas; éstas se constituyen por tiempo imdef salvo que el estatuto limite
su duracién. Su responsabilidad esta limitada pitalasocial, sin embargo, la
responsabilidad limitada puede ampliarse por regmutomada por la mayoria de
los socios en una Asamblea General que haya sideocada para el efecto y
siempre que el Ministerio de Inclusion Econdmicaogial apruebe tal reforma en el

estatuto.

Los requisitos para ser socios de una cooperabivarsnimos; asi, se establece que
pueden serlo: aquellas personas que tengan capatuilgpara contratar y obligarse,

los menores de 18 afios y cuantos se hallen baja tutcuraduria deberan realizarlo
por medio de su representante legal, y las pergaridgas que no persigan fines de
lucro. Entre los limites se plantean ciertos agigecbmo el referente a que ninguna
persona podra ser miembro de una cooperativa méstaa clase o linea de aquella a
la que esa persona 0 su conyuge pertenecen, sahextepciones contempladas en
el reglamento de la Ley de Cooperativas; quienésehen defraudado en cualquier
institucion publica o privada o quienes hayan sipulsados de otra cooperativa por

falta de honestidad o probidad tampoco podrana®os de una cooperativa.

El acceso a la propiedad inmobiliaria rural, segupresiones del sefior Presidente
de la Republica, comenzara por las transferen@dasihaciendas incautadas a los
banqueros en razon de las obligaciones contramalcEstado por el dinero que
invirtié éste en pagar a los depositantes de ladapor lo que, los miembros de una
cooperativa agricola, por ejemplo, deberan tenar agsupacién compatible con la
actividad fundamental que vayan a desarrollar ehadentidad. De concretarse la
transferencia de bienes inmuebles a campesinosnipaglws en cooperativas,
correspondera a la Direccion Nacional de Cooparaiia vigilancia para que vete el

ingreso de las personas o separe al socio o squ®se hallen comprendidos en
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alguna de las prohibiciones, porque de no hacerlpesmitird que los logreros de

siempre sean los beneficiarios.

Los socios de una cooperativa pueden separarséadenecualquier momento y los
que asi lo hicieren no seran responsables de Ilkgacibnes que contraiga la
institucion con posterioridad a la fecha de sudsaliconsecuentemente, si se
transfiere un bien inmueble a favor de la coopesatse realizara en base a un

proyecto que, entre otros aspectos, impida elifsaamiento del bien raiz.

Las cooperativas facilitan el acceso a la propiadadivienda urbana y rural a sus
miembros; establezcamos la precision de que estoi®sspueden constituir su
propiedad en patrimonio familiar, figura que seusmtra protegida y garantizada
por la ley; en este supuesto, los bienes inmuetdesstan sujetos a embargos ni a
gravamen real; tampoco los bienes constituidosatnnponio familiar pueden ser

divididos, entregados en comodato, sociedad, retaizcia, ni anticresis.

El patrimonio familiar se constituye Unicamente b@nes inmuebles y en un monto
no superior a los cuarenta y ocho mil dolares deHstados Unidos de América
como base, a la cual se pueden agregar cuatroohailed por cada hijo. Los bienes
que se constituyen en patrimonio familiar, a mas s#ée inalienables, son
inembargables y no forman parte de la garantiaslelligaciones de acuerdo con el
Derecho General de Prenda. El Cddigo Civil, a pdetéa limitacion a la propiedad
inmobiliaria con el patrimonio familiar, tambiénapkea la limitante de la propiedad
fiduciaria, esto es, pasar a otra persona un bigeterminada cantidad de bienes o
dinero en virtud de una condicidon; por los gravaeseme usufructo, uso y
habitacidn; y por las servidumbres, las cualesrsap diferentes a las limitaciones
constitucionales y las enuncio para dejar en otpr® las limitaciones al dominio

como trata el Codigo Civil son antiguas y no somema del presente trabajo.
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1.2.7 La propiedad mixta

La actuacion de la Mesa 6 de la Asamblea Constiteyes de inevitable referencia
en el estudio de los tipos de propiedad al sendargada de su andlisis y al elaborar
el informe de mayoria presentado para el debatelppleno de la Asamblea. Con
relacion a la propiedad mixta, este informe sefi#topiedad mixta es la derivacion
de cualquier combinacion de por lo menos dos dan#ss mencionadas formas de
propiedad”. (www.asambleaconstituyente.gov.e€on este planteamiento, el
abanico de posibilidades es amplio para la progietata. Entre las diversas
modalidades que pueden presentarse, la propiedath donde participen la

propiedad estatal y la privada es la que revistgomianportancia.

Siempre que intervenga el Estado en una relaciddiga con un particular se crea
una situacion en la que, especialmente, se debaaeriguroso en el cumplimiento
y control legal respectivo, por cuanto, se mandgados estatales junto con los
privados y ello exige que la administracion de resursos, las contrataciones, etc.
deban realizarse con sumo tino y responsabilidaa @atar todo tipo de practicas
corruptas que puedan presentarse. En nuestraa@gislencontramos las pautas para
el desenvolvimiento, en general, cuando se juntan chpitales estatales y los
privados. Esencialmente, comprende las sociedadeypuestas por el capital
privado en sociedad con una 0 mas entidades delr qgblico; no necesariamente
puede ser con una sola de ellas sino con variapémiiientemente del monto del
capital aportado. Al analizar la propiedad inmeaii mixta debemos tener claro
quienes la constituyen; para el efecto, nos reenitos a lo que establece el Art. 308
de la Ley de Compaiiias: El Estado, las municipdédalos Consejos Provinciales y
las entidades u organismos del sector publico,gpogarticipar, conjuntamente con

el capital privado, en el capital y en la gestiéaial de esta compaiiia.

Otro elemento a destacar es el referente a quailadad a la cual va dedicarse este

tipo de comparfiia no comprende todas las actividpdawnitidas por la ley, sino
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solamente aquellas dedicadas al desarrollo y famdetla agricultura y de las
industrias convenientes a la economia nacionasatesfaccion de necesidades de
orden colectivo y la prestacion de nuevos servipigdicos o al mejoramiento de los
ya establecidos. El Estado y las instituciones gengidas dentro del sector publico
se asocian con el capital privado para buscar oeflogo colectivo, para emprender
en actividades que le interesa a aquel sectorrdélaary que no puede o no quiere
gue sea de su exclusiva responsabilidad, ya sezapecer del capital, por el manejo
empresarial o por la sumatoria de las fortalezasogula uno de los sectores aportan

en su accionar.

Las alianzas estratégicas entre el sector estati¢gdo se viabilizan al participar en
el capital de la compafiia suscribiendo su aportéiearo o entregando equipos,
instrumentos agricolas o industriales, bienes neseblinmuebles, efectos publicos y
negociables, asi como también, mediante la contesida prestacion de un servicio
publico por un periodo determinado. Siendo reitevatjue las actividades se
orientaran al desarrollo de la agricultura, indastetc., la propiedad inmobiliaria,
sobre todo rural, sin duda tiene con esta herramiegal una forma asociativa con
los empresarios que no es el caso de las otrasalt@s para acceder a la
propiedad; es mas, existen positivos ejemplos y resultados de empresas de
capital mixto que tienen una normativa y contrakesamente definidos en la ley de
compaiiias en forma especifica; ademas, son aggal#sta compafiia (la compafia
mixta) las disposiciones relativas a la compafiénana en cuanto no fueren

contrarias a ella.

Las compafias, para recordar, se encuentran nosrpaddos estatutos en donde se
establece la forma de integrar el directorio; ete edirectorio deberan estar
representados, necesariamente, tanto los acciemistasector publico como los del
sector privado en proporcién al capital aportadoymom y otro. Cuando la aportacién
del sector estatal exceda del cincuenta por cigelte@apital de la compaiiia, uno de
los directores de este sector sera presidentdrdetatio. Asimismo, en los estatutos

se puede especificar lo siguiente: si el Estads@htidades u organismos del sector
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publico que participen en la compafia asi lo phlmete se determinaran los
requisitos y condiciones especiales que resultamdacuados respecto a la
transferencia de las acciones y a la participaeidrel aumento de capital de la
compafia. Si bien la Ley de Modernizacion del Estatpedia suscribir aumentos
de capital, sobre todo algunos de orden municgalppté por la formacion de

empresas publicas municipales o fundaciones.

En los estatutos, al formarse la compafiia, se sagieclaramente la forma de
distribucion de utilidades entre el capital privagoel capital publico. Una
caracteristica especial en esta clase de compafi@afacultad que tiene el capital
privado; este puede adquirir el aporte del Estad@mpdo su valor en efectivo previa
la valorizacion respectiva y procediendo como enclsos de fusion de compadias;
el Estado accedera a la cesion de dicho aportasferédo el aporte del Estado a los
accionistas privados, la compaiia seguira funcidmasomo si se tratase de una
compafia anénima sin derecho a las exoneracionesngficios que la Ley de
Compalfiias concede a las comparfias de economia @omao contrapartida, el
Estado, por razones de utilidad publica, podra waigaier momento expropiar el
monto del capital privado de una compafiia de ecanamnxta pagando integramente
su valor en dinero y al contado (valor que se datera previo balance) como para

el caso de fusion.

El presente analisis no se orienta a las conveiacaesultados de la asociacion del
Estado y el sector privado, sino, basicamentee@amen de esta particular forma de
la propiedad que se encuentra con categoria agistibl. El énfasis que el actual
gobierno pretende dar es al acceso a la propieaadbiliaria a los campesinos para
cumplir con el fomento y desarrollo de la agrictdiya sea a través de la propiedad
mixta o con las otras formas de propiedad ya aaddig, por o menos, en
declaraciones publicas del gobierno, a través géndormativos semanales, no se ha
comunicado de una politica publica que promueastiacion del capital publico y

privado en la propiedad inmobiliaria.
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Con los planteamientos expuestos se tiene una lyelara idea de los tipos de
propiedad constitucionalmente garantizados; esbfacimaginar que éstos seran
considerados por diferentes segmentos poblacioradesu afan de conseguir el

acceso a la propiedad, teniendo en cuenta suslzailes y necesidades.

Los recursos econOmicos, la situacion politicanariciera, la seguridad juridica y
crediticia, entre otros factores incidiran en lpo¢ de propiedad que impulse con
mayor ahinco el Estado en su intento de ampliace&tso a la propiedad. Diferentes
tipos de propiedad, que de alguna manera reflganedlidad de un pais con
multiples contrastes, estan contemplados en laatoranconstitucional. Unicamente
un gobierno solido, responsable y solidario tenldracapacidad y honestidad
suficientes para garantizarlos y fomentarlos caoasna conseguir un cambio serio y
positivo en nuestra sociedad.
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CAPITULO 2: CONTENIDO DE LA PROBLEMATICA

Nuestra Carta Magna en vigencia determina algunatationes, adicionales a las
planteadas anteriormente en nuestro régimen joridion relacion al derecho de
propiedad; tales limitaciones las podemos encongrarlos respectivos textos
constitucionales que invocan, principalmente, deguisitos que debe cumplir la
propiedad: la funcion y la responsabilidad socialmbiental; estas restricciones nos

interesa analizar, fundamentalmente, en el ampitoadle a los bienes inmuebles.

La expansion del socialismo, en algunos paises ni@éhdo, ha suscitado la
transmision de sus ideas entre determinados ecstamnlos cuales han comenzado
a denunciar, con razon o no, que el sistema dequtag privada constituye un freno
a la prosperidad colectiva. Del principio consiibmal y del tratamiento de la
legislacion secundaria conviene establecer loddarde garantia y proteccion de la
propiedad inmobiliaria; para esto debemos regrasanticulo 66 No. 26 y al articulo
321 de la Constituciéon actual que determinan lagabién de la propiedad de
cumplir una funcion social y ambiental; pero, adens& impone la expropiacion por
parte del Estado de ciertos bienes para ejecutaeglde desarrollo social, manejo
sustentable del ambiente, bienestar colectivo giengue se cumpla con el
procedimiento legal y por motivos de utilidad paalio interés nacional (Art. 323
Ibidem).

“La teoria mas notable es la de la propiedad funsiicial, cuyos partidarios
no soélo la convierten en férmula para el futurapsiambién en traduccion
ventajosa del Derecho Positivo con relacion a égavieoria (...). A juicio de
Duguit, fue Augusto Compte el que primero captéuava concepcion [(...)
“la propiedad, en la que el positivismo hace residnte todo una
indispensable funcion social, destinada a formadministrar las masas de
capitales mediante las que cada generacion varprefialos trabajos de la

siguiente”]”. (Carbomier, 1965, p.153 y 154)
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2.1 Los limites de la propiedad inmobiliaria en l&Constitucion vigente

La definicion de propiedad, en virtud de los aportee variados tratadistas, ha
conseguido un eco ideoldgico. Algunos autores,uswl se han esforzado en
socializar el Derecho civil, procurando la concépacion de la propiedad como una
funcién social y no como un derecho individual.tlilar del dominio le incumbe,

segun tales autores, por sobre todo, el deberildsmutl bien en la atencion de las

necesidades humanas.

“El sistema espafiol ofrece un concepto de propiédadjue puede reducirse
a la siguiente férmula: La propiedad es el derat#hgozar y disponer de una
cosa, sin otras limitaciones que las siguienteslapterés supremo de la
Nacion interpretado por el Estado, b) Las necesslate la Naciéon (ambas
metas de caracter publico). ¢) El bien comun (ngetanterés social) que
exige a su vez que la rigueza no permanezca iaacte destruya
indebidamente o se aplique a fines ilicitos (.(Farbomier, 1965, p.151)

Sin pretender llegar a tales extremos, podemosafigque en el supuesto de que se
efectuara una revision a nuestro Codigo Civil yadte analisis no se estimare
necesario afiadir el concepto de funcidn socialdetaicion de propiedad contenida
en el mismo (lo que seria bastante provechosoydampodriamos concluir que
fuera imperioso hacer desaparecer toda insinuagd@na absolutividad de este

derecho.

Por ello, es importante asimilar la siguiente idesmapropiedad es el derecho de usar,
gozar y disponer de las cosas de manera plenauysescdentro de los limites de la
ley y con sujecion a las obligaciones impuestas gloordenamiento juridico;
obligaciones que, a partir de la vigencia de lavau@arta Magna, incluyen el deber

de cumplir una funcién y responsabilidad sociampeental.
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No obstante, en nuestra legislacion no es del tooledosa la funcion social
impuesta a la propiedad. Algunas constituciones dursagrado este principio (el
que se haya cumplido o no debe ser objeto de otibiss); incluso, en el marco
juridico actual encontramos una disposicion exprekdiva a la funcion social de la
propiedad en el Art. 25 de la Ley de Desarrollo akgr que expresa: La tierra
cumple su funcién social cuando estad en producgi@xplotacion, se conservan
adecuadamente los recursos naturales renovableg Yriada proteccion al
ecosistema, se garantiza la alimentacion para ttmogcuatorianos y se generan
excedentes para la exportaciéon. La funcion so@bérdh traducirse en una elevacion
y redistribucién de ingresos que permitan a todapddlacion compartir los

beneficios de la riqueza y el desarrollo.

Vale analizar, en el marco de la Constitucion, eé consiste el cumplir la funcién
social y ambiental; la nueva Ley Suprema es unpcuerdenado de principios y
reglas que en cuanto a su interpretacion se estarque mas favorezca a su efectiva
vigencia. El articulo 334 de la Constitucion taxamnente sefiala: El Estado
promovera el acceso equitativo a los factores dmymcion, para lo cual le

correspondera:

1.- Evitar la concentracion o acaparamiento deofasty recursos productivos,
promover su redistribucion y eliminar privilegiosdesigualdades en el acceso a

ellos.

La interrogante surge en la propiedad inmobiliagiatla es parte de los factores y
recursos de produccién?, ¢acaso factores o mediopratluccion no son los
mismos?; entonces, podriamos afirmar que la pradieégdmobiliaria, sin duda
alguna, es parte de los factores, recursos de geimghy ésta junto a otros factores
como capital y trabajo genera produccion. Siendo asi, es obligacion del Estado
promover el acceso equitativo a la propiedad intraola, urbana o rural, evitando la
concentracién o acaparamiento de la propiedad etebiraices. De ser un objetivo
gubernamental la redistribucion de la propiedadoipitraria rural o terrenos rurales,

la primera consideracion sera la extension de lapipdad que signifique
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acaparamiento o concentracion, independientemesteencuentra en produccion o
no; por lo tanto, la propiedad inmobiliaria rur&@ grandes extensiones se encuentra
en riesgo de ser afectada para promover su rédisibn; y el camino a seguir en

este caso seria la expropiacion.

Si sumamos a la consideracion de que existen gsaxdensiones de terrenos rurales
improductivos, la reflexion de la existencia, erestto medio, de acaparamiento y
falta de produccion que de sustento alimentari® oblacion, podremos establecer
gue es necesario aplicar el numeral 4 del arti8G del texto constitucional que
sefala: El Estado promovera el acceso equitaties &actores de produccion, para
lo cual le correspondera: 4.. Desarrollar politicas de fomento a la produccion
nacional en todos los sectores, en especial pasatgaar la soberania alimentaria y
la soberania energética, generar empleo y valegadp.

Cualquier técnica politica que intente establecermaximo para la propiedad
individual necesita, como no puede ser de otra raamnm necesario complemento
que consistira en la determinacion de un minimoepoual cada ciudadano posea lo
suficiente para una digna subsistencia, circungtaqoe podria establecerse a
expensas de los propietarios de grandes extensilertésrra con el cercenamiento de
la propiedad superflua. Con este planteamiento neteppdemos justificar ningan
abuso que, hipotéticamente, se pudiera cometgmetexto de las politicas estatales
de redistribucion, en las expropiaciones que inglitpl proceso. Lo que se afirma
es la necesidad de darle productividad a la tieasi generar recursos y empleo para
la sociedad ecuatoriana. “No era otra la idea a@#lirponio de Derecho Natural
preconizada por Vitoria [“(...) las riquezas hansee comunes, en el sentido de que
hay que cubrir con ellas las necesidades de los atiembros de la sociedad (...)"],
Vives [%(...) cualquiera que posee los bienes deadfaraleza, si hace participante de
ellos a su hermano necesitado, los posee con a@efedh]”. (Carbomier, 1965, p.
152). Mientras la propiedad rural se encuentre aapctiva no podra generar
empleo, valor agregado que puede ser, entre obsmscel procesamiento de los

productos agricolas, por ejemplo, si se considerque dispone el Art. 281 de la
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actual Constitucion: La soberania alimentaria dtuys un objetivo estratégico y
una obligacién del Estado para garantizar que éasopas, comunidades, pueblos y
nacionalidades alcancen la autosuficiencia de aliose sanos y culturalmente

apropiados de forma permanente...

Si a este mandato se le suma lo que dispone elarasticulo en su numeral uno que
expresa que le corresponde al Estado impulsar daupcion, transformacion
agroalimentaria y pesquera; y también el numeratccide la misma norma
constitucional que establece la obligaciéon del dtstale promover politicas
redistributivas que posibiliten a los campesinos@leso a la tierra, agua y otros
recursos productivos, podemos concluir que lasodisppnes constitucionales,
orientadas a la redistribucion de la propiedadl|rymecuran evitar o solucionar la
concentracion de la propiedad y la falta de promuccCompletamos esta afirmacion
con las siguientes precisiones de un autor ext@mj@ que las mismas son
pertinentes para ir comprendiendo de mejor manaraomplejidad del tema
analizando. “Constituye un alto postulado ético r@d dejar la propiedad
improductiva, al menos cuando pueda ser Util aelzerplidad. La Constitucion de
Weimar de 1919 dio vida por vez primera a estecio. Garantizaba expresamente
la propiedad privada. Pero afiadia esta frase: fprbpiedad obliga. Su ejercicio
debe ser al mismo tiempo un servicio prestado eh somun>> (art. 153) [...]".
(Hedemann, 1955, p.154 y 155)

“Este deber tiene un especial significado pardfitesas agricolas y forestales. La
Constitucion de Weimar lo tuvo en cuenta de modme@al al enunciar: <<El

poseedor de la tierra esta obligado frente a lauomad a laborar y explotar el
suelo>> (...)". (Hedemann, 1955, p.155). En nuestro pais, dadasadasles

circunstancias, es necesario establecer lo siguipata impulsar la productividad de
la tierra es deber ineludible del gobierno propi@hmarco juridico, econémico,
politico, etc. que brinde garantias suficientessgoropietarios y posibilite el efectivo

cumplimiento de este proceso.
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La propiedad inmobiliaria, urbana y rural, debe plinsu funcién ambiental. El Art.
395 de la Constitucién reconoce los principios @mtailes de los cuales citaremos
dos numerales; el numeral 1 que expresa: El Esgatantizara un modelo
sustentable de desarrollo, ambientalmente equildosarespetuoso de la diversidad
cultural que conserve la biodiversidad y la capatide regeneracion natural de los
ecosistemas, y asegure la satisfaccion de las idades de las generaciones
presentes y futuray; el numeral 3 que sefiala: El estado garantizaparécipacion
activa y permanente de las personas, comunidadeshlgs y nacionalidades
afectadas, en la planificacion, ejecucién y contteltoda la actividad que genere

impactos ambientales.

Por su parte, el Art. 409 Ibidem consagra el sigai@recepto: es de interés publico
y prioridad nacional la conservacion del suelo, empecial su capa fértil. Se
establecera un marco normativo para su proteccio\sustentable que prevenga su
degradacion, en particular la provocada por laamitacion, la desertificacion y la
erosion... Esta afectacion o limitacibn siendo una regulaciéoherente,
principalmente orientada a racionalizar el uso deelo rural, correctamente
entendida y aplicada podria emplearse, siempreuncaccionar ético y limitado al
texto constitucional y la ley, para argumentamswmplimiento y con ello conseguir
la redistribucion de la tierra en determinadas gael pais, sobre todo, en aquellas
donde las comunidades, pueblos y nacionalidadesertieuna estructura
organizacional que reclama para si desde la canguivia para una actividad
econdmica hasta la coexistencia de un estado déetotro; seran estos los lugares

donde puedan iniciarse procesos de redistribuada gropiedad inmobiliaria rural.

La Ley de Desarrollo Agrario en su Art. 18 se mefjgparticularmente, al control

ambiental por parte de las autoridades competentet manejo de tierras rurales: El
Ministerio de Agricultura y Ganaderia, a travéssts organismos especializados,
adoptara las medidas aconsejadas por las consaeacecoldgicas que garanticen
la utilizacion racional del suelo y exigira que [srsonas naturales o juridicas que

realicen actividades agricolas, pecuarias, forestal obras de infraestructura que

97



afecten negativamente a los suelos, adopten lasdasedle conservacion y
recuperacion que, con los debidos fundamentosc@sryi cientificos, determinen las

autoridades competentes.

El sustento normativo analizado para la propiedauobiliaria rural, con sus
variantes, también puede aplicarse para la aféctade la propiedad inmobiliaria
urbana que tiene sus propias complejidades; ensest&lo, corresponde analizar,
bajo la referencia del habitat y la vivienda, lamativa constitucional relativa al
tema. El Art. 30 de la Constitucion actual dispdres personas tienen derecho a un
habitat seguro y saludable y a una vivienda adecyatigna, con independencia de

su situacion social y economica.

El Art. 375 Ibidem sefiala que: El Estado en todos siveles de gobierno,

garantizara el derecho al habitat y a la viviendaal para lo cual:

1.- Generara la informacidén necesaria para el disiEfiestrategias y programas que
comprendan las relaciones entre vivienda, servi@spacio y transporte publico,

equipamiento y gestion del suelo urbano.

2.- Mantendra un catastro nacional integrado géaraeciado de habitat y vivienda.

3.- Elaborara, implementara y evaluara politicdemgs y programas de hébitat y de
acceso universal a la vivienda, a partir de losgpios de universalidad, equidad, e

interculturalidad, con enfoque en la gestion degos...

Ademas, expresa el Art. 391 de nuestra Carta Magma El Estado generara y
aplicara politicas demograficas que contribuyan ra desarrollo territorial e
intergeneracional equilibrado y garanticen la praiten del ambiente y la seguridad

de la poblacion.. lgualmente, el Art. 415 Ibidem sefiala: El Estadat@l y los
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gobiernos autébnomos descentralizados adoptaréticpslintegrales y participativas
de ordenamiento territorial urbano y de uso dellosugue permita regular el

crecimiento urbano...

De las referencias constitucionales transcritas euelgunos casos, incluso, son
repetitivas se infiere que la propiedad urbana woracion urbanistica, es decir,
aquellos inmuebles que se encuentren ubicados reas Zgeologicamente estables,
con servicios basicos, con accesibilidad a los asede transporte publico pueden
ser afectados para obtener el acceso a los factenesoduccién e inclusién social en
detrimento de los propietarios que se verian pasate su propiedad por medio de
los respectivos procesos expropiatorios, aunquéesecompense con un “justo
precio”. Este precio justo, por principio, vieng@dio por el valor comercial que se
encuentra catastrado en los Municipios; lamentadgey la fijacion del valor

catastral, en la gran mayoria de los casos, n@mtun analisis de campo sino en
base a rangos que, de antemano, tenian los entesipailes; entonces, procedieron
éstos a revalorizar los inmuebles por efecto derdésrmas efectuadas a la Ley
Organica de Régimen Municipal que corregia valoreales a los de mercado de los

diferentes predios.

Si dentro de los planes de los gobiernos (centlitgnomos descentralizados) se
encuentra construir viviendas masivas para culbbraéécit habitacional mediante

programas de vivienda popular, se procedera a pigurpropiedades susceptibles de
lotizaciones. Programas de este tipo han sidoamfest por el reelecto Presidente de
la Republica, Rafael Correa, y por el alcalde elgmra la ciudad de Cuenca, Dr.
Paul Granda, entre otros actores politicos quefufvorecidos con el voto popular
en las pasadas elecciones del mes de abril. Unmaszponemos de manifiesto que
tales procedimientos deben enmarcarse en la leygl@mnizar debidamente a los
afectados. “Un procedimiento cuidadosamente eldoodebe ofrecer garantias de
que el afectado no sufra ninguna injusticia y de @$ medidas adoptadas sirvan

realmente al bien comun”. (Hedemann, 1955, p.156)
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Si en verdad han existido normas en la Ley Orgadeaégimen Municipal, la

Constitucion actual garantiza la propiedad priveda las limitaciones establecidas
en su texto; tales disposiciones legales, los aedstds, las elaboraron al considerar
pertinente enmarcarlas en el nivel constitucioma su efectiva vigencia; este texto,
a su vez, fue convalidado por el pueblo ecuator@moel referéndum; sin embargo,
siempre fue y sera motivo de controversia el jpsézio a pagarse por los inmuebles

que, de uno u otro modo, se vean afectados coegme@xpropiatorios.

2.1.1 Andlisis de la normativa vigente con los nues textos constitucionales.

Impacto en la legislacion secundaria

Al analizar los limites de la propiedad que estableuestra actual Constitucion, la
funcién y responsabilidad social y ambiental, seepde manifiesto la implantacion
de una nueva conceptualizacién del derecho deguagicon el objetivo, a primera
vista, de mejorar la produccion de la propiedatres¢odo rural, y facilitar el acceso
a la misma. La implantacion de esta reforma, corslg en el texto constitucional,
nos da a entender que una serie de normas legalgn que ser revisadas, cuando
menos, para ponerse a tono con el mandato conmstiticLa Constitucion no es un
cuerpo declarativo, enunciativo como las anterjotampoco es un documento
netamente juridico, por cuanto, en su forma y reidacse evidencia ambigiiedades e
incoherencias, precisamente, por falta de técniddi¢a; al parecer, el constituyente
pretendia que sea un documento de facil lecturatgndimiento para todos los
ciudadanos y es explicable, hasta cierto puntoguertenia que legitimarse en
referéndum; no por ello hay que desconocer todoavances que aporta y hasta las

novedades en el garantizar derechos y el consiitatzar otros.

Los derechos y garantias van de la mano; un depobh@mo establezca una garantia
se convertiria en un enunciado irrealizable, imadahle; la Constitucion de 1998
carecia de las garantias necesarias para su cuerlinconvirtiéndose en un

catalogo de aspiraciones; en cambio, la actual HoBumprema, al parecer, si las

100



contiene con el objeto de proteger derechos fundaes reconocidos y seran
eficaces en la medida que produzcan el resultageigtn. En este contexto,
conviene analizar las limitaciones a la propiedadabiliaria que contiene la actual
Constitucion y su impacto en la legislacion secuagai bien en el capitulo anterior
ya me referi a los textos constitucionales relatieola propiedad, creo que es

necesario concretar los desencuentros con ladegsl secundaria.

El titulo VIII del libro segundo del Cédigo Civiligente trata de las limitaciones del
dominio, la propiedad fiduciaria; el titulo IX, I[dgerecho de usufructo; el titulo X,

de los derechos de uso y habitacion; el titulod€l, patrimonio familiar; el titulo

XIl, de las servidumbres. A continuacion de laspdgciones transitorias de la
Constitucion actual consta una disposicion derogatie la Constitucién publicada
en el Registro Oficial uno del dia once de agost@2P8 y de toda norma contraria a
la actual Carta Magna. El resto del ordenamientimligo permanecera vigente en

cuanto no sea contrario a la Constitucion.

Debemos partir estableciendo que las limitaciohe®minio o propiedad constantes
en los titulos del Codigo Civil se encuentran vigeny son aplicables, siempre y
cuando, sus disposiciones no sean contrarias aotestiicion. La propiedad o

dominio tratado en los diferentes titulos del Cédzyvil tiene que ver con la vision

individual de la propiedad. La Constitucion del 2@@etende cambiar el modelo de
democracia representativa, que habia sido del pasatediato, por una democracia
social y participativa; para ello, busca un robcistéento del concepto de ciudadania
en lo atiente al ejercicio de los derechos, deberesponsabilidades, y la superacién

del concepto individual con el de comunidades, [msefp nacionalidades.

La base econémica busca conseguir el objetivo uksh ivir, el “Sumak Kawsay”,
que integre a los sistemas economicos, politicaspsulturales y ambientales. El
concepto desarrollado pretende sustituir aspirasiomeramente economicas,

individuales por objetivos sociales, integrales oamspuesta al sistema econémico
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neoliberal, individualista, acumulativo de unos gxycdepredador de la naturaleza;
con este cambio se proyecta obtener un sistemadm@om solidario, productivo,
democratico y sostenible, con participacion y aangocial y en armonia con la
naturaleza. La visibn humanista de la producciomstituye el sistema econdémico
definido en pocas palabras como social y solidgrgefiala que el ser humano es
sujeto y fin; por ello, parte de la necesidad deaizar la sociedad en varios de sus
niveles, es decir, equilibrar las relaciones eatréstado, el mercado y la naturaleza

para dar cabida a un gobierno que posibilite ehlvinar.

El sistema economico plantea la integracion delif@sentes formas de organizacion
econdmica previstas, estas son: la publica, priveubea, popular y solidaria; ellas
deben propender a incentivar la produccion, layectiddad, la competitividad para
asegurar la soberania alimentaria y energéticsist&ima nacional descentralizado de
planificacion participativa sera el encargado défanulacion del Plan Nacional de
Desarrollo, mismo que deberd sujetarse al Prestpugsneral del Estado; se
conseguiran los resultados cuando se fortalezs#steima financiero con el apoyo
del sector productivo y del sector financiero paputompuesto por las cooperativas
de ahorro y crédito, cajas de ahorro y las divefsamas de entidades asociativas;

ademas, con esto se frenara a los grupos monopdléecta banca tradicional.

El Estado se reserva para si los recursos naturalemnovables como pertenecientes
al patrimonio inalienable, irrenunciable e imprgstdole del Estado; pero, al mismo
tiempo se obliga a la provision de los serviciobligds de agua potable y riego,
saneamiento, energia eléctrica, telecomunicaciongalidad, infraestructura
portuaria y aeroportuaria, etc. La Carta Magna acgarantiza la igualdad de
derechos y oportunidades de mujeres y hombres graeder a la propiedad; esta
garantia, de manera general, tiene que ver conrdpigulad en sus diversas
modalidades, pero, el énfasis que se pretendesder &cceso a la propiedad de la
tierra y el agua, sistemas de riego, infraestractigcnologia y crédito orientados a
mejorar la produccion y productividad. Otro puntastendente que busca instaurar

la normativa constitucional es la garantia de laepn de la tierra y territorios
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comunales y ancestrales de las comunidades y kEsiqau Para los defensores del
régimen, con estas medidas se pretende el accésmaturaleza para todos los
habitantes, rescatandoles de la privatizacion,mgcan y mercantilizacion de unos

pOCOS.

La vigencia de las disposiciones contenidas en @&ligo Civil relativas a la

propiedad, sin duda, sera efectiva en la relacrividual o la conflictividad

individual siempre que no se opongan a los presipse analizados; en
consecuencia, el Estado, al menos aparentement@raiende transformar las
estructuras econdmicas, revirtiendo la propiedachobiliaria a favor de los

trabajadores de la tierra 0 a las personas quenlesiétivarla mediante cualquiera de
las formas constitucionales o legales previstastafelo a sus propietarios; si lo
hiciera alli si estariamos en una verdadera “reoii (incluso en este escenario
deberia procederse conforme a los mandatos deylay leon las respectivas
indemnizaciones a los afectados); tampoco, el egiegtende estatizar la propiedad

de la tierra con vocacion agropecuaria.

Lo que pretenden los gobernantes actuales es ggi@nas y programas basados en
una economia popular y solidaria para facilitamaleso a la propieda8olo por las
acciones en contra de los duefios de los bancogagiesh el Estado dispone de
muchos bienes que ahora se encuentran dispersos cgrgp de diferentes
instituciones que bien podrian emplearse, por d@npmara proyectos de vivienda,

agricolas, productivos, entre otros.

Por otra parte, las organizaciones cumplirdn unprotagénico para que se haga
efectiva la concesion de los servicios de aguabpmta de riego, la administracion
racional de los sistemas de riego existentes ghatouccion de nuevos, la ejecucion
de obras de infraestructura, etc. Asimismo, deberagir del Estado la asistencia
tecnolégica y financiera que posibilite alcanzarvetés de produccion y

productividad que convierta en rentable la produteigropecuaria.
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Ya se han realizado una serie de reformas a vérigs por parte del 6rgano
legislativo, entre ellas: al Codigo Penal, CédigoRtocedimiento Penal, Codigo de
la Nifiez y de la Adolescencia, Ley de Compaiites, ademas, se han creado otras
tantas como, por ejemplo, el Codigo Organico dé-uacion Judicial; éstas, no
obstante los aciertos y desaciertos en su contéuitttico y social, ya forman parte
de nuestra legislacién. Al encontrarnos en unaaetBptransicion, por la serie de
reformas que pretende implementar el gobiernoggai@re la elaboracion de una

serie de cuerpos legales y la revision de otmi®sa

La propiedad es, sin lugar a dudas, un derechoafuedtal; por consiguiente,
merece una adecuada regulacion para que se erecdebtdamente garantizada y se
conceda seguridad juridica a los propietarios. §f@ eontexto, consideramos que es
imperiosa la revisiéon de las disposiciones perteeen el Codigo Civil, Codigo de
Procedimiento Civil, Codigo de Comercio, etc. padecuarlas a las necesidades
nacionales (no las de un grupo privilegiado) conirtestricto respeto del proceso
formativo de las normas juridicas a cargo de verdedconocedores del Derecho;
sin embargo, tal aspiracibn es poco menos que aatdpados los antecedentes
académicos de los nuevos asambleistas, salvo lagnessepciones; por lo cual,
Gnicamente podemos aspirar que los “legisladoraptppiadamente asesorados,
hagan uso de la l6gica, cuando menos, en la revisi@elaboracion de las normas
gue estimen necesarias para poner en marcha elacguoese proyecta.

Para la propiedad inmobiliaria, en particular, @sdmental la revisién de la actual
Ley de Registro, por cuanto, algunas de las tdates que deben aprobarse por el
ente legislativo de conformidad a la transitoriamgra No. 8 de la vigente

Constitucion son aquellas relativas a la organ@acie los registros de datos, en
particular de los registros civil, mercantil y dedropiedad. De la misma forma, se
requiere del marco legal que regule la adminisiraconcurrente, del Registro de la
Propiedad, por parte del Ejecutivo y las Municigatles. El sistema legal que esta
funcionando actualmente (en lo pertinente a laipdau inmobiliaria) ya no tiene

cabida con la normativa constitucional que se apnotr el referéndum del afio

104



2008. Es deber de los asambleistas, en concordaocialas variaciones que
establece nuestra Ley Suprema, el discutir y etsldas normativas necesarias que
doten de seguridad juridica a la propiedad inmadigiy que organicen a los entes

encargados de su control y registro.

No podemos negar la amplia mayoria con la que augnnhovimiento oficialista en
la Asamblea Nacional luego de la posesion res@edivsus miembros; no obstante
existir una mayor oposicion, representada en un endimconsiderable de
asambleistas, dadas las actuales circunstanciasep@oco probable que pueda
impedir los proyectos de ley propulsados por eliggob, lo que no le resta
responsabilidad en el proceso de revision y disoude los proyectos de ley; de la
misma manera, a la ciudadania en general le atafierhocratica obligacion de

revisar todo este proceso para denunciar las lagdades que se presenten.

2.1.2 Las competencias municipales en la propiedadbana y rural

Basandonos en nuestra legislacion, refresquemaqgsadcel articulo 238 de la Carta
Magna vigente establece: Los gobiernos autonomsesed&alizados gozaran de
autonomia politica, administrativa y financierase regiran por los principios de
solidaridad, subsidiariedad, equidad intertermtipriintegracion y participacion
ciudadana. En ningun caso el ejercicio de la amdagyermitird la secesion del
territorio nacional. Constituyen gobiernos auténenuescentralizados las juntas
parroquiales rurales, los concejos municipales, doscejos metropolitanos, los
consejos provinciales y los consejos regionales. sRoparte, el Art. 239 Ibidem
determina: El régimen de los gobiernos autbnomesseatdralizados se regira por la
ley correspondiente que establecerd un sistemansae competencias de caracter
obligatorio y progresivo y definira las politicasmecanismos para compensar los

desequilibrios territoriales en el proceso de defiar
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Esta en discusion un proyecto de Ley de Ordenami€etritorial que, entre otros
topicos, contiene disposiciones relativas a logegobs autonomos descentralizados,
sus funciones, competencias, etc. También, estdigrea la elaboracion de una Ley
de Competencias que es necesaria para ir dandasandeg ordenamiento a las
diversas propuestas de cambio, legales e institalgs, y para poder implementarlas
apropiadamente en nuestra sociedad.

Ante este panorama se realizarAd el siguiente @natis las competencias
municipales, tanto en la propiedad urbana como arrufal, estudiando las
respectivas normas constitucionales y las congantda aun vigente Ley Organica
de Régimen Municipal; con ello, esperamos obtemer wision general de tales
competencias, teniendo presente la necesaria ataborde los dos cuerpos legales
antes mencionados, los cuales en un futuro préoxémdncorporaran a nuestra

legislacion.

La Ley de Régimen Municipal establece en su adituEl Municipio es la sociedad
politica autonoma subordinada al orden juridicostitutional del Estado, cuya
finalidad es el bien comun local y, dentro de §sém forma primordial, la atencion
de las necesidades de la ciudad, del area metiamoly de las parroquias rurales de

la respectiva jurisdiccion...

“La Municipalidad, después del Estado, entrafia uraracteristica

eminentemente publica, ya sea por su tradicion,ocpor su capacidad y
madurez, manifestando que tal personalidad es ,Uagiacomo lo es la del
Estado, segun la doctrina contemporanea, variaoldonente su capacidad
para ser sujeto de Derecho publico o privado séagigasos. Por [o mismo,
este aspecto de su personalidad trasciende taradasdistintas facultades
gue le confiere la ley respecto de su gobierncsudadministracion y de sus
actos legislativos, que son obligatorios para totbss habitantes de su
territorio (...)". (Granja, 1992, p.198 y 199)

106



Bajo la consideracion de que los gobiernos locagles su cercania con la

colectividad han sido exitosos en varios casos glrsistema del Estado centralista,
los integrantes del 6rgano legislativo les confiezempetencias exclusivas como las
prescritas en el Art. 264 de la nueva Constituct®on competencias exclusivas de

los municipios:

1. Planificar el desarrollo cantonal y formular losrrespondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articuladalegplanificacion nacional, regional,
provincial y parroquial, con el fin de regular sbuy la ocupacion del suelo urbano y

rural.

2. Ejercer control sobre el uso y ocupacion deloser el cantén...

9. Formar y administrar los catastros inmobiliaadsanos y rurales...

El Municipio también debe coordinar su accionar lmendemas niveles de gobierno,
incluidas las juntas parroquiales, ya que de acuarth nueva Carta Magna (Art.
267) es de competencia de las juntas parroquidiasifipar el desarrollo y
ordenamiento territorial parroquial. Tales compei&s han sido asignadas a las
administraciones municipales al considerar quela®entes mas capacitados, por su
situacion logistica y geografica, para manejaragficente estas prerrogativas en

beneficio de los ciudadanos.

“Es Administracion Publica todo 6rgano con potegtabilica que desempefia unas
funciones administrativas que le estan reservadasd marco constitucional y legal
para la satisfaccion de los intereses generaledabala, 2005, p.43). Las
administraciones publicas realizan una serie deidaties que son materialmente
iguales a las que realizan los particulares; empkrodiferencia que existe la
ubicamos en el sujeto que las realiza y en losfine persigue. La finalidad de una

Administracion Publica sera obtener o tratar deciodut la satisfaccion del interés
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general o la prestacién de un servicio publicocambio, para el particular sera el
lucro, en la gran mayoria de los casos, su objetiyoiori. La municipalidad tiene
varios ejes de accion en lo atinente a los bieaiegs, sean estos urbanos o rurales,
de los cuales nos atrevemos a resaltar los tragestigs: la planificacion territorial,

la elaboracién de los correspondientes catastedscgbro de impuestos. Citaremos
solo algunas disposiciones legales que dan susdesgta afirmacion.

En lo pertinente a la planificacion territorial entramos algunas normas.

El Art. 11 de la Ley de Régimen Municipal establefeMunicipio le corresponde,

cumpliendo con los fines que le son esencialesfaegr las necesidades colectivas
del vecindario, especialmente las derivadas d@aigencia urbana cuya atencion
no competa a otros organismos gubernativos. Les fasenciales del Municipio, de

conformidad con esta Ley, son los siguientes: ...

20.- Planificar e impulsar el desarrollo fisico dentdn y sus areas urbanas y

rurales:;...

Entre las atribuciones del Alcalde tenemos lo seftalen el Art. 69 de la Ley

Organica de Régimen Municipal: Son deberes y atiimes del Alcalde: ...

17.-Someter a la consideracion del Concejo losqumg de planes y programas
sobre desarrollo fisico y ordenacion urbanistichteeitorio del cantdén, obras y
servicios publicos y sobre los demas ramos deidativ..

El Art. 196 Ibidem sefiala: El planeamiento fisjcarbanistico del territorio del
canton sera obligatorio para las municipalidadesmprendera: ...

108



h) Concentraciones residenciales urbanas y vivendgales...

En lo pertinente a la competencia para la elab@nade los respectivos catastros,

encontramos las siguientes disposiciones legales:

El Art.306 de la Ley Orgénica de Régimen Municigapone: Las municipalidades
mantendran, actualizados en forma permanente,aiastoos de predios urbanos y
rurales. Los bienes inmuebles constaran en eltoatesn el valor de la propiedad
actualizado. Asimismo, establece el Art. 308 ddiadn cuerpo legal: Las

municipalidades realizaran, en forma obligatorigfualizaciones generales de

catastros y de la valoracion de la propiedad urlgamigal cada bienio.

A este efecto, la direccion financiera notificagr & prensa o por una boleta a los
propietarios, haciéndoles conocer la realizacidradelto. Concluido el proceso se

notificara al propietario el valor del avaldo...

Respecto del régimen impositivo de los bienes irlase tanto urbanos como

rurales, encontramos las siguientes normas:

El Art. 312 de la Ley Organica de Régimen Municigahala: Las propiedades
ubicadas dentro de los limites de las zonas urkj@ageran un impuesto anual, cuyo

sujeto activo es la Municipalidad respectiva, efotena establecida por la Ley...

El Art. 313 Ibidem dispone: Los predios urbanosasevalorados mediante la
aplicacion de los elementos de valor del suelarvaé las edificaciones y valor de
reposicidn previstos en esta Ley; con este pramoésitconcejo aprobara mediante
ordenanza, el plano del valor de la tierra, lodoi@s de aumento o reduccion del
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valor del terreno por los aspectos geométricospgEiicos, accesibilidad a

determinados servicios, como agua potable, aldHatlr y otros servicios, asi como

los factores para la valoracion de las edificagorg Art. 331 Ibidem sefala: Las
propiedades situadas fuera de los limites estalde@n el Art. 312 de esta Ley son
gravadas por el impuesto predial rural. Los elepsigue integran esta propiedad
son: tierras, edificios, maquinaria agricola, gangdotros semovientes, bosques
naturales o artificiales, plantaciones de cacatg, aafa, arboles frutales y otros

analogos...

Por otra parte, en lo relativo concretamente alist@gde la Propiedad, la actual
Carta Magna nos trae una novedad en su Art. 268isteima publico de registro de
la propiedad serd administrado de manera concerrentre el Ejecutivo y las
municipalidades. Con el manejo de este ente potte palel Municipio,
concurrentemente con el Ejecutivo, podemos cuanéoom imaginar que los
recursos que provengan de tal actividad seran ewhpde por el cabildo para
invertirlos en sus programas, obras publicas ptr.Jo demas, de paso se le asignara
una herramienta mas a las municipalidades en é&atgnregistro de los inmuebles
urbanos y rurales. Es de esperar que la informag#rRegistro de la Propiedad,
mediante un proceso técnico y cuidadoso, se undu@ione) con la informacion
constante en los catastros correspondientes pataramn un verdadero “registro de
propiedades” y no un registro de propietarios geidoeque se tiene con el actual

sistema.

En definitiva, de las normas que se han citadousslg colegir que el Municipio
tiene una amplia capacidad de accién para el dodéda propiedad inmobiliaria
urbana y rural en el cantdon. Una aspiracion geizedd es conseguir la
descentralizacion, en la medida de lo posibleadecebmpetencias del Estado central
hacia los demas niveles de gobierno para agifitatdreas y mejorar la calidad de los
servicios que requieren las respectivas localidadkandonando el viejo sistema

centralista, demasiado obsoleto para nuestro pdésealbores de un nuevo siglo.
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Es elogiable la labor cumplida por Municipios colos de Guayaquil y Quito que
han impulsado una serie de obras y cambios positaro sus circunscripciones,
obviamente, con la ventaja de contar con los suftes recursos econdmicos
provenientes del Estado. Sin embargo, existen s&amidiunicipios “pequefios” que
no reciben la atencién necesaria por parte delegobj éste deberia fomentar una
reparticibn mas ecuanime de los recursos econOmteagendo presente que el

Ecuador no comprende Unicamente su capital y ldd'plel pacifico”.

Igualmente, es importante la facultad que le incaimlos Cabildos en el control de
las construcciones; todo propietario de un bienueiole que desee realizar una
construccion en su terreno, practicar una mejorarencasa de su propiedad, etc.
debe contar con los respetivos permisos municipaéea obrar legalmente. Los
propietarios, en multiples casos, no han respetaddey ni las ordenanzas
municipales procediendo ha construir sus casasegabando la linea de fabrica
(invadiendo espacios publicos) o realizando consibmes sin contar con los

debidos permisos; esta conducta ocasiona molestr®nvenientes.

Cuenca es una ciudad en continua expansion; laagohl aumenta a un ritmo
acelerado y va ocupando zonas rurales hasta navhad® tiempo de poca densidad
poblacional; las zonas rurales, paulatinamente, safriendo un proceso de

urbanizacion.

El actuar del Municipio debe ser responsable yitécouando elabore su plan de
ordenamiento territorial; el mismo tiene que comikmnlas necesidades de la ciudad
no solo a la fecha sino las proyectadas a unoseveitreinta afios. Es imprescindible
una organizacion territorial responsable y cohergudra evitar concentraciones
humanas excesivas y lesivas para la naturalezard&mos que, precisamente, uno

de los principales atractivos turisticos de la atlids su entorno natural.
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2.1.3 Los catastros municipales

El catastro inmobiliario es un registro administ@telaborado por la administracion
municipal en el cual figuraran los bienes raicasicas y urbanos con sus respectivas
caracteristicas. También, se entiende por catastregistro de los bienes inmuebles
(que comprende, entre otros aspectos, ubicacimerdiiones y uso0) y sus
propietarios que es empleado por los Municipiosa pdeterminar el monto del

impuesto que tendra que imponerse a los bienessrafbanos y rurales.

“El registro catastral es un registro de documerd@nslos que se exterioriza la
realizacibn de actos posesorios respecto de inmsielthles como mensuras,
subdivisiones, englobamientos, construcciones,ifglaciones y demas mejoras”.
(Navas, 1999, p. 96); su regulacion es de cardotal. Para cumplir de mejor

manera su finalidad, el catastro vincula:

- aspectos economicos (catastro econémico);
- aspectos juridicos (constancias de las diveitsdaridades de propiedad);

- aspectos de ubicacion, determinacion y conforémade los inmuebles.

De acuerdo a la doctrina argentina que es la adaipor el tratadista citado en este
tema “La atencion de este Ultimo aspecto (catagtommeétrico parcelario) genera el
nacleo del sistema ya que este se ordena sobrséade un particular instrumento
publico, la <<cédula catastral>> o <<ficha pardafss que corresponde a cada
parcela catastral”. (Navas, 1999, p.96). Se refiéjaspecto econdmico del catastro
en el Art. 153 de nuestra Ley Organica de Réegimemidfpal que dispone: En

materia de hacienda, a la administracion muni¢gpabmpete: ...
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c) Vigilar el movimiento rentistico, formular losatastros urbanos y expedir los
correspondientes titulos de crédito para el colmrangpuestos y demas ingresos

municipales.

Asimismo, el Art. 328 Ibidem establece: Las myatidades, con base a todas las
modificaciones operadas en los catastros hastd ele3diciembre de cada afio,

determinaran el impuesto para su cobro a partit diel enero en el afio siguiente.

El valor impositivo del catastro debe ser pagadoabkmente, sin necesidad de
notificacion de ninguna autoridad, en los primemesses del afio y el impuesto a
cancelar se basara en el catastro del afio antederpropietarios de inmuebles,
tanto urbanos como rurales, tienen que cumplir lamerde con la obligacion
impositiva determinada en el catastro, ya que tendbstaculos cuando pretendan
enajenar tales bienes si no estan al dia con sgasbligaciones tributarias. El Art.
303 de la Ley en mientes dispone: Sin perjuiciotdes tributos que se hayan creado
0 que se crearen para la financiacion municipal, ceasideraran impuestos

municipales los siguientes:

1. El impuesto sobre la propiedad urbana,;

2. El impuesto sobre la propiedad rural...

“La Referencia Catastral es un identificador Unileolos bienes inmuebles. Cada
bien inmueble tiene asignada una referencia catastonstituida por un codigo
alfanumérico, que permite situarlo en la cartografficial del Catastro”.
(www.catastro.meh.es). La referencia catastraégpawra diversos fines; ésta concede
la ventaja de poder ubicar con exactitud a losdsgenmuebles en el territorio de la
jurisdicciéon de un Municipio; con la ayuda de lderencia catastral, se tiene un
conocimiento preciso del bien raiz materia de wenmtal negocio juridico (herencia,

compraventa, etc.) y no se da margen a posibldsigsiones con la propiedad de un
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tercero; por medio de la referencia catastral,cseede al titular del dominio de un
bien inmueble una mayor seguridad juridica en lwslpes contratos que lleguen a
celebrarse relativos a su propiedad, convirtiéndasieen un instrumento mas
convenientepara prevenir cualquier fraude en el sector innmil;, “(...) la

consignacion de la referencia catastral en el Regde la Propiedad facilita la
identificacion fisica del inmueble frente a tercgrmejorando asi la agilidad y la

seguridad de las transacciones inmobiliarias”. (weatastro.meh.es)

El obligado al pago de este impuesto es el resppettular del dominio. Ello se
colige de lo establecido en el Art. 340 de la Legddica de Régimen Municipal: El
sujeto directo de la obligacion tributaria es elgietario del predio y en cuanto a los
demas sujetos de obligacién y responsables delastpse estara a lo que dispone el
Caddigo Tributario.

Emitido legalmente un catastro, el propietario oesje por el impuesto, a menos que
no se hubiere efectuado las correcciones del oatesh los movimientos ocurridos

en el afio anterior, en cuyo caso podra solicitara@bietario que se los realice.

Asimismo, si se modificare la propiedad en el tcanso del afio, el propietario podra
pedir que se efectle un nuevo avallo, siempre qusolicite antes de que el

respectivo dividendo esté en mora...

“Los obligados a aportar la referencia catastralles siguientes:

Ante la autoridad judicial o administrativa compeéepara instruir o resolver
un procedimiento que afecte a los bienes inmueldsgijtulares de derechos

reales o con trascendencia real sobre los citagosdinmuebles.

Ante los Notarios, cualquiera de los requirentegargantes del documento
notarial en el que conste el hecho, acto o negooitstituido sobre un
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inmueble. Por ejemplo, en las compra-ventas estiigaolos tanto el

vendedor como el comprador.

Ante el Registro de la Propiedad, quienes solidiéepractica de un asiento

registral relativo a bienes inmuebles.

En los documentos privados, las partes contrataBtes| caso de que fueran
varios los obligados a aportar la referencia cathdtastara con que lo haga
cualquiera de ellos, quedando los demas eximidosliclea obligacion”.

(www.catastro.meh.es)

El catastro también cumple una importante funci@nek plan de ordenamiento
territorial que instaure una administracion muratipAsi, el Art. 199 de la Ley

Organica de Régimen Municipal sefiala: Los plangslaelores de desarrollo urbano
formaran parte definida de los planes de desarrifico cantonal y deberan

prepararse de acuerdo con las siguientes etapas:

1. Formacion del expediente urbano con base egsloslios preliminares sobre:

a) La region: estudio geografico, economico y dpcia

b) La ciudad: formacion, historia, estructuras samiondmicas, demografia y

administracion;
c) Implantacion: topografia, geologia y climatobodel sitio;

d) Catastros de construcciones existentes y caistatas de los inmuebles...

El catastro de los bienes inmuebles es un efeei®mento para el ordenamiento
territorial. EI conocimiento, por parte de un Mupio cualquiera, de los predios
existentes en su territorio y de la real dimenglénos recursos de su jurisdiccion
son puntos esenciales si se pretende alcanzarlamiéigacion eficiente y moderna,
acorde con las necesidades de los habitantes. &Celaldoracion de un catastro se
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obtiene, de alguna manera, una vision general guygetmite a la municipalidad
percatarse de la realidad de su entorno inmedtatoronocimiento le facilita
elaborar una planificacion adecuada. Conociendeelogrsos con los que cuenta, sus
bondades, las necesidades mas urgentes, los pesbl@nquistados en una
comunidad, por citar algunos ejemplos, es posicknaar una perspectiva general y
no sectorizada de la probleméatica de la ciudad.

En Cuenca, por ejemplo, existe un desmedido trafeddcular (aproximadamente
existen 70.000 vehiculos para 300.000 habitantespntinuo aumento poblacional,
avance de la zona urbana, generacion de varioeqas/ de construccion, etc.,
temas que merecen la atencion inmediata de lasasuautoridades municipales
encabezadas por el alcalde electo, Dr. Paul Grgmata, afrontar con decision y
compromiso la serie de dificultades que acarreatrauéocalidad y las que vendran

en un futuro.

Una postura ética y comprometida con el bienestiactivo exige de las autoridades
una responsabilidad y seriedad que permita esbomaplan programético de
ordenamiento territorial dirigido a satisfacer rioslas necesidades actuales, sino
ademas, aquellas que se prevea vayan a surgirsgordaimos treinta o cuarenta
afos, propias de una ciudad cada vez mas involeadn proceso de expansion y

modernizacion.

Este catastro es un instrumento de control y regulaque debe manejarse
técnicamente por parte de los respectivos fundiosigrara asegurar la veracidad y
exactitud de los datos que consigna. Resaltemassartancia con lo dispuesto en
el Art. 307 de la Ley Organica de Régimen Municigzlvalor de la propiedad se
establecera mediante la suma del valor del suelaey,haberlas, el de las
construcciones que se hayan edificado sobre ek #aslor constituye el valor
intrinseco, propio o natural del inmueble y serdeabase para la determinacion de

impuestos y para otros efectos no tributarios ctmaale expropiacion.

116



Las municipalidades deben actualizar los catagttasorrespondiente valoracién de
los inmuebles urbanos y rurales cada bienio. Yaasalizd el papel de la
expropiacion como limitante de la propiedad inmab@ y su incidencia en el
derecho del titular afectado. El catastro desempaifaapel importante en el proceso
expropiatorio de acuerdo a lo dispuesto en el 323 de la Ley Organica de
Régimen Municipal que indica que las expropiacionas se realizaren (de acuerdo
a la Ley de Régimen Municipal) se pagaran segtmlel del predio que constare en

el correspondiente catastro municipal.

Retomando el estudio del catastro como instrumdatordenamiento territorial de
las municipalidades, bien vale analizar la doctergentina para establecer como se
organiza, en ella, la propiedad de los inmuebledasautoridades respectivas. De
acuerdo a la doctrina argentina se considera pacahstral a una extension de
terreno poligonal cerrada sin solucion de contiadidjue presuntamente se va a
enajenar totalmente (como una unidad). “En la <dl@datastral>> el oficial
encargado del Registro deja constancia de todasctos de levantamiento catastral,
mensuras, deslindes, incorporacion de mejoras noplde prescripcion adquisitiva
que le pretenden los particulares 0 que realiceoftgo, asi como también las
constancias de las titularidades de dominio y rigsripciones especiales que se le

encomiende”. (Navas, 1999, p.96)

La nomenclatura catastral concede la posibilidadidetificar a los inmuebles con
total precision y de esta manera poder vinculattos el Registro de la Propiedad y
con los entes recaudadores. “La nomenclatura caltgstrmite individualizar el
inmueble en aproximaciones territoriales sucesg@smayor a menor”. (Navas,
1999, p.96). Por ejemplo, el territorio de la prmva de Buenos Aires se subdivide
para los efectos catastrales en “partidos”, a lessg les fijain cédigo numérico; los
partidos de la provincia de Buenos Aires y la ctlda Buenos Aires se subdividen
en circunscripciones catastrales. En la provingips designa con nUmeros romanos

y en la capital argentina con nimeros arabigos.
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“Las circunscripciones se subdividen en secciors@astrales. En la ciudad de
Buenos Aires, designadas con numeros arabigosla grovincia de Buenos Aires,

con letras”. (Navas, 1999, p.96)

A su vez, en la provincia de Buenos Aires lasisees se van a desmembrar, segin
la tierra sea rural o urbana, en fracciones ruralescras o quintas y en manzanas,
donde las fracciones rurales son identificadasletras 0 niumeros arabigos y las
manzanas, chacras o quintas con numeros arabigoscoStinua con otras
subdivisiones que no es necesario acotarlas pumelks@xpuestas es suficiente para
comprender la importancia y complejidad que sedecede al ordenamiento e

individualizacion de los predios en la Argentina.

En nuestro medio multiples han sido las criticas lya recibido el catastro municipal
en lo relativo al avalio de los bienes raices tai@ss; no hace mucho tiempo los
valores que constaban en él eran irreales, poeaw wrisorios, lo cual motivo una
actualizacion de sus valores hasta que se equiparetiguna manera con su valor
comercial; esta variacion consta en la primeraadadlsposiciones transitorias de la
ley Organica de Régimen Municipal 2004-44 (R.0.429, 27-09-2004) que
dispone: Las municipalidades actualizaran los tamsy los valores de las
propiedades, en los términos establecidos en laepte Ley, hasta el mes de
diciembre del afio 2005, de tal forma que las nuesefas impositivas para el

primer bienio se apliquen ineludiblemente a paieirl de enero de 2006...

Muchos errores se pueden detectar en el avalu@teéeninados inmuebles, lo que
ha provocado la molestia y respectiva queja deiphest duefios de inmuebles; éstos
bajo el amparo de la disposicion del Art. 457 dd_.éy de Régimen Municipal
pueden presentar observaciones a las comisionésadweas sobre aquellos puntos
gue no estuvieren de acuerdo una vez practicadgoavimllios catastrales bianuales.
De ser reformado el avalio o rechazadas las oltsemes, por estimarlo legal la

comision, se comunicard este particular al reclaenpara los efectos legales.
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Con el objeto de tener un catastro confiable yiseakn la ciudad de Cuenca, asi
como en las demas ciudades del pais, y para pod&raon una herramienta eficaz
en los planes de ordenamiento territorial es ingmbet la veracidad y exactitud de los
datos que se manejen; deben evitarse situaciomes tas del pasado donde los
valores constantes en los catastros eran irrisop@®, tampoco se puede caer en
exageraciones que ocasionen graves perjuicios t#utaes del dominio de predios

urbanos y rurales. Toda practica administrativadefinitiva, debe guiarse por un

objetivo central: el bienestar colectivo.

2.1.4 Las propiedades no titularizadas

Es frecuente, en nuestro pais, la existencia desema de terrenos que no poseen su
respectivo titulo de propiedad inscrito en el cgpandiente Registro. De hecho, son
las propiedades mas antiguas, las que han perrdaratimanos del mismo duefio o
que solamente se han transferido por herenciasyp auigen incluso es (en
ocasiones) anterior a la vigencia del Codigo Gaslque en la mayoria de los casos
no constan inscritas. Al existir fracciones deréietarentes de su respectivo titulo
inscrito es preciso saber cual es la situaciorabis inmuebles. En nuestro Codigo
Civil en el Art. 605 se dispone: Son bienes debésttodas las tierras que, estando
situadas dentro de los limites territoriales, ocameale otro duefio. Esto, en
consonancia con el principio ampliamente aplicado Ips Registradores de la
Propiedad de que unicamente es duefio de un inmgeige lo tiene inscrito en el
respectivo Registro, nos daria a entender quenqona general, las tierras carentes
de dueiio (bienes mostrencos) ubicadas dentro d#bi®@ ecuatoriano son de
propiedad del Estado. No obstante, ha acontecido muchas de esas tierras,
efectivamente, tienen duefios; o que acontece esaquellos, por las mas diversas

circunstancias, no han procedido con la inscripd@su derecho.

Incluso, de aceptar que los inmuebles no insciosnorma general, son del Estado

o del Municipio “(...) lo que no nos cabe es acegiaabsurdo que si no estan
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inscritos los inmuebles a favor del INDA, es dedel Estado, éstos no le

pertenezcan. Si no son de propiedad de los pates)lni tampoco son de propiedad
del INDA -del Estado- entonces de quién son (.(Xndrade, 2008, p.41); este

criterio, tristemente, se ha repetido en multigleslas negativas de inscripcion en
varios registros de la propiedad, como por ejosrde Guayaquil. Uno de los graves
problemas que aqueja al Ecuador es que miles geepados de inmuebles urbanos
y, principalmente, rurales aun no tengan inscstasrespectivos titulos de propiedad

en los correspondientes registros.

Tal situacidon se ve agravada por los errores eguesncurren funcionarios de estas
entidades, abogados, jueces, etc. en la comprem&odnonceptos como: titulo,
posesion, propiedad, tradicion, modos de adquirifoeninio. Confusién general es

la de considerar como términos sinénimos titulggrieura publica.

“Neri (...), esclarece muy bien esta diferenciauége expresarse que el
“instrumento” es la pieza juridica que ilustra stinye acerca de los derechos
y obligaciones contraidas por las partes, en téitido”, en su verdadera
acepcion cientifica, es el modo licito de la adgiéa de una cosa o derecho
(...). En definitiva y precisando: titulo es la sawen cuya virtud se posee;
instrumento (...) es el escrito en el que constaalasa’ (Andrade, 2008,
p.42)

Por lo tanto, titulo y escritura no son términogdsiMOsS ya que expresan
significaciones distintas. En una sociedad comuulestra, la gente sencilla y sin un
correcto asesoramiento (que en ocasiones es nsaljcipalinterpreta los cambios
legales. Al aprobarse la nueva Constitucion, mugiesonas (varias de ellas de
situacion econdmica precaria) comenzaron a invadiras; incluso, invadieron

zonas ecologicas protegidas por el gobierno ar cree con la vigencia de la nueva
Carta Magna podian apropiarse de “tierras bald@aslesocupadas para poder

construir sus hogares. La aspiracion de un amglabos poblacional es tener una
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porcién de tierra para vivir y cultivar; en baseedta y otras aspiraciones dieron su
apoyo a la aprobacion de la Constitucién vigentegdbierno mediante politicas
serias y realizables, en la medida de lo posildbedacilitar el acceso a la propiedad
de la tierra a los sectores mas necesitados sieqsé coherente con sus ofertas y
promesas de campafa. Un excelente inicio para cestdio, considero yo, es
facilitar la inscripcion de los derechos de lospietarios de inmuebles que no hayan
podido inscribirse (que en su mayoria son rustjoo®) ello, se brindara seguridad
juridica a un amplio sector ciudadano y, con tgluiso, se puede continuar con el

desarrollo de otros planes y proyectos.

Volviendo al analisis legal, establezcamos queniscripcion no es prueba de
dominio. “(...) Si bien en el régimen chileno Iaénipcion (al igual que en el sistema
ecuatoriano) es la Unica manera de efectuar lacibadde los derechos reales
inmuebles y aunque la tradicion constituye un mdeéoadquirir el dominio, la

inscripcion no prueba este derecho: solo pruepadasion. En nuestra legislacion la

forma de probar el dominio es mediante la presiénp€..)”. (Andrade, 2008, p.45)

Obviamente, lo ideal seria que todo titular de erecho real sobre un inmueble
tenga inscrita su prerrogativa; no obstante, tantta época en la cual se elabor6 el
Cadigo Civil Chileno (acogido por el Ecuador) copmlos actuales tiempos existen
una serie de circunstancias que imposibilitan aguiseste objetivo plenamente; en
vista de ello, resulta ilégico y por demas injugte en las observaciones esgrimidas
para la negativa de una inscripcion cualquier&egjistrador de la Propiedad, exija,
para la procedencia de la inscripcion corresponelidel acto o contrato traslaticio
de derechos relativos a bienes raices, la preagiatde la titularidad registral de los
derechos respectivos. Esta exigencia no deberiacagida mientras no se haya
conseguido que todos los titulares de derechosgaabre inmuebles hayan logrado
la respectiva inscripcibn de sus prerrogativas; arapello, las autoridades
correspondientes y los funcionarios del RegistrdadBropiedad deben brindar las
facilidades del caso. Igualmente, ninguna ley ekjgedn el Ecuador ha obligado la

inscripcion de los derechos reales sobre inmueldesepto para que opere la
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tradicion. La tradicion de un bien inmueble, en gtrge ordenamiento juridico, se
verifica de una sola manera: con la inscripcion cwmirespondiente titulo en el

Registro de la Propiedad de la circunscripcioraequie esta situado el bien raiz.

La obligacion de que las transferencias de domynile los demas derechos reales
mediante la tradicion debian y deben hacerse padionde la mencionada
inscripcion en el Registro de la Propiedad es I spiha consagrado en las diversas
leyes que han regido y rigen la propiedad inmatdli@n nuestro pais. No se ha
obligado a los propietarios de bienes raices aribissus propiedades. En este
sentido, si la propiedad de un inmueble se consemvpoder del mismo duefio (lo
que sucede con las personas juridicas) o si elrdorde un bien raiz se transfiere
por herencia (la sucesion por causa de muertetids §i modo a la vez) no se
requerird la inscripcion para tener la calidad agpietario. El Estado es duefio de las
tierras que no tienen poseedor y no de las quenadran sido inscritas. “Sabemos
muy bien que son del Estado, e imprescriptiblesjdmuebles mostrencos o baldios
que, por definicién, son los abandonados, los wtasarios que no han sido ni
labrados ni adehesados, ni explotados; sin duafimcmn”. (Andrade, 2008, p.53)

En el Cddigo Civil (Art. 605), en la Ley de DesdlwmcAgrario (Art. 27) y en la Ley
de Tierras Baldias (Art. 1 y 11) se establece iacjpio ya citado de que pertenecen
al Estado (en propiedad) todas las tierras carel@dro duefio y que estén ubicadas
dentro de los limites territoriales del pais. Swmbargo, nuestro Cadigo Civil en su
Art. 715 inciso segundo dispone: El poseedor esitaelp duefio, mientras otra
persona no justifica serlo. Esta es una presuread y como tal admite prueba en

contrario.

Cuando una persona natural o juridica adquiere nmuéble y ésta o sus
descendientes han labrado este terreno, lo haresaldd, incluso, construido sobre
él tal bien raiz no es baldio ni mostrenco; erstigluesto, mal se puede insinuar que

el bien pertenezca al Municipio o al Estado. Lawnuebles urbanos y rurales que
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carecen de titulo inscrito poseen un tratamiergo distinto. Para los bienes raices
urbanos y rasticos, en principio, es aplicableikpdesto en el Art. 709 del Cadigo
Civil, aunque en la practica resulta ineficaz, paanto, el Registrador de Cuenca se
niega a inscribirlos, incumpliendo una resoluci@h Tribunal Constitucional (actual
Corte Constitucional) basado en una resolucionadentonces Corte Suprema de
Justicia.

En nuestro ordenamiento juridico una solucion ppra los bienes raices aun no
inscritos resuelvan el problema de su transferem&diante uno de los modos de
adquirir el dominio radica en el texto del ya caa&t. 709 del Cadigo Civil: Para la
transferencia, por donacion o contrato entre vidae$,dominio de una finca que no
ha sido antes inscrita, exigira el registrador tams€a de haberse dado aviso de
dicha transferencia al publico por un periédico dahtén, si lo hubiere, y por
carteles que se hayan fijado en tres de los pamsssfrecuentados del canton... Tal
norma es una herramienta que la ley concede pareiauar la inscripcion de las
transferencias de dominio u otros derechos reafEsentes a bienes raices que
todavia no ostentan titulo inscrito; y para el®,debe proceder con la publicacién
pertinente y efectuar la fijacion de los carteleg ge menciona en la disposicion

legal.

“Si la propiedad no estéa inscrita (...) la ley déaellitar la inscripcion cuando se
pretenda transferir el dominio o se haya transmitehtonces y solo entonces, el
propietario del inmueble no inscrito tiene que hda@eénscripcion y para esto cumplir
con la publicacion ordenada muy prudentemente parte 728 (actual 709) del
Cadigo Civil”. (Andrade, 2008, p.57). Por su padeando los bienes raices rurales
no tengan inscrito su titulo respectivo puede apieles la solucién planteada en el
Art. 709 del Cddigo Civil o también pueden acogexde establecido en la Ley de
Desarrollo Agrario. ElI INDA es el ente encargadoegecutar los procesos relativos
a: titulacion de tierras rusticas, catastro agragrisolucion de conflictos; ello lo

efectla para garantizar la tenencia de la tierra.
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La Ley de Desarrollo Agrario determina en su Ait. Atribuciones del INDA.- El
Instituto Nacional de Desarrollo Agrario tendra $aguientes atribuciones:

a) Otorgar titulos de propiedad a las personagalatuo juridicas que, estando en
posesion de tierras rusticas y teniendo derechiasy earecen de titulo de propiedad,;

b) Adjudicar las tierras que son de su propiedad...

El Art. 38 de la Ley de Desarrollo Agrario estaleleatrimonio del INDA.- Forman

parte del patrimonio del INDA:

1) Todas las tierras rusticas que formando partdedetorio nacional carecen de

otros duefios;

2) Las que mediante resolucion que cause estaaln@dro de las Leyes de Reforma
Agraria y de Tierras Baldias y Colonizacion, emmaal patrimonio del Instituto

Ecuatoriano de Reforma Agraria y Colonizacion y adrhan sido adjudicadas; vy,

3) Las que sean expropiadas en aplicacion de szpre Ley...

La Unica institucion con facultad para entregatiwilo de propiedad de bienes
inmuebles rusticos que no posean titulo inscritel ésstituto Nacional de Desarrollo
Agrario (INDA). Legalizar es un acto administratineediante el cual la autoridad
competente declara y autentica la legitimidad delecho de propiedad en el
inmueble rastico a favor del propietario del misiastablece el recién citado cuerpo
legal en su Art. 42: Funciones del Director Ejecutiiel INDA.- Son funciones del

Director Ejecutivo del INDA: ...

3) Otorgar titulos de propiedad de las tierras gsi&n en posesion de personas
naturales o juridicas que tengan derecho para ello;
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4) Adjudicar las tierras que forman parte del padnio del INDA...

El INDA adjudica las tierras rusticas de su propttduando comprueba la tenencia
ininterrumpida por un minimo de 5 afios, previo ajg de su correspondiente

avalulo.

La explotaciéon de la tierra adjudicada se la hardacuerdo a un plan de manejo
sustentable del area. Consecuentemente, las persolatengan la intencion de
legalizar sus respectivos bienes raices ruralesngueuentan con titulo inscrito
deben acudir a la direccién distrital o Delegacinovincial del INDA donde se
encuentre ubicado el bien. Aquel que pretende djedigatario de tierras, sea una
persona natural o juridica, deberd cumplir deteads requisitos. Las personas

naturales deben cumplir los siguientes requisitos:

- Tenencia o posesion del inmueble ininterrumpida5dafios en tierras que son

patrimonio del INDA.

- Solicitud de tierras (formulario de la institug)o

- Copia de la cédula de ciudadania de los soligtan
- Comprobante de pago de tasa.

- Levantamiento planimétrico e informe de linderos.
- Informe técnico de Inspeccion.

- Plan de explotacion y manejo (hasta 100 hasfpenato y en adelante Plan de

Manejo elaborado por un profesional y aprobadoeptdDA).
- Certificado del Ministerio del Ambiente (a padie las 10 hectéreas).

- Comprobante de pago de tierras. Existen otrosuisigs especificos para

determinadas regiones del pais por lo cual no loskace constar en este esquema.
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Las personas juridicas, a mas de los requisitoss aneferidos, deben cumplir los

siguientes:

“Copia certificada de la escritura de constitucjaridica protocolizada e
inscrita en el Registro Mercantil. Copia certifiaadel nombramiento del
representante legal inscrita en el Registro Meilcabbpia certificada de la
cédula de ciudadania del representante legal. €opidificadas del Acuerdo
Ministerial Aprobatorio. Copia certificada del Bst®. Nombramiento del
representante legal. Censo poblacional. Certificactaalizado del Registro

de la Propiedad’{www.inda.gov.ec)

El Art. 52 de la Ley de Desarrollo Agrario dispofi@ulacion.- La titulacion de las
tierras se hara mediante resolucién expedida pdirettor Ejecutivo del Instituto
Nacional de Desarrollo Agrario (INDA). Esta resa@ucsera luego protocolizada en
una Notaria e inscrita en el Registro Cantonahderbpiedad que corresponda. Cabe
acotar que en el supuesto de existir titulo deipdag y un tercero solicitare la
adjudicacion de ese inmueble rustico, el propietaféctado puede oponerse a dicha
solicitud de adjudicacion a través de una demard®pubsicion a la Adjudicacion
dirigida al Director Ejecutivo del INDA, la cualetie el objetivo de impedir la
efectividad del tramite de adjudicacién que seesign el INDA. Esta situacion se
resuelve con una resolucion a la adjudicacion la e@st “un acto administrativo
mediante el cual se deja sin efecto una adjudinaotdrgada por el INDA, por
razones de orden legal (predio con titulo), de §iéseo por dolo durante el tramite

de adjudicacién”. (www.inda.gov.ec)

Bajo el amparo de diversas disposiciones consbitades, entre ellas, la relativa al
Art. 30 que ordena que las personas, sin considerac su situacion social y

econdmica, tienen derecho a un habitat seguraugablle y a una vivienda, asi como
aquellas que garantizan el derecho de propiedad@®mMNo. 26 y Art. 321) debemos

entender que deben desarrollarse los cambios $egalestitucionales que amparen
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de mejor manera las prerrogativas de los propeetadespejando cualquier problema
o duda que pueda suscitarse. Por tanto, el gramveaiente de las propiedades no
titularizadas merece una especial atencién porepdd gobierno si pretende
implementar proyectos que mejoren la calidad dea \de cientos de miles de
ecuatorianos. El compromiso del gobierno de “laohesion ciudadana” con el
presente y futuro de la sociedad ecuatoriana tigieehacerse efectivo con obras y
hechos, no con discursos de bello contenido. Coeséemente, debe sanearse la
actuacion del INDA; éste ha sido objeto de un smer®d de quejas y denuncias que

van desde la lentitud de los trdmites hasta mamejoaptos dentro de la institucion.

2.1.5 La funcién notarial y registral en la propiecd inmobiliaria

Las actuaciones del notario y del Registrador d@rlapiedad estan intimamente
relacionadas en lo relativo a la propiedad inmabdi Esto lo podemos colegir de
algunas normas legales. El Art. 228 de la Ley Qoganle Régimen Municipal
dispone: Para la fijacién de las superficies misirea las parcelaciones urbanas se
atendera a las normas que al efecto contengarekr@dmlador de desarrollo urbano
0, en su falta, a las normas que impartira el asgam nacional competente de
planeamiento urbano. Los notarios para autorizérs yegistradores de la propiedad
para inscribir una escritura, exigiran la autoriaacdel concejo concedida para la

parcelacion de los terrenos.

El Art. 343 Ibidem establece: Los notarios y regbres de la propiedad enviaran a
las oficinas encargadas de la formacion de lostat dentro de los diez primeros
dias de cada mes, en los formularios que oportumanies remitiran esas oficinas,
el registro completo de las transferencias tot@lparciales, de los predios rurales, de
las particiones entre condéminos, de las adjudicas por remate y otras causas, asi
como de las hipotecas que hubieren autorizado istrego. Todo ello, de acuerdo

con las especificaciones que consten en los preslichmularios...
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Asimismo, el Art. 354 del citado cuerpo legal detera: Los notarios, antes de
extender una escritura de las que comportan impsied¢ alcabalas, segun lo
determinado en el Art. 344, pediran al jefe deilaagion financiera que extienda un
certificado con el valor del inmueble, segun ehsab correspondiente, debiéndose
indicar en ese certificado, el monto del impuestmicipal a recaudarse, asi como el
de los adicionales, si los hubiere. Los notariospndran extender las predichas
escrituras, ni los registradores de la propiedadstrarias, sin que se les presenten
los recibos de pago de las contribuciones, prihcipadicionales, debiéndose

incorporar estos recibos a las escrituras...

“El Derecho Notarial y el Derecho Registral estdimamente ligados. Cada uno de
ellos est4 también unido al Derecho Civil, pero tawos peculiares, por distintas
causas y en diversa forma. El derecho notariagtiadj da al civil, sustantivo, la

forma de ser, asi como la forma de valer, siendortaa notarial también un aspecto

de publicidad, aunque también limitada”. (Carral7/4, p.209)

El notario es el funcionario investido de fe pudlauyo nombramiento y posesion le
habilita para legalizar con su sello y firma todos actos, contratos y demas
documentos que consientan las leyes, a pedidasdtées contratantes o por orden
de la respectiva autoridad competente. Le caraeatatiNotario estar investido de fe

publica; pero no es el Unico ya que otros funcimsacumplen este papel.

“(...) La fe publica Notarial se reviste de los wentes elementos
indispensables que lo diferencian: su calidad derigad delegada del
Estado que actia en el campo extrajudicial perdralete las normas
juridicas vigentes, cumpliendo ciertas solemnidatkedorma y de fondo y
gue aun redactando el mismo, el negocio o conjuatdico encargado por
los particulares, inmerso en €l lo autoriza cosedlo y firma imprimiendo, el

caracter de auténtico, veraz y eficgPazmifno, 2001, p.27)
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Se puede resumir la funcién notarial, brevememealgunos puntos; el notario:

- Junta y escucha pacientemente a las partes cabjelivo de establecer la
posibilidad juridica de la ejecucion de aquello tagemismas pretenden. De ser esto
factible legalmente, debe definir el instrumentonteato o acto juridico que deseen

celebrar.

- Redacta el instrumento o contrato que deba apéica cada caso concreto de
acuerdo con las pretensiones de las partes; pareegdundamental que éstas se
identifiquen plenamente sin dejar margen a dudanalgesta actuacion se realizara
con un apego Yy respeto irrestricto al ordenamipmtdico respectivo.

- “Explicar a las partes, una vez ya redactadddpla éstas el contrato respectivo, su
alcance y fuerza legales, y en presencia del Notproceder a la firma del contrato
correspondiente, para que éste lo autorice y sergesl instrumento publico o
escritura que es un documento que tendra valorapyob pleno, es decir que hara
prueba plena dentro y fuera de juicio, a excepajar sea declarado nulo por
autoridad judicial competentelivww.mundonotarial.com)

- Proceder con los pagos de las correspondientedribiaciones estatales,
municipales que la operaciéon hubiere generadadgié publicidad al acto juridico o

contrato al inscribirlo en el Registro de la Propie.

- Guardar bajo su vigilancia y custodia los oritgisadel contrato y otorgar las copias

certificadas, tantas como se requieran.

129



Del estudio de algunas disposiciones legales torsaroociencia del importante
papel que, directa o indirectamente, cumple elrimotn el proceso de inscripcion
del dominio o de otros derechos reales relativbgenes raices. Se establece en el
Art. 706 del Codigo Civil que para realizar la ingcion respectiva se exhibira al
Registrador copia autentica del titulo y de la dss@dn judicial en su caso. Ya se
establecié que no se debe confundir los concefitds v escritura, sabiendo que el
titulo es la causa por la cual se posee, mism@qgade o0 no estar contenido en una
escritura publica; con esta precision, se entignoeen el proceso de traspaso del
dominio o de otro derecho real relativo a un innkelgtrimeramente, se acudira a un
abogado para elaborar la minuta; ésta sera lleaatia el notario para elevarla a
escritura publica y continuar con los tramites sages para obtener la inscripcion

del derecho.

El Derecho Notarial sirve al Derecho Civil ocupaselalel estudio de la forma del
acto juridico, especialmente de aquella que vagtarieata el Codigo Civil mientras
qgue el Derecho Notarial se encarga de presentandemanera concreta, solida y
precisa: el instrumento publico. El Art. 164 deldi@» de Procedimiento Civil
dispone: Instrumento publico o auténtico es el rmmado con las solemnidades
legales por el competente empleado. Si fuere aforgate un notario e incorporado
en un protocolo o registro publico, se llamaraiaser publica... En consonancia con
la mentada norma esta lo dispuesto en el Art. 2@ tey Notarial: escritura publica
es el documento matriz que contiene los actos yratms o negocios juridicos que

las personas otorgan ante notario y que este zai®lincorpora a su protocolo.

Se otorgaran por escritura publica, los actos, ratbd# 0 negocios juridicos
ordenados por la ley o acordados por la voluntadodeinteresados. Tengamos
presente que no todo instrumento publico es unéwess pero, toda escritura es un
instrumento publico. Ademas, el instrumento publiieme valor probatorio en lo
referente a haberse otorgado y su fecha; mas, entacua la verdad de las

declaraciones que constan en €l solamente hacemfie los declarantes. El articulo
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18 de la Ley Notarial dispone: Son atribucioneslae notarios, ademéas de las
constantes en las leyes:

1. Autorizar los actos y contratos a que fuerermdildos y redactar las
correspondientes escrituras, salvo que tuvierednraz excusa legitima para no

hacerlo...

Esta es una facultad consustancial del notarimothrio esta para autorizar de
acuerdo con la ley. La expresion “y redactar lasrespondientes escrituras”
corresponde a la tradicion notarial, puesto quddgiiao que el funcionario indicado
para esta tarea fuera el notario; por ello, senleamyaba la elaboraciéon de las
escrituras en funcion de la confianza que se temiaus conocimientos, practica y
experiencia, las cuales daban seguridad de la bredaacion del documento; en los
actuales tiempos, el notario exige minuta firmaolaym abogado, la misma que debe
guardar en un archivo especial por el lapso de afiss para comprobar su

cumplimiento.

2. Protocolizar instrumentos publicos o privados grlen judicial o a solicitud de

parte interesada patrocinada por un abogado satibcion legal...

“No conocemos disposicion alguna que taxativamempm@hiba la
protocolizacion de determinados instrumentos o do® enumere o
ejemplifigue. La norma es de caracter general, perba de entender que se
trata de aquellos instrumentos que atentan comsaldyes, las buenas
costumbres o el orden publico; es decir, contrates carecen de objeto o
causa licita; o por la omision de algun requisittoimnalidad que las leyes
prescriben para el valor de ciertos actos o cadran consideracion a la

naturaleza de ellos (...)". (Pazmifio, 2001, p.196)

131



El Art. 25 de la Ley de Registro establece: Estjetss a registro los titulos, actos y

documentos siguientes:

a) Todo acto o contrato entre vivos que causeat#sl de propiedad de bienes

raices...

Cuando se pretende celebrar un contrato en virgldcuial se va a transferir el
dominio de un bien raiz a favor de un tercero exsaio hacerlo mediante una
escritura publica redactada ante un notario. Lewésados acuden ante un abogado
para elaborar la minuta que contiene las voluntdddes contratantes; ésta luego es
llevada ante el notario para que la eleve a esarmiublica, siempre y cuando cumpla

todos los requisitos que le impone la Ley.

“Entre nosotros no existe el sistema registral twniyo y por tanto el
derecho subjetivo nace por el consentimiento de Ipartes,
extrarregistralmente y ante el notario. Ya nacidargcisado el derecho, va,
en forma de testimonio de escritura, al Registana @hi recibir la publicidad
que el derecho civil exige al acto. Necesita, potd, el notario, tomar en
consideracion las disposiciones legales del RegiRfiblico para que el acto
gue autorice sea perfecto, pues su perfeccion tagse sino hasta que queda
debidamente registrado”. (Carral, 1979, p.210)

Se evidencia, también, la importancia de la actuenotarial en el Art. 29 de la Ley
de Registro que dispone en su inciso segundo;jacdn de carteles a que se refiere
el articulo 728 (actual 723) del Cédigo Civil, sard constar al Registrador por
certificados del Juez y del notario del cantonspaga los pies de dichos carteles. El
Art. 49 de la Ley de Registro establece que siterésado lo desea tiene la facultad
de acudir al notario ante el cual otorgo la respaascritura para que éste traslade al
margen de la escritura matriz la nota expresadal emticulo 48 Ibidem, segun el
cual el titulo se devolvera con la certificacionglee efectivamente ha sido inscrito

designando el registro, nimero y fecha de la ipsig.
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El Derecho Registral también le es atil al Dered®iwil ya que posibilita y

proporciona la publicidad que deben revestir dateados actos juridicos o ciertas
situaciones cuya naturaleza lo requiera para obt@neorrespondiente seguridad
juridica. Tanto el Derecho Notarial como el Regisprersiguen un mismo objetivo:

la seguridad juridica. Es por ello que no puededeherian, estar siempapartados.

Entre ellos existen lazos y dependencias bilatgrademas de haber una especie de
continuidad que va del Derecho Notarial al Redisitee los articula de un modo
particular. El Registrador tiene una potestad diiaaion que le posibilita desechar
el instrumento notarial (escritura) en el supudstgue el mismo no cumpliere todos

los requisitos legales imprescindibles para suipsién.

De tal magnitud es la interdependencia de estodldachos que algunos autores
han pretendido juntarlos, ya sea sugiriendo queoatrato se redactare ante el
Registrador o, asimismo, que el notario fuera quealifique y registre el acto;

empero, al existir ciertas divergencias en susctaniaticas y contenidos, tal fusiéon
es poco probable que llegue a darse. El DerechstREdges una rama del Derecho
Civil que nacié con el objetivo de proteger los eddios. El estudio y la

determinacion de la naturaleza de los derechosthuig son de competencia del
Derecho Civil. Esta rama de la disciplina juriderssefia que para que un contrato
sea valido debe reunir requisitos basicos que cpacidad, consentimiento mutuo,
objeto y causa licitos, ademas, se requiere quehas@ celebrado con las

formalidades externas que la ley demanda.

Consiguientemente, al estimar conveniente que @nmosi casos el negocio juridico
cumpla determinadas formalidades externas, de tadizellas, el contrato puede ser
declarado invalido.La calificacion registral, en base de un andlisguroso,

determina si todos estos elementos concurren legaénen cada caso.
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La funcidn notarial y registral, actualmente, seusmtran en una etapa de transicion
al ser necesarias una serie de reformas legaldsigioode los cambios que en estas
dos ramas ha establecido la Constitucion vigemeefecto, ya se mencioné que el
sistema publico del registro de la propiedad sérdiristrado de manera concurrente
entre el Ejecutivo y las municipalidades. El carmdrida funcion notarial es ain mas
drastico y evidente ya que el Art. 199 de la Comsithn dispone: Los servicios
notariales son publicos. En cada canton o distngtropolitano habra el nimero de
notarias y notarios que determine el Consejo deludicatura... Los valores
recuperados por concepto de tasas notariales argreal Presupuesto General del
Estado conforme lo que determine la ley.

Del mismo modo, la disposicion transitoria noveeda actual Carta Magna, en su
inciso segundo dispone: A partir de la entradaigancia de la nueva Constitucion
los periodos de nombramiento, encargos, interinazgoplencias de las notarias y
notarios se declaran concluidos. De acuerdo angistaa disposicion transitoria, las
y los notarios permaneceran en funciones prorragdoasta ser legalmente
sustituidos. Lo que podemos aspirar los ciudadanaste marco de reestructuracion
es que se elijan para los puestos de registradi@el®a propiedad y notarios a
personas capaces Yy dispuestas a trabajar porredsbée colectivo, cuya principal
ambicién sea proteger la seguridad juridica y noaimente ocupar los puestos para
su lucro personal. De hecho, los ciudadanos debemiger que se dote de las
garantias necesarias a la propiedad inmobiliania pae su situacion mejore y no

empeore con los cambios que proOximamente se sdscita
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CAPITULO 3: EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

La difusion de la propiedad inmueble podemos camaith como un elemento
trascendental para el desarrollo de la vida enedadi. En este contexto, la actual
Constitucion, al igual que sus precedentes, hanoeido expresamente el derecho a
la propiedad. La posibilidad de acceder a la pagaele garantiza al individuo la

satisfaccion de sus necesidades primordiales.

Uno de los modos que nuestra legislacion estalplace la adquisicion del dominio
es la tradicion; la tradicion consiste en la eraregl bien con la intencion (del
tradente) de transferir su propiedad y, a su vea,la intencidon del adquirente de
recibirla. En lo relativo a los bienes raices yahse mencionado que para la
perfeccion de la tradicion se requiere la inscdpoen el Registro de la Propiedad
correspondiente. En ello se resume el objeto pahael Registro de la Propiedad
en la legislacion ecuatoriana: la inscripcion dedontratos traslaticios del dominio o
de cualquier otro derecho real relativo a bienssuigbles.

Ademas de la tradicion, tenemos otros modos deidegudominio, por ejemplo, la
sucesion por causa de muerte, la accesion y largrei®n. Ninguno de estos modos
necesita de inscripcion alguna porque los hecheslag vienen a determinar son
radicalmente diferentes de la entrega. En vistalldevarios propietarios no cuentan
con su derecho inscrito, e incluso no tienen obl@gade registrarlos. Tales bienes se
encuentran dentro del comercio y estan sujetos aquier enajenacion. Para
proceder con la inscripcion de los contratos nebgtia estos bienes que no se
encuentran aun registrados se debe realizar ua av@blico a través de carteles y
de la prensa (conforme lo establece la formula lJegaumplido esto, los
registradores de la propiedad, en teoria, debepi@teder a la inscripcion
correspondiente. No obstante, la realidad de rues&dio es muy distinta por la

serie de trabas que imponen a este procedimiento.
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3.1 El sistema publico del Registro de la Propiedad

Anotar, inscribir y llevar un inventario de los r&gos, libros y demas documentos
gue pertenecen a la Oficina son las principalesifumes del Registrador, sin
menoscabar las deméas trascendentes labores qumpééise Incluso, se haria
merecedor a una multa en el supuesto de incurafgegma de las causales que prevé
el Art. 15 de la Ley de Registro; entre ellas teoga constante en el literal b: si no
cierra diariamente el Repertorio conforme a lo qgniks en esta Ley; y la que
consigna el literal d: si hace, niega o retardalidamente una inscripcion, por solo
citar dos ejemplos. Con las referencias legalessguen aportado se pretende poner
de manifiesto cual es la principal razén de seRagjistro de la Propiedad; sin lugar
a dudas, lo que pretendian los autores del Codigbeta conseguir que un dia todo
propietario inmobiliario y todo titular de cualquietro derecho real sobre un bien
raiz cuente con su derecho debidamente inscrito gam dolores de cabeza a los
duefios que tengan la “osadia” de pretender ins@ibiderecho, como al parecer
entienden algunos “funcionarios”; su proposito g@pal era implementar un
procedimiento por el cual se organice, regule ytrotey adecuadamente, los

derechos relativos a bienes raices.

Comedidamente, consideramos que a esta tareapalir{ta de anotar e inscribir)

deben dedicar su contingente e interés todos lgstr@dores de la propiedad,

apartandose de cualquier otro “objetivo” que deimdgmanera pudiera perjudicar a
los titulares, claro estd, si su objetivo basicéceso debe de ser) brindar publicidad
y seguridad juridica a la propiedad inmobiliarianTsimple sistema ha sido alterado
por un accionar inapropiado de algunos registraddee la propiedad que con su
practica de imposicion obstaculizan al comun de dogladanos el acceso a la
propiedad de bienes raices; algunos de estos toakos” se han negado a realizar
las respectivas inscripciones mediante un ejer@busivo de sus facultades y una
mala interpretacion de la normativa legal pertinetHEl Registro de la Propiedad no
es una oficina de confrontacion, ni de analisislencontrol, fiscalizacion, auditoria o

pesquisa, mucho menos de autorizacién. Es unanafidé anotacién. Hasta hace
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poco (1928) era denominada como oficina de Anotacié Hipotecas (...)".
(Andrade, 2008, p.95). En ese afio la denominacgdArtador es sustituida por la
de Registrador y el nombre de Oficina de AnotadérHipotecas cambia por el de

Registro de la Propiedad; sin embargo, sus funsiseanantienen inalterables.

No ha existido ninguna reforma legal que cambiefigadidades y objetivos. “Sigue
siendo una oficina en la que se anotan, en suss|ibegistros e indices, los negocios,
el flujo inmobiliario del canton. Para que sirvardedio de tradicion del dominio de
los bienes raices y de los otros derechos realastizodos en ellos, para dar
publicidad de esos actos y garantizar la autemiicidseguridad de los instrumentos
publicos y documentos”. (Andrade, 2008, p.96). [EgRtro no es ni ha sido en
ningun tiempo un ente de andlisis, de control,amgoco de confrontacién o de
autorizacioén. El analizar, confrontar se conviéatemayoria de las veces en un hecho
subjetivo que es susceptible de una interpretagi@éramente personal de ciertos
empleados del Registro; éstos confrontan o anaffzacuentemente desconocedores
del Derecho Registral) sujetando sus pareceresenias personales a sus simpatias
0 antipatias, apartandose del principio por el emaDerecho Publico solamente se
puede realizar lo expresamente permitido; dondemade esta limitada la
discrecionalidad; y, precisamente, graves injustige producen en los tramites de
inscripcion de derechos relativos a inmuebles poraspetar este principio. Son
practicas como estas las que motivan la siguiefiexion:

“(...) en nuestro pais no se da la importanciamaeece el Derecho Registral
como vemos en Espafia, Argentina, etc. Esta aradedstho publico tiene un

estudio y tratamiento preferente desde las aula®nsitarias en estos paises,
en tanto que en Ecuador ha sido un proceso dddrarecion que se acelera
y alcanza plenitud en este siglo, pero aun no malgmlo. El proceso es

complejo, pues el desenvolvimiento técnico de legifros de la Propiedad

en nuestra legislacion queda a criterio de caddsRador; no existe una

formulacion general en torno a los efectos de lalipdad registral y

respecto a las normas aplicables en diferentesscgsmas bien se debe
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recurrir a los diferentes cuerpos legales, a fiagskgurar la inscripcién de un
instrumento publico en el Registro de la Propiefad’. (Carvajal, 2007,
p.107)

Naturalmente, cada Registrador debe contar coaylodantes necesarios para dotar
de una acertada organizacion a sus oficinas y qargplir de manera eficiente con
su trabajo; administrativamente, el titular del B&#g los puede designar como a
bien tuviere (preferible seria, en todo caso, glecsione a personas preparadas y
conocedoras del Derecho, cuya carencia se notasetiefectuosos servicios que se
prestan en varias dependencias publicas). Talsteafss, entre sus diversas labores,
tienen que revisar o confrontar los libros y registde propiedad y las notas de
referencia que establece el articulo 53 de la leeRégistro, los de Gravamenes, de
Interdicciones y de Prohibiciones para expedir siisrmes o para otorgar los
certificados o historiales de la propiedad, gravéese prohibiciones o interdicciones
que solicite cualquier persona, pero, de ningunaenaalo haran para “autorizar” o

“rechazar” la tradicién que se causa con la insd@ippertinente.

El derecho de propiedad, de acuerdo a nuestradeyuede ser declarado inalienable
por persona alguna y Unicamente puede restringriey; del mismo modo, en
nuestra legislacion se establece la posible valdkeza venta de cosa ajena (Art.
1754 del Cédigo Civil) y la inscripcion de la vemealizada por el poseedor que no
es el verdadero duefio o por el mero tenedor paeaogm la inscripcion, el
comprador de buena fe cuente con el justo titulo gdocual pueda adquirir el
dominio a través de la prescripcion, siempre y doase cumplan los requisitos

previstos por la ley.

“Una cosa es que para la prohibicién de enajemami{sma que, para ser
procedente, provendra de un juez y no del soloem@owe las partes) deba
ser inscrita, cumpliendo uno de los principalestps del Registro de la

Propiedad: la publicidad y asi las personas puéstar conocimiento de tal
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prohibicion al solicitar informes o certificadosbse la historia de las
propiedades inmobiliarias; y otra cosa muy difexeed que debamos estar
pendientes del arbitrio de un “confrontador” quattaice” las inscripciones
para que se efectuen las tradiciones de usufruleipstecas, servidumbres,

anticresis, propiedad, nuda propiedad, etc.”. (Addr 2008, p.91)

Lo ideal y coherente vendria a ser que las patdss de la celebracién de un acto o
contrato, dispongan de certificados que contengan informacion actualizada y
exacta acerca del estado y la historia de los ibleaenscritos, sus gravamenes,
limitaciones, las prohibiciones judiciales, etcrgpgue se proteja la tan pregonada
seguridad juridica. De esta manera, previameni@ eelebracion del contrato de
compraventa, el comprador tendria la posibilidadsaleer si el bien que pretende
adquirir esta hipotecado o con algun otro gravariene alguna prohibicion judicial
de enajenar, etc. y en base de este conocimiamtar ta decision mas conveniente a
sus intereses, con una nocion amplia de las cir@ocias que rodean al negocio

juridico y sus implicaciones.

Lastimosamente, el mal funcionamiento de este emta ciudad de Cuenca, y en
otras tantas del pais, impone el siguiente desentasulta tan tortuoso obtener un
historial de propiedad o un certificado de gravaesegue los ciudadanos, excepto
cuando intervienen instituciones publicas o baasague los exijan, se privan de la
posibilidad de contar con ellos previamente aradi del contrato, por la prisa de
concretar la compra o la venta de un bien raizunéndo los riesgos del caso;
recordemos que no pocas veces las personas hanisiioas de una estafa en la
compra de un inmueble al no haber contado con daantas que les hubiesen
brindado los antes referidos certificados (por leg tan difundidos casos de
programas de vivienda falsos); ¢,como puede degirsdos registros de la propiedad
resguardan la seguridad juridica si no suministran la agilidad necesaria los

instrumentos que prevendrian cualquier tipo de @mgeestafa?
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El tracto sucesivo (en lo relacionado con el Registe la Propiedad) es “el
encadenamiento perfecto entre los distintos asiegrioel Registro de la Propiedad;
de manera tal, que toda transmision o acto de sipa surja claramente de la
voluntad del titular en el momento de efectuarg®iccionario Juridico Anbar,
1999, p.437); para este tracto sucesivo, es deaig el orden cronolégico de las
inscripciones y facilitar la elaboracion de cectifilos e historiales, el Art. 51 de la
Ley de Registro ordena que el Registrador debemérpen las nuevas inscripciones
una nota de referencia de la anterior y en estas@rhaga referencia a la nueva si
fuera necesario hacer variaciones en virtud ddtulo thuevo (la inscripcién que se
solicita se refiere a un derecho que ha sido ansesito). Triste es afirmar que, al
parecer, los “confrontadores” del Registro de lapirdad no acatan debidamente la
disposicion legal recién referida, pues si asi ldelen no aconteceria, como
efectivamente acontece, que para entregar esodicadds (que deberian ser
otorgados en pocos minutos) se demoran tanto areetiad que las personas, por
la urgencia con la que habitualmente se efecttmmégocios inmobiliarios, quedan
en la penosa y forzada situacion de realizarlostener a su disposicion tales

informaciones, empero de los riesgos que ello evall

En estas circunstancias, una vez realizados loscremgmediante los instrumentos
publicos y cuando estos han sido llevados paranscripcion, los ciudadanos se
encuentran con un “Departamento” de confrontadqress aparentemente, tiene la
consigna de “confrontar”, “(...) sobre todo a los fttatos que ingresan a ser
inscritos, con los pareceres y opiniones de empteaylie la mayoria de veces tienen
ideas fijas erradas sobre la funcion del registfadhdrade, 2008, p.92). Esta y otras
practicas son las que han dotado de una mala imedggetionar del Registrador y
sus empleados. Evidentemente, esta situacion aeletaseguridad juridica que, en
definitiva, es uno de los objetivos primordialesedte y otros organismos para el

normal desenvolvimiento de la vida en sociedad.

“(...). Se establece en favor de los individuos leagda de que el aparato coercitivo

del Estado ser& siempre utilizado en la forma ymiones fijadas previamente por

140



las normas juridicas. Este conocimiento cierto aléofrma como serd aplicado el
Derecho en cada caso es lo que se conoce comadsebjuridica” (Borja, 1991, p.

299). El Art. 82 de la Constitucion actual estableEl derecho a la seguridad
juridica se fundamenta en el respeto a la Congirtug en la existencia de normas

juridicas previas, claras, publicas y aplicadad@®autoridades competentes.

El sistema publico del Registro de la Propiedad iqy@one la nueva Constitucion
debe desarrollarse en un ambito que mejore la islegury el control del flujo
inmobiliario en todo el pais. Haciendo uso de le@camismos e instrumentos que
brinda la ciencia moderna (siempre fundandose egcaionar juridico y enmarcado
en la normativa legal), se debe desarrollar estersn, procurando que se agiliten
una serie de tramites y procesos que con el vigprdeedimiento se vuelven

sumamente largos y tediosos.

Toda innovacion normativa deberia ser para mejarsituacion (en el caso que nos
ocupa, del Registro de la Propiedad); en la actadlise cuenta con una serie de
instrumentos que permitirian agilitar el funcionamo mismo del Registro y de los
servicios que presta. Asimismo, resulta trascemdléamicapacitacion al personal que
labore en los registros, desde el mismo Registdadstia el Ultimo de sus empleados,
para ponerlos a tono con la serie de variantessguempusieron con la nueva
Constitucion; luego de ello, sera importante infaries de las nuevas regulaciones
gue se impondran con la nueva ley o leyes que eeall Registro de la Propiedad

una vez que ésta o éstas sean expedidas.

3.1.1 Competencias concurrentes entre el municipioel poder ejecutivo

El Ecuador es un Estado constitucional de dereghosticia social; estas y otras
caracteristicas son las que proclama el Art. Jadedente Carta Magna; varios son
los cambios legales que se han suscitado en nuesigaamiento juridico luego de
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la aprobacion y entrada en vigencia de la nuevaf@oaion. La Funcion Legislativa

se encuentra preparando un conjunto de leyes bagimapermitan ir consolidando
la institucionalidad juridica. Han existido quejgsptestas (como por ej. a las
reformas planteadas al Cédigo Penal, Cédigo deeBimiento Penal) de algunos
sectores que han hecho sentir su inconformidadcertidumbre con relacién a

ciertos cambios producidos en determinadas leyesigan en nuestro pais; varios
son los cuestionamientos que emanan de un sectarailedadania ante el actual y
continuo proceso de transformacion tanto institn@iocomo legal;, todos los

ecuatorianos somos testigos de este proceso. \duimaégimen de transicion de un
nuevo marco juridico que instituye la Constitucidgente.

En este contexto, el andlisis y asimilacion de sodoes cambios que estan
aconteciendo en nuestro sistema legal resulta t@é importancia para todos los
ecuatorianos (principalmente, los relacionados elogstudio del Derecho). Uno de
los tantos cambios que se han implementado y queansido revisado por la
Comision Legislativa (por ende, tal tarea le cqroeslerdq a la Asamblea Nacional)
es el determinado en el Art. 265 de la Constitucjoe expresa: El sistema publico
del Registro de la Propiedad serd administrado daema concurrente entre el
Ejecutivo y las municipalidades. Este cambio, ablgque aquel que implementa el
Régimen del Buen Vivir, la Funcion de Transparenci@ontrol Social, la justicia

indigena, la gratuidad de la educacion, etc. song@m importancia para la
generalidad de los ciudadanos. No obstante, sedifex de los citados, la innovacion
relativa al Registro de la Propiedad no ha sidoivootle un mayor debate,
actualmente, ni por la prensa ni por los parti@dadebido a que la Comision
Legislativa se enfocé en el estudio y elaborac®wnttdos proyectos de ley.

Cuando se implante esta innovacion, que viene istpysor el texto constitucional,

la misma va a ser objeto de multiples aspiraciodedas, exigencias, etc. por parte
de la opinidn publica. Resulta clave, con mirasotidde seguridad juridica a los
ecuatorianos con relacion a la propiedad inmolaljajue los entes encargados del

control, registro e inscripcion del dominio y losnds derecho reales relativos a los
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bienes raices sean objeto de un cambio positivavéd de un sistema que mejore la
calidad del servicio que se viene prestando, sebs@a serie de circunstancias
negativas que rodean a la entidad de inscripciarsys funcionarios y, sobre todo,

proteja adecuadamente el derecho de los propigtaiio causar ninguan tipo de

perjuicio a sus intereses. Al observar el mal sewjue, en multiples ocasiones, se
brinda en el Registro de la Propiedad y que ncssecumpliendo cabalmente sus
principales objetivos nos atrevemos a consideraralternativa adecuada el que se
dirija su régimen por parte de la administraciobliga, esto es, entre el Ejecutivo y

los municipios de una manera concurrente.

A primera vista, una de las principales ventajas spiconseguira con esta variacion
seria el cotejar dos instrumentos que tienen upari@nte vinculacion entre si y que
sirven para el control del flujo inmobiliario: ektastro municipal y el Registro de la
Propiedad. Al emplearse los datos de estos doa aeobtener un verdadero registro
de las propiedades y no un simple registro de ptapos que es lo que se ha
obtenido con el actual sistema. Precisamente, eebtr una estrecha relacion entre
el Registro de la Propiedad y el Municipio con lejeto de que cada municipalidad
organice su informacion de manera eficaz y hagalasalla en la elaboracion de sus
programas y proyectos (por ej. en su plan de ordemo territorial). “Es indudable
la importancia de la buena relacion entre el Regide la Propiedad y el Municipio
para que éste actualice sus catastros; pero aqued on catastro. Los objetivos del
Registro de la Propiedad son otros”. (Andrade, 2q0801). Efectivamente, en
nuestro pais contamos con la experiencia de laadiagg Guayaquil, en la cual el

catastro y el Registro de la Propiedad se encueatrantima relacion.

“Hemos visto que en el Registro de la Propiedadcdeton Guayaquil, por la
vinculaciéon que mantiene con la informacion cagstrcargo del Municipio -
lo cual nos parece bien- las inscripciones las rhaoeevios informes,
permisos y vistos buenos de esa oficina municifgglando a tales extremos
de dependencia, que se niega la inscripcion de rdasale amparo posesorio

y de sentencias de prescripcion adquisitiva de dionsi estas no coinciden
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con lo catastrado, aduciendo la “inexistencia disidel “solar” (¢,?) previo
(sic) a la calificacion registral se consulté alppgamento de Catastro de la
M. I. Municipalidad de Guayaquil (...) acerca dedxistencia fisica del
inmueble objeto de la adjudicacion”. (Andrade, 20285 y 86)

Al manejarse estos dos aspectos por parte del himicobviamente sin
confundirlos, se genera un sistema de datos mésreé con relacion a los bienes
raices que le permitira al gobierno municipal contm una herramienta eficaz para
la respectiva elaboracion de la base de datos dabral se impondran los
diferentes impuestos y contribuciones a la progledmobiliaria urbana o rural, eso

si, evitando caer en abusos o0 exageraciones.

Segun el primer articulo de la Ley de Registroplgjeto (del Registro) se resume en
tres puntos: servir de medio de la tradicion dehithio y los demas derechos reales
relativos a los inmuebles; dar publicidad a lososad contratos que trasladan el
dominio o imponen gravamenes o limitaciones al ddmiy garantizar la
autenticidad y seguridad de los titulos e instruo®mue se registran. El objeto
relativo a ser un medio de publicidad, oponibletieea terceros, de los contratos y
actos que trasladan el dominio y los demas deredgabass sobre bienes inmuebles o
gue impongan gravamenes o limitaciones a dicho wiomia través de los
certificados que tiene la obligacion de emitir edgi®tro (historial del dominio),
podria considerarse el mas relevante pues “(...) tienplido, deberia servir para
gue las personas realicen los actos y contratasc@ndo previamente la situacion e
historia de los bienes raices. Todo el esfuerzdadiegion de confrontadores y
asesores - reiteramos- deberia ponerse en otalgananera correcta y oportuna,
esos certificados”. (Andrade, 2008, p.101)

El Registro de la Propiedad con el sistema actaakdrvido para el provecho y
enriguecimiento de su titular. Es evidente que dstee recibir una retribucién por

las funciones que realiza; no obstante, las tasassg vienen cobrando en esta
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dependencia son sumamente elevadas; incluso, tndice realizar un alza a las
mismas por un simple acuerdo entre los registradibeeQuito, Guayaquil y Cuenca,
en el afio 2008, lo cual merecio el rechazo derofegionales del derecho y de gran
parte de la ciudadania; a pesar de ello, se vieberdo abusivamente valores. Es
sabido que el objetivo de la administracion pubtiehe ser el bienestar general, por
consiguiente, ya se tendria un avance con el maogjcurrente del Ejecutivo y los
municipios. El Art. 52 de la Constitucion ordenaasLpersonas tienen derecho a

disponer de bienes y servicios de 6ptima calidaclegirlos con libertad...

Ademas, el Art. 54 de la Carta Magna establecepdasonas o entidades que presten
servicios publicos... seran responsables civil y |meate por la deficiente
prestacion del servicio..Por otra parte, las competencias de los dos msivede
gobierno se deben determinar con claridad y delveoupar que se evite, en lo
posible, el centralismo que vendria a perjudicagiéidad de los servicios que debe
prestar la entidad. “La asociacibn de competenamglica coparticipacion y
cooperacion responsables y estables, preservasdfadaltades reservadas de las
provincias, que no fueron delegadas al gobiernmnak. (Dromi, 2001, p.179)

Al ser el Cabildo una entidad cercana, en contagitola realidad de la ciudad y de
mas facil acceso, a éste le debe corresponderdgsras facultades en el manejo del
Registro y en los servicios que el mismo propomidiel municipio expresa la
integracion entre individuo y Estado, con una pndfu participacion de los
interesados por tratarse de la prestacion de sEsvic quehaceres esenciales y
ordinarios de la vida en comunidad”. (Dromi, 2001,79)

Tenemos que basarnos en la aun vigente Ley de tRegiara esbozar las
competencias que deben manejarse concurrentemangéela Funcién Ejecutiva y
las Municipalidades al no haberse elaborado y aglolbodavia la ley que regule el
nuevo sistema publico del Registro de la Propiedad. partiendo del Art. 11 del

citado cuerpo legal, creemos que se consideraida eneva Ley la atribucién de
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inscribir los documentos cuya inscripcidén se stdigi permita la ley, negandose a
realizarlo en los casos que establezca la ley (agjumportante la revision de las
causales que constan en el actual cuerpo legal gomiplemento de ciertas
precisiones para evitar los abusos y excesos qumrseten en las negativas de
inscripcién). De la misma manera, serd considerael nuevo marco legal la
funcién de llevar, conforme a la ley, los registqmsrtinentes (de la propiedad,
mercantil, interdicciones y prohibiciones de enajegravamenes, y los demas que
imponga la ley); la atribucion de conferir cert@ttos y copias que soliciten los
usuarios sera clave en el nuevo régimen juridice mpgule al Registro de la
Propiedad, sobre todo, si establece la agilidadtridehite; este aporte brindaria
mayor seguridad a las negociaciones inmobiliarms, cuanto, los particulares
contarian con el historial de la propiedad previst@ea la celebracion de un contrato

0 negocio.

Las otras atribuciones que constan en el Art. 1lladéey de Registro son
trascendentes, no obstante, nos hemos permitiderdaminicamente tres de ellas
para poner en evidencia la necesidad de la refdege. Analizando el aspecto
organizacional, creemos que sera importante ell plgbé&stado y los municipios en
el manejo de los recursos provenientes de la dativiegistral inmobiliaria; también,
lo sera en la designacion y control de su maxirpeesentante. El método por el cual
sera designado el Registrador necesariamente delstac en la ley con claridad;
consideramos fundamental que la designacion laceeal Concejo Municipal; una
comision especializada promovera tal proceso, k& dgberia estar integrada por
representantes del Cabildo, Ejecutivo, facultadesjuttisprudencia, colegios de
abogados, etc. a través de un concurso publicqpdsiadn y méritos transparente
que escoja a la persona mas apta en funciéon denétitos académicos, éticos,
profesionales, etc. sin dejar margen a suspicaesis; aspiracion cobra mayor

relevancia si se considera la magnitud e imporsadei Registro de la Propiedad.

Del mismo modo, tiene que ser riguroso el processateccion de los empleados de

este organismo. No podemos olvidar que al pas&eegistro de la Propiedad al
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control municipal y estatal sus integrantes yaeratian el caracter de empleados
privados, debiendo someterse a un nuevo marco (eghky Organica de Servicio
Civil y Carrera Administrativa, entre otras). Eneeerden de ideas, el personal que
labora en el Registro deberia someterse a un mategvaluacion y revision una

vez implementado el nuevo régimen legal.

El Registrador de la Propiedad recibe grandes sdmaéero a consecuencia de los
derechos que cobra por los servicios suministrafiosianejo de los recursos es un
tema particularmente delicado. Es conocido queegid®0 genera ingentes recursos
econdmicos para su titular; estos pasaran, coraf@nte normativa, a las arcas
municipales en primera instancia (una parte, oberds) correspondera al Estado)
pues es el ente mas cercano y el Registrador r&cibia remuneracion como

cualquier otro funcionario publico. Resulta clawe dos fondos que pasen en primer
lugar al Municipio, en su mayor parte, se revieganbeneficio de la ciudad y tan
solo lo equitativo pase a las arcas estatales. |legianteamos por el temor de que
los capitales que se generan en nuestra ciudaady garha sucedido, se utilicen para
obras y proyectos en las ciudades de Quito y Gualyddo se puede ocultar que

estas dos ciudades reciben los mayores aportesramms de parte del Estado en
desmedro de otras tantas que han caido en el olyid@enen que recurrir

principalmente al autofinanciamiento para solveataalgo sus grandes necesidades.

Lo justo y légico es que los ingresos econdémicos generan las ciudades sean
utilizados para beneficio y desarrollo propio, desido Unicamente un porcentaje
adecuado al Estado central. Aspiramos que los ds@&stds tengan en cuenta esta y
otras consideraciones cuando creen y apruebenrfaativa legal pertinente. El

control del Registrador y de los demas funcionatiasbién, es un tema crucial en
la implementacién del nuevo sistema. Con el régimetal, poco o nada se ha
podido realizar para controlar el accionar de lglares del Registro de la

Propiedad, convirtiéendose la alternativa que pkatadey en caso de una negativa de
inscripcion, el recurso de la via judicial, en wastp de recursos economicos y de

energia. Se deben dotar mecanismos de control imé&sidos, oportunos, efectivos
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y de mayor cobertura para asegurar el buen actuéosdregistradores, impidiendo

cualquier abuso o extralimitacion de funciones.

Ademas, el control y manejo sera distinto, por @jemen las expropiaciones que
realice la municipalidad; cuando el Registro d®lapiedad pase a ser dependiente
del Cabildo, en los casos que éste realice unapimion resultaria conveniente que
el representante de la Funcidon Ejecutiva en egiariencia sea el Unico que actue
en el proceso de inscripcion y participe en lomit@s pertinentes, previniéndose de
esta manera que el Municipio sea “juez y parted eelz, lo que implicaria un abuso

de derecho.

El Municipio mantiene diferencias y conflictos d¢erreses con los ciudadanos en las
afecciones municipales y expropiaciones, por umgepg por otra, controversia de
propiedad con los ciudadanos que siendo propistano herencia, por posesion, por
prescripcion, sin embargo, carecen de un titulocritts esto permitiria la
titularizacion de la propiedad a favor del Munioin perjuicio de los ciudadanos
bajo el argumento de que los bienes que careceluef@ son municipales; estas y
otras reflexiones deben realizarse cuando se delpaprueben las leyes destinadas
a elaborar el marco legal, organizativo y de coempaas de un sistema publico del
Registro de la Propiedad administrado concurrenteemeor el Ejecutivo y las

municipalidades.

En definitiva, la administracion concurrente ergkd&jecutivo y las municipalidades
sera oportuna y eficaz mientras se puntualicen esgpnente las actividades y
funciones que cada una ejercera en el manejo dedependencia; igualmente, sera
necesario ejercer un control adecuado de esteisngary sus funcionarios (a través
de un sistema mas eficiente que el actual), queegde con extrema claridad la
distribucion de los ingresos y gastos que se gengree solucionen una serie de

molestias e inconvenientes que acontecen en ettfRede la Propiedad actual.
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3.1.2 Modelo general a implementarse

En primer lugar, es util plantear de manera muymeda el sistema por el cual, en la
actualidad, funciona el Registro de la Propiedaal.Ley de Registro concede al
Registrador una facultad denominada por la doctiiadificadora” consistente en

que éste, entre otras causas, negara la inscripagmdo el titulo o documento que
se le presenta tenga un defecto que lo haga nuib {A No.4); entonces, el

Registrador tiene que negarse a practicar la p€on cuando el titulo o documento
tenga una causa de nulidad. Lamentablemente, astdtad ha dado origen a

confusiones, abusos y excesos en varios registnoghiliarios de nuestro pais.

“La funcion calificadora tiene los siguientes caeaes:

1- Es una funcion independiente, debe reconocérsar&cter autbnomo del

registrador en el ejercicio de su funcionamiento.

2- Es completa e integra, por lo que debe abarcaudotalidad la situacion

registral al ingreso del documento.

Por lo tanto, todos los derechos observados debsedin puestos en

conocimiento del interesado para su subsanacion.

3- Es una funcion obligatoria del registrador goepnede dejar de cumplirla
so pretexto de oscuridad o silencio de la ley. 8ggrsprudencia argentina
la funcién calificadora del registro dada su olitigi@dad, su no ejercicio o su
realizacion incompleta, lo torna responsable psdaios y perjuicios que de

ello pueda derivarse a terceros”. (www.unne.edu.ar)

En condiciones normales, cuando cualquier persoeteme realizar un negocio
relativo a un bien raiz debe acudir ante un nofgmevio a lo cual elabora la minuta
con un profesional del derecho) para obtener laitest que debera llevar al
Registro de la Propiedad para su inscripcion. ‘yaesraciones de ejercicio que debe
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realizar el escribano antes de la autorizaciérddelmento podriamos resumirlas de
la siguiente manera: a) Interpreta la voluntad ake partes; b) Califica el acto
adecuandolo al derecho; c) Da legalidad al actésudpriza el documento matriz y

envia al registrador el testimonio del mismo parascripcion”. (www.unne.edu.ar)

Una vez presentada la escritura de compraventa déen inmueble en las oficinas
del Registro de la Propiedad, el titular tiene ldigacion de inscribir o negar la
inscripcion por las razones juridicas especificamenumeradas en el Art. 11 de la
Ley de Registro, en concordancia con el principie gstablece el Art. Art. 76 no.7
literal | de la Constitucion: Las resoluciones ds poderes publicos deberan ser
motivadas. No habra motivacion si en la resolugionse enuncian las normas o
principios juridicos en que se funda y no se eagcpertinencia de su aplicacion a
los antecedentes de hechoSin embargo, los registradores han ordenado a sus
empleados delegados exigir la presentacion de sudecumentos o escrituras

aclaratorias para proceder “de mejor manera” eersds supuestos.

“Para el otorgamiento de las escrituras de comptaw#e inmuebles precede
un certificado del Registrador de la Propiedad, méémo que queda
protocolizado en la matriz del notario, y apareedalcopia de la escritura.
Sin embargo, el Registrador exige la presentac®mrd nuevo certificado
otorgado en fecha posterior a la escritura, sietoburidico; pues si en el
transcurso del tiempo entre el otorgamiento des¢zitera y la inscripcion se
han registrado derechos reales o prohibicionesndgemar (comunes en los
procesos penales) que afecten al inmueble mategiacampraventa,
comprobado en el tramite interno, el Registraddredeegarse a inscribir la
escritura, sentando una razon al final del titBlareceria, a simple vista, una

exigencia para generar ingresos”. (www.lexis.coin.ec

Los requerimientos solicitados por los Registraslode la Propiedad, como el

analizado en el parrafo precedente, (el cual esdentos varios ejemplos que se
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podrian citar) en el fondo constituyen funcionescidicionales de los registradores
totalmente contrarias al mandato expreso contemidola Constitucion de la
Republica (Art. 226) que regula y limita el usolae atribuciones de los funcionarios
publicos. Los interesados deben subsanar los “wafeque impiden la inscripcion
gue en varios casos supone acudir a reconditoselgkel Ecuador para obtener el
certificado necesario o realizar o el trdmite @®enitambién pueden recurrir ante el
juez de lo civil para que éste ordene al Registrapi® practique la inscripcion
negada. En nuestra realidad es de lamentar quesaatieanativas representan un
auténtico gasto innecesario de dinero y tiempcsaiwdadanos y un desmedro a la
seguridad juridica.

Planteada asi, de manera resumida, la realidadRegistro de la Propiedad es
conveniente recordar los principios del Derechoif®ed si se desea trazar con
“conocimiento de causa”’ el modelo que, a nuestiterw, deberia implementarse
para el nuevo sistema publico del Registro de &piBdad. Estos principios hacen
relacion al Derecho Registral Inmobiliario, no alde, algunos principios son
aplicables al Derecho Registral Civil y Mercantidncalgunas variaciones; por
ejemplo, el principio de gratuidad en los servicagdicable a materia civil no es
pertinente en las otras y la razon es evidentesotaedad no puede soslayar el
derecho a la incorporacién registral masiva deséoes humanos como personas (ej.
partida de nacimiento). Los principios que se vagplamtear no son ni pueden ser
anteriores a la ley, reglamento o costumbre; antas, debemos entenderlos como
una fuente de donde nacen y se nutren, llegan@o aeirsunstancias inmanentes a

una realidad juridica determinada.

Los principios registrales en materia inmobiliasan: principio de legalidad,;
principio de publicidad; principio de rogacién; qmipio de exactitud; principio de
tracto; principio de seguridad; principio de pritad y principio de fe publica; estos

seran planteados brevemente.
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El principio de legalidad es una variante que nlo se@ encuentra presente en el
derecho registral, sino ademas, en otras discp|urédicas como, por €j., el derecho
penal (no hay delito ni pena sin norma previa questablezca). Jerarquizado en el
Derecho Registral es el principio sobresalientejoso los otros principios se
subordinan a su contenido doctrinario. El princigpgolegalidad es aquel “por el cual
se impone que los documentos que se pretendernbingcanotar en el Registro de
la Propiedad Inmueble reunan los requisitos exgjigmr las leyes para su
registracion, a cuyo fin es necesario someter |g@mEs a un previo examen,

verificacion o calificacion que asegure su validgeerfeccion”. (www.unne.edu.ar)

Partamos de que el Registrador tiene que sujetaiseConstitucion y a la ley;
asienta en sus registros aquello que la normaiy$ermite; consecuentemente,
tiene que denegar una inscripcion cuando, faltdasiresupuestos que invoca la
legislacion, no procede el registro de un instruimeas necesario tener presente la
supremacia constitucional que establece el Art.d&2t Carta Magna actual. En el
Ecuador, como en otros paises, el Registrador teerfacultad para inscribir una
escritura publica de compraventa, donacion o liagih de sociedad conyugal, por
ejemplo, en cuanto se han satisfecho los pagossdienbuestos previos al registro;
no se podra disponer que el Registrador inscrib@astrumento en el caso de que no
se haya tributado conforme a la ley. El examen efigetia el Registrador se
subordina al mandato legal (realizando la insobip@ denegandola); sin embargo,
éste y sus subalternos suelen extralimitarse enflsusones, como ya se ha

manifestado.

El principio de publicidad expresa que el Registiagalesquiera que sea, siempre
sera publico; se contrapone al criterio de absofpuigacidad con una vision

individual; se debe procurar, para todos los ciadad, el acceso libre a los
registros, indices y asientos en el ente de regiEste principio esta vinculado con
el papel que el Registro cumple en la socieda@; gsta de alteridad porque sirve
para los otros; en el van a inscribirse los dati®es bienes inmuebles, derechos

reales, diligencias judiciales que los gravan atimno como un mero archivo o
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museo de datos; a su vez, ellos gozan de autadi@dr cuanto constan en las
certificaciones tal como estan en sus asentamieBlogrincipio de publicidad se

canaliza mediante la informacién registral que gieautoridad por la autenticidad
de los datos proporcionados. La sociedad del conento es el nuevo paradigma
del presente y en este marco debe mejorarse elmsispor el cual se controla y
registra el trafico inmobiliario, no solo para dotke exactitud a los datos que se

consignen, sino ademas, para agilitar los trangitegjorar la atencion al usuario.

Analicemos el principio de rogacion. Rogar proviged latinrogare que significa
pedir por gracia una cosa; este principio compaltg situaciones juridicas
diferentes: pedir que un titulo se inscriba en wgifro y también pedir que se
confiera certificaciones de un asentamiento. Estaledfinalidad del principio le
convierte al Registro en un servicio del Estadoservicio publico, viable, activo,
dinamico; no es ni puede ser un museo de datodinanica del Registro se activa a
peticion de parte, lo que quiere decir que el egado debe pedir al Registro que
actle, caso contrario, se mantiene inmovil, quedanoc estaba; incluso, esta
inmovilidad produce efectos juridicos como la cadiad de pleno derecho. En el
Ecuador no se requiere de una solicitud por esq@#m la inscripcion de un
instrumento como un contrato de compra venta deiem raiz, una hipoteca, por
ejemplo; se procede en forma verbal. La presergiaigsbiario en una ventanilla del
Registro y entrega del titulo al empleado, prexdggde valores muy significativos
(que van en beneficio del Registrador de la Pr@ugcdes suficiente; obviamente, se
deben cumplir los requisitos exigidos por la leg. &ambio, cuando se trata de una
certificacion esta puede solicitarse mediante fetiescrita y a continuaciéon de ella
consigna el Registrador el dato registral certifeca

Otro principio es el de exactitud. Exacto provideglatinexactus, que significa fiel,

puntual, cabal; los asientos registrales tienencquservar fidelidad con el titulo o la
providencia inscribible. El principio tiene su fiamdento en que la inscripcion debe
basarse en la fidelidad de los datos procesadosacfuente (que es el titulo), por

ello, se dice que no es lo mismo inscribir que dcabir; cuando se inscribe un

153



documento se observa el procedimiento legal preglesido; son sus datos los que
deben guardar armonia con el instrumento registraei®, el Registrador no sélo
tiene que inscribir sino también transcribir, est) por ejemplo, cuando se registra
tiene que, por el mismo mandato de la ley, copiaimgénte el instrumento
registrable. Lo contrario a este principio es lexiacto; normalmente, en el Registro
suceden equivocaciones, enmendaduras, rectifixi@il Registro de Cuenca no es

la excepcion que predica su titular sino todo letk@rio.

En cuanto al principio de tracto el asunto es cl@racto viene del latitractus que

significa espacio que media entre dos lugaresgees,Entre una inscripcion de un
dato procesado y otra existe una sucesion de espd@mpo que establece la ley,
inexcusablemente, por la técnica registral y ponseovar seguridad en los

asentamientos.

El principio de tracto consiste en lo siguientes &sentamientos registrables deben
hacerse obedeciendo un ordenamiento impuesto dey,laino a continuacion del
otro; este ordenamiento secuencial a mas de daridad registral, facilita la
ubicacién para la oportuna atencién de las ceatifanes de los negocios por
inmuebles; se mencionara la inscripcion precedemti@ nueva cuando se transfiere
un derecho que ha sido antes inscrito para enjiaddica e histéricamente los datos

del inmueble.

“Con su autoridad en la materia Rosa Sastre dedjaeatodo régimen

hipotecario que adopta el registro por fincas pdesal mayor paralelismo
entre el contenido de los asientos y la realidadiga, ha de procurar que el
historial de cada finca inscrita sea completo; @ ponsiguiente que los
sucesivos titulares del dominio o derecho realusedan con el conveniente
eslabonamiento, de modo que el transferente hoglss@quirente de ayer, y
el actual titular inscrito sea el transferente dgiama”. (Diccionario Juridico

Anbar, 1999, p.437)

154



El principio de prioridad se refiere al tiempo dnceal los titulos que tienen que

inscribirse han sido presentados por los usuanaoset objetivo principal de que el

tiempo anterior sea respetado con toda rigurosiesig; es un derecho que tiene el
usuario para pedir que se realice la inscripciégijtimandolo de esta manera. Si
fuera discrecional o estuviera sometido al libitedo del Registrador, a mas de lo
arbitrario que resultaria, siempre se estaria @iaeniencia, presion, o simpatias
para alterar el orden. En base a este principapbea la normativa relativa a que las
partidas de inscripcion, en cada Registro, se c&iodajo el mismo nimero que se
les haya designado en el repertorio (Art. 36 deela de Registro), que es el libro

destinado a anotar los documentos cuya inscripsgsolicita; de esta manera, se

cumple en la practica el aforismo “primero en @hpo, primero en el derecho”.

Finalmente, tenemos el principio de la fe publiGafe publica es un valor que le da
al instrumento la calidad de auténtico, es dequehque ha sido conferido por el
funcionario competente que por mandato de la legrseientra investido de la fe
publica. Para que un instrumento privado goce de [aiblica debe ser reconocido
ante un juez o notario; la presuncién de autertitidel documento genera confianza
razonable, porque si se demuestra la falsedad @dehorse anula la presuncion de
autenticidad y verdad. La fe publica no solo es paconcesion de un certificado, lo
es también para el asentamiento de datos que tipreeguardarse con fidelidad en el
Registro; esa misma valoracion de verdad y aufdaticopera al procesamiento de

datos a inscribirse.

Al contar con los antecedentes doctrinarios deéesia registral mismo es factible
comenzar con el planteamiento del posible sistemeasg implantara. Con fecha 29
de Diciembre del 2007, se presentd un proyecto ale reformatorio a la Ley de
Registro por parte de Manuel de Jesus Mendoza,bdetsta por Sucumbios en la
Asamblea Constituyente que elaboré la actual Qdagna, del cual acotaremos los
puntos mas interesantes. En la parte concerniene exposicion de motivos

manifiesta:
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“Actualmente se observa un creciente deterioro ate Malores éticos y

morales en nuestra sociedad, a tal punto que dpstn@s de la propiedad han
servido para que los Registradores de turno cobatores de dinero a su

libre albedrio incrementando considerablementegastos generales para
inscribir un determinado contrato, e inclusive @gti una tabla de aranceles
de Registro de Propiedad, que previamente ha $athorada por el Consejo

Nacional de la Judicatura, sin previos estudiosiaaiztles técnicos que

guarden racionalidad y proporcionalidad con el @wvaleal de cada bien

inmueble, contrato o acto sujeto a inscripcidon, tpge permite de manera
descabellada incrementar a los derechos del Radpstde la Propiedad, todo
lo cual ha permitido que impunemente los Registeslale la Propiedad

incrementen de manera desproporcionada sus ingeeso®micos, amasen
fortunas y se conviertan en los nuevos ricos dee ephis”.

(www.asambleaconstituyente.gov.ec)

En los considerandos, se expresa entre otros aspect

“Que hay que poner limite a los onerosos ingresos@micos que perciben
los Registradores de la Propiedad del Pais, posamicio considerado
publico que debe pasar a ser administrado por lasidpios del Pais (...).
Que detras de la actuacion de los Registros deodpidelad, esta el interés
econdémico de muchas personas, por lo tanto seittyest en guardianes de
los intereses particulares o de grupos (...). QueMosicipios del Ecuador,
por mandato legal son sujetos activos de un régjarético tributario, como
son los impuestos, tasas y contribuciones espsdaile se verian fortalecidas
si se les asignara la competencia de organizastr@gy mantener en forma
cronoldgica, secuencial y ordenada en el repertetiarchivo de datos y
libros registrales fisicos e informaticos de logngis inmuebles, actos y
contratos de cada cantdn sujetos a registro adifexhrquizar el derecho
registral y subordinar a todos los demas principi@s contenido doctrinario

(...)". (www.asambleaconstituyente.gov.ec)
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De los principios registrales y de las acotaciatesproyecto de ley reformatorio a
la Ley de Registro que se ha citado se hace eedamecesidad de un cambio en la

normativa legal relativa al Registro de la Propteda

Si se efectla un breve andlisis de lo planteadt®mrincipios registrales y se
compara con la realidad actual del Registro y swiinamiento mediante una
reflexion honesta, imparcial y objetiva se llegaréa siguiente conclusion: con la
actual normativa no se esta consiguiendo, de masfexiva, otorgar seguridad
juridica a la ciudadania en lo atinente a la pgueinmobiliaria y los demas
derechos reales relativos a bienes raices; argas dxisten una serie de molestias y
problemas que se le causan a los titulares comesecaencia de la lentitud y

deficiencia del sistema.

En base a estas consideraciones, la Asamblea geste finalmente opté porque
el Registro de la Propiedad sea manejado concamemite por los municipios y el
Estado, lo cual estd consignado en el Art. 265ad€dnstitucion. El control de la
funcion registral es insuficiente y poco practi€ar otro lado, entre las diversas
leyes que estan pendientes de elaboracion por pattedrgano legislativo se
encuentran las que regulen los registros de datuse(ellas, la del Registro de la
Propiedad) segun la disposicion transitoria priniMwa8 de la actual Constitucion.

A lo largo del presente trabajo se han realizaflexienes y observaciones de los
cambios que deberian implementarse en el Registia @ropiedad para agilitar y
mejorar su atencion al publico, subsanando un& skriinconvenientes que en el
presente acarrea. Una vez establecido que el sispgiblico del Registro de la
Propiedad serd administrado de manera concurreite kas municipalidades y el
Ejecutivo (cambio que cuenta con el apoyo y tambi@m las reservas de diversos
sectores) y que estd pendiente de elaboracion gbapbdn la nueva ley, nos
atrevemos a resumir en los siguientes puntos paies el modelo general que

posiblemente se implementara en todos los regidegda propiedad del pais:
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- El Registrador de la Propiedad pasara a serngidoario publico, recibiendo una
remuneracion por sus Sservicios y sujetara su aacianla normativa pertinente
(principalmente, a la Le@rganica de Servicio Civil y Carrera Administratiya la

Ley Organica de Régimen Municipal).

- Los fondos que se generen por el accionar de dspendencia pasaran
directamente a las arcas municipales para reinsrien obras que beneficien a la
misma comunidad y s6lo una parte de estos se destimal gobierno central, si como
propugna el Presidente de la Republica se buscazawvacon un proceso de

descentralizacion y desarrollo equilibrado de Issrdas ciudades y provincias.

- Se establecera un sistema técnico y prolijo frseleccion del Registrador de la
Propiedad dirigido por el organismo competente @@ Municipal),

preferentemente vigilado y asistido por diversagmes: ciudadano, facultades de
jurisprudencia, colegios de abogados, etc.; y @dtuncion Ejecutiva a través de los
funcionarios correspondientes, los cuales conctemeente generaran este proceso
para procurar que se elija a la persona mas cagdacjt con las mejores referencias,
apartandose lo mas posible de un proceso de sategae revista Unicamente tintes

politicos e intereses personales.

- Los Catastros que se actualicen o elaboren sgeanreferenciados para dar
seguridad a la propiedad inmobiliaria y a susdres, en el marco del numeral dos

del articulo 375 de la Constitucion.

- Los controles a la funcién registral por partdateorganismos respectivos deberan
ser eficaces y practicos en funcion de agilitar gjarar el funcionamiento del
Registro; no es factible que muchos de los proldennia se generan en el proceso de
inscripcion de un derecho inmobiliario sean consrcia de criterios erréneos y sin

asidero legal de ciertos “funcionarios” de estaetelgncia. Es mejor que éstos se
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sujeten al aforismo legal: en derecho publico (mmate se puede hacer lo
expresamente permitido (Art. 226 de la Constitugignde esta manera, reducir y

controlar sus facultades discrecionales.

- Deberan evitarse los posibles conflictos de @g#es que se presenten en los casos
de expropiacion que involucren intereses municg§aken tales casos, deberia
proceder un delegado de la Funcién Ejecutiva mégliamm proceso legal mas
riguroso y de conocimiento publico para evitar quadr afectaciéon o abuso a los

derechos de los particulares.

- El sistema del Registro de la Propiedad debersigoar datos fidedignos y
practicos apoyandose fundamentalmente en la infdémague aporte el Catastro
Municipal para llegar a contar con un verdaderastey de propiedades y no de
propietarios. No obstante, no debe fusionarse ebsfta y el Registro de la
Propiedad dado que su finalidad es distinta, aupgede ser complementaria; por el
contrario, tienen que manejarse coherente y coaddimente los datos que éstos

aporten.

- Ilgualmente, es necesario establecer de maneealatacompetencias que ejerceran
en el sistema publico del Registro de la Propietdado el Ejecutivo como las
Municipalidades, previniendo cualquier conflicto eqpueda alterar el normal
funcionamiento del Registro y priorizando la opoitiad y agilidad de todos los

tramites que deban realizarse en éste.

Estas son las principales consideraciones queamspsrse tomen en cuenta cuando
se implemente el nuevo sistema publico del Regdsrta Propiedad. Aspiramos que
cualquiera sea el cambio o los cambios que seUlefecsirvan para mejorar el
servicio de una dependencia que en la actualiddolaeso de multiples criticas,
varias de ellas con razéon. Mas alla de cualquiepaiia o antipatia con el actual
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régimen, es nuestro derecho y deber analizar losbioa normativos que se
implementan y se implementaran como consecuendia dgente Carta Magna. El
objetivo del Registro de la Propiedad es otorggusséad juridica a la ciudadania y
cualquier desviacion resultara perjudicial paradeiedad. No es iluso aspirar que se
genere un cambio positivo al funcionamiento delifeg con las reformas legales
qgue se lleguen a implementar, pero, si lo es pegsar éstos llegaran sin un
minucioso y exhaustivo examen de la ciudadania actaidad legislativa y, en
particular, de los estudiosos y profesionales d®kecho. Toda propuesta legal
deberia ser revisada cuidadosamente para que de dugn cuerpo legal técnico,
adecuado a la realidad juridica y social de nueptis y, sobre todo, que no

obedezca a intereses personales ni componendasgsoli

3.1.3 Analisis de los debates en la Asamblea Cohsgiente sobre el Registro de

la Propiedad

Una vez que se va culminando el desarrollo deleptestrabajo es importante
resaltar lo mas interesante de los debates deda Me. 8 de Justicia y Lucha Contra
la Corrupcion de la Asamblea Constituyente que taveu cargo el analisis y

elaboracion, entre otros, de los articulos refeer Registro de la Propiedad y
compararlos con el que finalmente quedo consigeada Carta Magna actual; esto,
con miras a entender su desarrollo y conocer laeaativas de los asambleistas
cuando empezaron a discutir el cambio que pretendigplementar en este

organismo. La Asamblea Constituyente tuvo la migiénelaborar la nueva Carta
Magna que guie los destinos de nuestra patria. Cnastitucion es: “Un texto

solemne a través del cual: es organizado el podelEstado por medio de sus
instituciones politicas y se establece un régimengdrantias a los Derechos

Fundamentales”. (Fundacion Konrad Adenauer, 199%)p

La Mesa No.8 fue la encargada del estudio y elabmrade diversas normas

constitucionales que fueron debatidas por el pleeola Asamblea para su
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aprobaciéon definitiva; tal trabajo abarcé el dedfnrde la Funcién Judicial, los
Servicios Notarial y Registral y las Garantias Gitursonales, del cual nos interesa
particularmente lo referido al servicio registrBlel informe de mayoria para el
primer debate presentado por la referida Mesauenferme general, recopilamos

los siguientes datos que nos parece oportuno &xstar

“La democratizacion de nuestra sociedad exige fHstado se haga presente
en el registro de todo el espacio juridico. Cadasentido que se mantenga
una dimension semiprivada en el registro publicadelechos, obligaciones y
bienes de la mas diversa indole, desde los bieipedebarios hasta los
sucesorios. Y aun carece de menos sentido queisiege un sistema de
cooptacién elitista en vez de un sistema racioadtizde espacios publicos
(...). No hay ningun argumento que pueda justifiaasituacion actual, donde
se produce una delegacion privatista de las fuesiamotarial y registral

(...)". (www.asambleaconstituyente.gov.ec)

Los asambleistas, con estas consideraciones, coanigrtanteando la necesidad de
un cambio en el actual sistema registral dadodasliciones y circunstancias que lo
rodean. Evidentemente, cuando recogieron las sugiasede los diversos sectores
de la sociedad para elaborar la nueva normativatitecional, en lo atinente a los

registros de la propiedad, recibieron varias quejasconformidades referentes a su
funcionamiento; esta intencion de cambio se re#gjdos subsiguientes contenidos

de este informe general.

“El actual sistema notarial y de registros adopta de las figuras mas
extremas de elitizacion de dicha funcion, derivddaderecho romano de la
“Munera Pubblica”. Esta figura, a diferencia datdionario publico, actuaba
a nombre y por cuenta propia o de terceros, y ndadAdministracion

Pulblica; es decir, ejercia una funcion publica,opeo era un funcionario

publico, y la realizaba mediante delegacion condat&io publico (...). Este
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funcionamiento, del que deriva nuestro sistema afictha generado
privilegios extremos en el Ecuador (...)".

(www.asambleaconstituyente.gov.ec)

Y se continda con este informe general con otresigiones:

“El articulado propuesto supone una recuperaciéesti@s funciones publicas
por parte del Estado, creando un servicio notgnabistral publico integrado
en un sistema de informacion nacional registrascdecentrado, en el cual
los notarios y los registradores se incorporan cdumzionarios publicos
remunerados por el Estado. De esta manera, poordebinuevo estatuto que
determina el marco constitucional, el notario yregistrador ejerceran su
funcion desde la legitimidad que les confiere satgpde la Administracion
Pulblica y, al mismo tiempo, el Estado se manifastapaz de otorgar los

servicios a los que esta obligado”. (www.asamblesiitiyente.gov.ec)

Con tales planteamientos, ya se vislumbra el camagiizal que se pretende imponer
al Registro de la Propiedad y a su principal (qgasapa a ser un funcionario publico)
con el objetivo de agilitar y mejorar la calidad siervicio que presta este organismo;
se intuye, también, que sera el Estado el que atumesponsabilidad de otorgar y
dirigir los servicios notarial y registral. Luege @stas consideraciones iniciales se
proponen algunos textos constitucionales en etidefenforme; entre ellos, hemos

recopilado los mas relevantes y relacionados aicserregistral.

“Articulo (11).- El 6rgano de gobierno, adminisitaty disciplina de la Funcion

Judicial es el Consejo de la Judicatura.

La Funcién Judicial tendrd como érganos auxiligteservicio notarial, el servicio de
registros, los martilladores, los depositarios yy demas que determine la ley (...)".

(www.asambleaconstituyente.gov.ec)
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En lo referente al servicio notarial y registrafripcularmente, se proponen en el
Articulo (24) algunos numerales, entre ellos:

“1. Los servicios notariales y registrales son fmalsl y estaran integrados en un
sistema de informacién nacional registral de lapmdad y de otros negocios

juridicos, que sera regulado mediante ley”. (wwanalsleaconstituyente.gov.ec)

“3. El Consejo de la Judicatura determinara la regnacion de los notarios,
registradores y del personal auxiliar de estos@esv De igual modo, fijara las tasas
qgue deban satisfacer los usuarios por dichos $esyig establecera el sistema de
cobrarlos. Los valores recuperados por conceptiaghs ingresaran al Presupuesto
General del Estado y a la Funcion Judicial conforibedetermine la ley”.
(www.asambleaconstituyente.gov.ec). Igualmentdrascendente lo que plantea el
Articulo (25) “(...) ElI Consejo de la Judicatura nmmorara a los notarios y
registradores previo concurso publico de oposicnméritos, sometido a
impugnacion y contraloria social. Los notarios gisgadores en el desempefio de
Sus cargos estaran sujetos a procesos de evalysriodica, debiendo establecerse
estandares de rendimiento y pueden ser destitpidiofas causales sefialadas en la

ley”. (www.asambleaconstituyente.gov.ec)

Ademas, entre las disposiciones transitorias quetan en este informe de mayoria

para primer debate se encuentra la siguiente:

“TERCERA.- A partir de la aprobacién de la Congtifn los periodos de
nombramiento de los notarios y registradores sda@t concluidos, debiendo
someterse en el plazo de un afio a concursos psildeoposicion y merecimientos
para ocupar esos cargos; mientras tanto permaneeer&us funciones hasta ser

legalmente sustituidos”. (www.asambleaconstituygoteec)
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En la sesién celebrada el dia 20 de junio del 260%egundo debate, la Mesa No. 8
de la Asamblea Constituyente aprobd el siguienteudado sobre los servicios
notarial y registral, el cual fue conocido y dettaten el plenario para su definitiva

aprobacion. De estos articulos planteados, inclsiilo® siguientes:

“1.1- Los servicios notariales y registrales soblgds y estaran integrados en un
sistema de informacion nacional registral de lapdad y de otros negocios

juridicos, que sera regulado mediante ley”. (wwanalsleaconstituyente.gov.ec)

“1.3- El Consejo de la Judicatura determinara éanuneracion de los
notarios, registradores y del personal auxiliaredeos servicios. De igual
modo, fijara las tasas que deban satisfacer laariosupor dichos servicios, y
establecera el sistema de cobrarlos. Los valomgesados por concepto de
tasas ingresaran al Presupuesto General del Egtad@ Funcion Judicial

conforme lo determine la ley”. (www.asambleacongghte.gov.ec)

“Art. 2.- (...) El Consejo de la Judicatura nombrardos notarios y registradores
previo concurso publico de oposicion y méritos, stido a impugnacion y
contraloria social. Los notarios y registradoreglesiesemperio de sus cargos estaran
sujetos a procesos de evaluacion periddica, debiesthblecerse estandares de
rendimiento y pueden ser destituidos por las cessakfialadas en la ley”.

(www.asambleaconstituyente.gov.ec)

Entre las disposiciones transitorias que plantéa ieforme de segundo debate se
establece: “SEGUNDA.- A partir de la aprobaciéra€onstitucién los periodos de
nombramiento de los notarios y registradores sdadet concluidos, debiendo
someterse en el plazo de un afio a concursos psildeoposicion y merecimientos
para ocupar esos cargos; mientras tanto permaneeer&us funciones hasta ser

legalmente sustituidos”. (www.asambleaconstituygoteec)
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De las referencias de los informes de la Mesa Nie & Asamblea Constituyente,
tanto del primer debate como las finalmente aprabagzhra su discusion final, se
puede concluir que hay varias coincidencias y pkEmnientos concretos con relacion

a los cambios a implementar en el servicio notgrragistral.

Puntualmente, en lo que se refiere al aspectotralgigs coincidencias son notorias
y nos permiten vislumbrar las variantes que preéeod introducir los asambleistas.
Sin embargo, el unico articulo de la Constituciprobada mediante referéndum en
septiembre del 2008 expresamente dedicado al Redistla Propiedad es uno cuyo
texto no se corresponde con el contenido de lamamrconstantes en los dos
informes que hemos sefalado y solo tiene en comdrekos la referencia a que es
un servicio publico. También, el articulo 178 deClanstitucion en su tercer inciso
determina: La Funcion Judicial tendra como érgaaosliares el servicio notarial,

los martilladores judiciales, los depositarios qugles y los demas que determine la

ley.

Notese que en la referida disposicion constitudiseasuprimio la referencia a los

servicios registrales que si constaba en el infatenmayoria para el primer debate.

Esto se confirm6 con la entrada en vigencia devougéddigo Organico de la
Funcion Judicial que no tiene referencia algunaRbaistro de la Propiedad como
organo auxiliar de la Funcion Judicial. El Registeola Propiedad, sin lugar a dudas,
por el mandato constitucional pasara a ser un @enpublico con todas las
implicaciones que esto conlleva. La Constitucion lasnorma suprema del
ordenamiento juridico a la cual deben sometersasttas demas, esto se consigna en
el Art. 424 de la Carta Magna. La supremacia dgolastitucion es: “la existencia de
una norma promulgada que tiene valor superior adéyeas preceptos positivos y
que logra su superior vigencia sobre ellos (...)Ctastitucion es la condicion de
validez y unidad del ordenamiento juridico”. (Fucida Konrad Adenauer, 1999,
p.77)
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No obstante, haberse suprimido varias puntuatimesi en la redaccion final de la
Constitucion, los informes resefiados nos posihiliener una idea de como los
asambleistas pretendian regular el cambio a operrsel sistema publico del

Registro de la Propiedad: Los registradores seni@ambrados por el Consejo

Nacional de la Judicatura mediante concurso paiblie oposicion y meéritos,

sometido a impugnacion y control ciudadano, logasgs pasarian al Presupuesto
General del Estado, entre otros detalles. En lpodision transitoria novena de la
Carta Magna en vigencia se declaran concluidopéodos de nombramiento de
todos los notarios del pais a partir de la vigedeida Norma Suprema; de la misma
manera, se ordena convocar a concursos publicospdsicion y méritos para

nombrar a los nuevos titulares, quedando los aguabtarios prorrogados en sus
funciones hasta que se culmine con este proceselelecion. Existen las referencias
suficientes en el texto constitucional para dimamesi con claridad el cambio que se
operara en el nuevo servicio notarial a diferemgao que sucede con el sistema
publico del Registro de la Propiedad. Tal vez podds insinuar que tales variantes
hubieran operado del mismo modo para los registeadde no haber cambiado la
voluntad final de los legisladores, sin embargd, afirmacion seria una mera

especulacién, aunque ciertamente fundamentadaseinfirmes analizados en esta

parte del trabajo.

Como ya se manifestd, la intencionalidad de losstituyentes fue operar de la
misma manera (obviamente con las reservas del asayiante en las funciones y
caracteristicas de los notarios y registradorela geopiedad; ello se refleja de las
normas contenidas en el informe de mayoria papaimler debate y las aprobadas
definitivamente por la Mesa No. 8 para su discugion el pleno de la Asamblea
Constituyente. No obstante, es notoria la difeeeatre estas intenciones y las que
finalmente se plasmaron en la normativa constitaioon relacion al Registro de la
Propiedad,; el legislador, de esta manera, encomartdéea de regular este cambio a
la Asamblea Nacional; ésta tiene la misién de detawormativa necesaria para que
se viabilice el nuevo sistema que determina la taogn; solo esperamos que esta
tarea se cumpla con la acuciosidad que la matenarita; dado que no se

implemento con la “apurada” elaboracion de la ndiraaconstitucional, aspiramos
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gue la nueva ley o leyes que se dicten tengan @yamecoherencia y mejor técnica
tanto en la elaboracién de los contenidos comaeadaccion.

Sin caer en apuros excesivos que pueden dar oaideyes mal redactadas y con
poca técnica juridica en su generacion, creemosdgbe elaborarse la nueva ley
reguladora de los registros de la propiedad, t@tague va culminando el plazo de
trescientos sesenta dias que establece la traagiomera de la Constitucion (a
partir de la entrada en vigencia de la Norma Supjgrara que se redacten una serie
de leyes, entre ellas, las que organicen los registe datos. Es importante, en la
medida de lo posible, que la labor legislativatéeaica e imparcial y proporcione, a
través de la nueva ley que se cree, un sistemaegle ;nmas agil funcionamiento
gue el anterior; uno que priorice la seguridaddjod y la correcta atencién a la
ciudadania.

“Los parlamentos no deben transmitir Gnicamentewotantad; deben darle
forma, y la forma <<transforma>>. Por otro lados Iparlamentarios no
deben solo representar también deben <<hacer>>elRono basta saber
quién entra y como se entra en el parlamento; @ssago ademas ver qué es
lo que se hace y, paralelamente qué es o0 qué Imacsey por parte de quién.
El problema es, por lo tanto, el de la funcion yndsmo tiempo de la

funcionalidad, de las asambleas representativasaitdri, 1992, p.211)

3.1.4 Efectos actuales producidos en el Registro l@ePropiedad en Cuenca

El Ecuador es un conjunto extenso de nacionalidgue=blos, realidades sociales,
culturales, econdmicas, etc. que conviven y serd®ksan dentro de su territorio. Las
circunstancias y necesidades varian entre lassgiseegiones, provincias, incluso,
ciudades por lo que, evidentemente, los problenegagdito difieren de los de
Tulcan. No obstante necesidades comunes que pgedgrartir las diversas urbes,
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cada una tiene su identidad propia y dificultadmsiqulares que deben afrontar. La
realidad de la ciudad de Cuenca es dinamica, \lanabsta rodeada de una serie de
condiciones que la caracterizan e identifican. Eestudio del funcionamiento del

Registro de la Propiedad, obviamente, podemos tameepercepcion mas precisa y
detallada de la dependencia que funciona en Cymcgu cercania y por el contacto
gue se tiene con los cotidianos tramites que sarmdisan en ella. Este Registro,

como no puede ser de otra manera, presenta vat@asias que también podemos

ubicar en otros a nivel nacional.

La ratio essendi de los registros y de los sistemas registralesseme emeflejar la
realidad. Ciertamente, no reflejaran toda la realisino unicamente la juridicamente
importante para las transacciones respectivas l(ezas® de los registros de la
propiedad, a bienes inmuebles y todos los deredabss referentes a ellos). En este
sentido, el Registro puede considerarse un modeld, representacion simplificada
de la realidad. “La ley no manda ni permite queRebistro de la Propiedad se
convierta en controlador de la “seguridad juridide”los contratos y los actos que
celebran los ciudadanos, pero si que los propagailenpublicidad”. (Andrade, 2008,
p.102)

La inexactitud del Registro consiste en toda dameia que, en orden a los
documentos susceptibles de inscripcion, se presenite lo registrado y la realidad
juridica extrarregistral. La exactitud, por el ganib, es la concordancia entre la
realidad juridica extrarregistral (por ejemplo,doe han dispuesto las partes en un
negocio determinado) y lo recogido por el asieptpistral. El Registro satisface los
requisitos de seguridad, que son su razéon de sei, fjJujo de transacciones
econdmicas circulard con mayor facilidad en la wk@dn que se produzca este
acuerdo; esto ocasiona varias consecuencias,alasela disminucion de los costos
de transaccion. La exactitud es (o deberia sggridicamente normal, lo funcional
para cumplir los fines del Registro como instrurnet¢ la seguridad juridica. La
inexactitud, por el contrario, es lo anormal, elmgenzo de un espacio de

confrontacion y produce que los agentes econoroioen decisiones fundamentadas
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en datos incompletos o errébneos. De suceder elmdccomunmente se da en
nuestro medio) se incrementan los costos de traidsadste enfrentamiento entre la
forma y la vida apareja consigo el riesgo de praveerdaderos estragos respecto de
quienes intervienen en un negocio juridico relagveno o varios bienes inmuebles

sobre una base de datos que no esta ajustadaadidiad.

El actual titular del Registro de la Propiedad dei@a se encuentra prorrogado en
sus funciones. A pesar de las multiples quejazyrses planteados en su contra, el
Consejo Nacional de la Judicatura no ha tenido éman intencion de iniciar un
proceso de eleccion de un nuevo funcionario queetnplace cuando tenia la
competencia para hacerlo (la vigencia de la Casih actual y del nuevo Codigo
Organico de la Funcién Judicial le quito esta feam)l El accionar de este titular y
de una serie de empleados de esta dependenciasiar@mio mas de un problema a
varias personas que legitimamente han adquirigwdpiedad de bienes raices; los
ciudadanos se han encontrado con un sinnimeralbastque les impiden registrar

debidamente su derecho de propiedad sobre bieme=ioes.

Entre las principales molestias que soportan lasanss en el Registro de la
Propiedad de Cuenca se encuentra el exceso ddrilagcianes del Registrador
cuando se niega a practicar una inscripcion. Derdoua la normativa legal, el
Registrador debe negarse a inscribir los documeantdgs casos sefialados en el Art.
11y 12 de la Ley de Registro. Con relacion a ékma disposicion legal, se indica
gue se puede negar a inscribir una escritura elsiRador, hasta que el Juez lo
ordene, en dos casos: 1) cuando el duefio de urebienio vendiere o hipotecare
sucesivamente a dos personas distintas, y 2) cuapdceciere vendido por una
persona que no es su verdadero duefio o actualdoosdeistemente, el titular del

Registro y otros funcionarios interpretan de manaarrecta esta normativa legal.

“Una de las frecuentes excusas para negarse &inses que si se inscribe

una escritura que -segun su criterio- contiene ontrato nulo, la
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responsabilidad legal asumiria el registrador. Yapavitarla, siguiendo el
ejemplo de Poncio Pilatos, se la endosa al Juep d&vil, invocando el
articulo 11 de la Ley de Registro e Inscripciones.(Lo que parecen no
entender es que responsabilidades tienen al negaetardar indebidamente
una inscripciéon”. (Andrade, 2008, p.129 y 130)

Poco o0 nada ha realizado el respetivo 6rgano eagarde su control para evitar la
serie de arbitrariedades y abusos que ha cometdmegte el sefior Registrador de la
Propiedad. Para ilustrar las arbitrariedades tldati tomaremos algunas ideas del
Directorio del Colegio de Abogados del Azuay delrigeio 2006-2008 que

presentaron una queja en el Consejo de la Judacdtal queja recogia los siguientes

aspectos:

- El titular del Registro para otorgar cualquigvotide certificacion relativa a la
existencia de bienes o gravamenes, exige que sesenpadas copias de la cédula o
de las tarjetas indice otorgadas por el Registrdl;Gista circunstancia dificulta
obtener de manera oportuna las certificaciones gquachas de las veces, se
requieren con urgencia, y, en otros casos impdailbdtalmente, como cuando no se

conoce los nombres completos de las personas casteEgaciones se solicita.

- “Para la inscripcién de hipotecas abiertas, prafobies, particiones, etc. el
funcionario exige la presentacion de las cartgsad® y cobra en base a ellas
y no a la cuantia que establece el contrato esibu En el caso de las
hipotecas abiertas, debe cobrar como cuantia mmieda, pero
abusivamente cobra sobre el valor de los inmuealde® si se tratara de una
transferencia de dominio (...). En todos los casdisap! ciento por ciento
de recargo por servicios administrativos adicionalee jamas ha justificado,
pues la inscripcion o certificacion en ningun casoun servicio adicional,

sino, es precisamente la funcion y anico serviadie debe realizar y por el
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cual ya se establece el arancel correspondienté (Rgvista del Colegio de
Abogados del Azuay, 2008; p.7)

- Se reclama que casi no existe atencion al pulgaoparte del Registrador; ni
siquiera los profesionales del derecho son atesdmortunamente ya que se
requiere de cita previa para ser atendido portdhati la cual él califica segun su
conveniencia y juicio, olvidando que el Registroggisamente, es una oficina de

atencion permanente al usuario.

- No se otorga ninguna certificacion con anteriadicl afio 1987, pues, de acuerdo a
lo que manifiesta el titular de la dependenciasndo no se tiene recogidos en un
sistema computarizado tales registros, y cuandgyatalguna certificacion, en la
parte final, el Registrador impone una obligaciofos usuarios cuyo texto es el
siguiente: El interesado debe comunicar cualqaiket © error en este documento al

Registrador de la Propiedad o sus asesores.

Como no existe un érgano, en la actualidad, espeaie control sobre el Registro
de la Propiedad, las practicas anteriormente exgpsieen muy comunes sin tener los
usuarios a donde recurrir con sus inquietudes,aqugjdenuncias; pocas personas
han acudido al delegado de la Defensoria del Puwgbll Azuay; igualmente, pocos
son los ciudadanos que han comparecido ante losegu@ara demandar la

inscripcion de sus titulos.

Es destacable el cobro de aranceles arbitrariaughamente fijados, por cuanto, la
altima regulacién del Consejo de la Judicaturadue se cobre de acuerdo al avallio
constante en las cartas de pago del afio 2005 @atasvigencia de las reformas a la
Ley de Régimen Municipal que revalorizaban todartaiedad inmobiliaria), lo cual

no ha sido respetado; por el contrario, se exigesale pago actualizadas con los

avallos actuales; esta practica implica imponeoreal muy superiores a los
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autorizados por la diferencia de los avallos, helgae al extremo de hacer firmar a
los usuarios notas de agradecimiento por un supuesicuento en sus servicios. Es
un sentimiento generalizado, no solo de los abaganho de la ciudadania, el que se
implemente el nuevo sistema registral contempladdéaeConstitucion; esto es, la
administracion concurrente del Estado y del Mumiciple Cuenca. Se esta
tramitando la Ley de Datos y como parte de estaldsydisposiciones del Registro
de la Propiedad; sin embargo, a la fecha de canolude este trabajo no se

encuentra aprobada por lo que resultaria especuiatierirse a sus normas.

3.1.5 Andlisis y Comentario de un caso practico

El dia 16 de septiembre del 2008 a la notaria gudd la ciudad de Cuenca
comparecen como vendedores los sefiores BLANCA LUTREANDRADE
COELLO por sus propios derechos y como mandata&iau$ hermanos ANGEL
AUGUSTO ANDRADE COELLO Y ROSA ELENA ANDRADE COELLY los
sefiores MANUEL AGUSTIN Y JOSE IGNACIO ANDRADE PACHID, y por
otra parte y como comprador el sefior VICENTE PACKBEHGe la edad de 80 afos)
y su coényuge. Los vendedores son herederos denumebie rural ubicado en el
sector de Chilcapamba, de la parroquia el ValleGiton Cuenca de un area de
ciento sesenta metros cuadrados, aproximadamer@say construida sobre dicho
terreno que lo adquirieron por herencia a su p@&eLOS DOSITEO ANDRADE
(a la muerte de este quedaron como Unicos hereslesdsjos o0 sea los vendedores);
los antes referidos vendedores transfieren loscdesey acciones universales que
tienen sobre la mortuoria de CARLOS ANDRADE, sisema de ninguna clase, por
el precio de CINCO MIL DOLARES AMERICANOS que segaa TRES MIL
DOLARES a BLANCA LUCRECIA ANDRADE COELLO por su decho y los que
representa, y la cantidad de MIL SETECIENTOS DOLARE&N partes iguales a
MANUEL AGUSTIN Y JOSE IGNACIO ANDRADE PACHECO. Elamprador
acepta la presente escritura y el contrato queesenpor ser otorgado a su favor y
los vendedores autorizan al comprador a entrapnsason del inmueble en vista que

ya ha comprado los derechos y acciones a la corspigeviviente. En este breve

172



resumen constan los datos principales de la esxrijue celebraron las partes

contratantes.

Tristemente, los compradores fueron “victimas” ae trabas que varias veces son
exageradas y distorsionan el objetivo del Regideda Propiedad, por cuanto, el

Registrador nego la inscripcion de la escrituragplieitaron los compradores.

A los referidos compradores se les cobré una &sasiva por el tramite de
inscripcion. La tasa borde6 los 195 dolares qusenjistifican para la inscripcion de
los derechos de un predio pequefo (160 metros adasl. En la negativa constante
en el repertorio con el niamero: 2,008-21,464 serasg los siguientes “criterios” o

razones en las cuales esta sustentada la negatinaatipcion:

1.- Existe prohibicion namero 3428 del 26 de dideende 1996 dispuesta por el
juez primero de lo penal del Napo que impide eraajdos bienes de MARIA
ANDRADE. Se deja constancia que al no existir lasnhres completos de la

persona prohibida no se puede descartar si seotradale un homaénimo.

2.- Existe la prohibicion general inscrita con émero 2412 BIS del afio 2003,
dispuesta por la agencia de garantias de dep@sitosntra de ELENA ANDRADE.
Se deja constancia que al no existir los nombragptzios de la persona prohibida

no se puede descartar si se trata 0 no de un homoni

3.- Existe la prohibicién general inscrita con éhrero 1038 del afio 1981, dispuesta
por el Banco Nacional de Fomento contra CARLOS AMDIE. Se deja constancia
que al no existir los nombres completos de la persprohibida no se puede

descartar si se trata o no de un homénimo.
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4.- Existe la prohibicion nimero 101 del 8 de madeo 1977, dispuesta contra
CARLOS ANDRADE sobre un inmueble ubicado en la pauia Huayna Capac, a
favor de la seforita Mercedes Bernal. Se deja aoogt que al no existir los
nombres completos de la persona prohibida no sgepdescartar si se trata o no de

un homoénimo.

Las cuatro prohibiciones hacen referencia a lacobémcia entre un nombre y
apellido que constan en ellas y el de uno de lagde@ores (dos de las prohibiciones
recaen sobre el causante, propietario originatatetno en discusion). En la cuarta
prohibicidn, incluso, se hace referencia a un limenueble que esta ubicado en la
parroguia Huayna Cépac de la ciudad de Cuencangém que, el bien raiz objeto del
negocio esta ubicado en la parroquia Chilcapambestdeciudad. Esto constituye un
auténtico despropdsito y evidencia una mala apficay entendimiento de la
normativa juridica. Se entiende que la prohibigiécae sobre un predio especifico y
éste no es el que consta en la escritura cuyapognT se prohibe. Sinceramente, no
se encuentra un asidero logico, mucho menos joridige sustente este descabellado

planteamiento de los “profesionales” del RegistdadPropiedad de Cuenca.

Los compradores son adultos mayores sin grandessiog econdmicos que, de
acuerdo a la lectura de la respectiva negativanderipcion, tienen que realizar
tramites en el Napo y en Quito para poder soluci@hgroblema que les impide
inscribir los derechos en el terreno que legitimamadquirieron. La distancia que
representa acudir al Napo, de por si, implica ustagale dinero y energia para
realizar la gestion necesaria. Por otro lado, ¢tdipicion de la Agencia de Garantia
de Depaositos implica llevar una serie de documeytesilizar otra abultada cantidad
de tramites en la capital de la republica parardrtel certificado necesario. Se
requiere que luego que “comedidamente” los, siengmmeamables y entendedores
gue no todos vivimos en Quito, funcionarios de f@Areciban la documentacion
requerida, llevar ya elaborados ocho oficios pamregarlos en ocho oficinas
diferentes en la ciudad de Quito y luego retirgréms estos oficios se debe regresar

a las oficinas de la AGD, dejarlos y volver en odfas para conseguir el “premio”
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del certificado. Esta laboriosa gestién agotari@zualquier mortal, mas aiun a
personas cuya capacidad fisica ya no les pernateae mayores esfuerzos (se tiene
qgue hacer un gran esfuerzo intelectual para entehger qué de ciertas practicas en

el Registro).

Igualmente, se requiere hacer una diligencia eBaglco de Fomento, pero, “por
fortuna” esta se efectlia en la misma ciudad de €uerSe ha cometido un serio
abuso contra estas personas y se atenta contr@svae sus derechos
constitucionalmente reconocidos? Se deja estaagnte para que el lector realice

Su propio juicio de valor.

Entrando al analisis juridico propiamente dichojisemos el asunto. Las cuatro
prohibiciones que usa el Registrador para susténteggativa de inscripcion, en este
caso, se refieren a la coincidencia de un nomhne gpellido de las personas sobre
las que efectivamente pesa la prohibicién y laspguicipan como vendedores en la
escritura analizada. Existe un elevado nimero dativas que se suscitan a diario
en el Registro de la Propiedad, con los consabpwgiicios a los ciudadanos,
cuando los jueces de todo el pais consignan Uunidano@ nombre y un apellido de
la persona sobre la cual pesa la prohibicién dgeeaasus bienes en los circulares
gue envian a los registradores. Aqui se iniciansamng de inconvenientes para los
usuarios y se empieza a vulnerar la seguridadigarié&n todo caso, los registradores
no deberian inscribir tales prohibiciones hastalgegueces completen los datos de
la persona para identificarla plenamente y no pdergu a los que tienen “la
desgracia” de coincidir en uno de sus nombres Yidp® con alguno de estos
ciudadanos sobre los que, efectivamente, se ordepeohibicion de enajenar sus

bienes.

“Debe estar plenamente identificado el ciudadanbresel que pesa la
prohibicién de enajenar. Si no lo esta, el culpglolenegligencia sera el juez

gue lo identific6 mal, pero no quien tiene la msilgrte de coincidir en un

175



apellido, mucho menos el registrador. Por eso gsimportante disponer de
una forma inmediata de los certificados sobre &bhial y los gravamenes de
los inmuebles sobre los que se va a negociar, detegie se produzcan los
negocios”. (Andrade, 2008, p.151)

Sefala el Art. 18 de la Ley de Modernizacion laiggte: El Estado y las entidades
del sector publico que conforman la administracprblica no exigiran a los
administrados, personas naturales o juridicas,bprudlistintas o adicionales de

aquellas expresamente sefaladas por la ley, gmdossos administrativos...

“Ninguna norma expresamente sefala que el Regmstrdel la Propiedad
debera exigir como prueba un despacho del juedgsértie el homonimo,
después de haber enviado defectuosamente unocarerel que no constan
los nombres completos, el nimero de cédula deidsehtel domicilio, por lo
menos. La declaracion del ciudadano o administeadel sentido de que no
es quien tiene la prohibicion deberia ser sufieight.)”. (Andrade, 2008,
p.152)

Recordemos que en la actual Constitucion, comta garecedente, se reconoce el
principio contenido en su Art. 76 No.2: Se presantarinocencia de toda persona, y
sera tratada como tal, mientras no se declarespomeabilidad mediante resolucion
firme o sentencia ejecutoriada. Por la practica Registrador, en este y otros
multiples casos, se entiende que €l presume laaloiligled de los ciudadanos,

contraviniendo una norma constitucional expresa.

En el presente caso, el Registrador incurrid eralmmso extralimitindose en sus
atribuciones; por lo tanto, deberia ser merecedarmd multa por haber incurrido en
la causal d) del articulo 15 de la Ley de Regigtre sefiala: si hace, niega o retarda

indebidamente una inscripcion; ademas, seria facpbesentar en su contra una
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queja tal como lo establece el Art. 16 de la reciéantado cuerpo legal (ante la
Corte Provincial); incluso, esta en la obligacién slibsanar la falta que cometié
(Art. 17 de la Ley de Registro).

También, vulnera derechos y principios contenidas diferentes normas

constitucionales, como los siguientes:

- El derecho constante en el Art. 66 No. 25 dedadfitucion: El derecho a acceder a
bienes y servicios publicos y privados de calidaah eficiencia, eficacia y buen
trato, asi como a recibir informaciéon adecuada yaxesobre su contenido y

caracteristicas.

- El contenido en el Art. 76 literal | de la Comstion: las resoluciones de los
poderes publicos deberan ser motivadas. No habti&anidn si en la resolucién no
se enuncian las normas o principios juridicos ea ge funda y no explica la

pertinencia de su aplicacion a los antecedentéecio. ..

- El constante en el Art. 82 Ibidem relativo aséguridad juridica. “La seguridad
juridica no es una funcién que se pueda otorgaioa tiudadanos. Es la cualidad del
ordenamiento juridico de la Republica que confmrefiabilidad, precisamente por
sobre las opiniones o criterios subjetivos”. (Amt#,a2008, p.103)

- El contenido en el Art. 36 de la Constitucién:sLpersonas adultas mayores
recibiran atencion especializada en los ambitodignilp privado, en especial en los
campos de inclusidon social y econdmica y protecaontra la violencia. Se

consideraran personas adultas mayores aquellasnpsrgjue hayan cumplido los

sesenta y cinco afos de edad.
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- También, vulnera los derechos contenidos en &l 3¢ Ibidem que sefiala: El
Estado garantizar4d a las personas adultas mayosesidguientes derechos...6.
Exoneracion del pago por costos notariales y nedgest, de acuerdo con la ley. 7. El
acceso a una vivienda que asegure una vida digmarespeto a su opinion y

consentimiento.

- Por ultimo y principalmente, se vulnera el detechnsagrado en el Art. 66 N0.26
de la Constitucion: Se reconoce y garantiza a éasopas: ...26. El derecho a la
propiedad en todas sus formas, con funcion y resgilidad social y ambiental. El
derecho de acceso a la propiedad se hara efeativdac adopcion de politicas

publicas entre otras medidas.

“Las negativas del Registro de la Propiedad de Cauemonsisten en un
remedo de sentencias, emanadas y firmadas por doBontadores/as,
asesores/as y el Registrador, jamas motivadasrechie ni fundamentadas
en ninguna norma juridica, que no sea la recurnmada interpretacion de la
Ley de Registro sobredimensionando sus funciorasiyuciones y la errada
creencia de que son ellos quienes deben aprohapgzar las inscripciones,
una vez cumplidas “las confrontaciones de rigorina vez cumplidas sus
exigencias”. (Andrade, 2008, p.93 y 94)

El ciudadano o presenta el documento nuevamentedaditina del Registro para su
correspondiente tramite una vez subsanada la cawsaisas que “motivaron” su
negativa o puede seguir el recurso sefialado eh éllade la Ley de Registro, que es
presentar una demanda al Juez de lo Civil paragiene la inscripcidon que ha sido
negada. Tramites innecesarios, injustos, en mudbdgs casos y que en la practica
representan un alto costo de dinero y tiempo parparticulares. Al analizar la serie
de derechos y principios constitucionales que sdnevados en este caso, como en
muchos otros, es evidente el perjuicio econémigoias juridico, moral, etc. que se

comete contra dos ciudadanos ecuatorianos, adoltpgres, que realizaron un
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negocio de buena fe; de otra parte, tampoco seepceippar que algunos de los
vendedores hayan tenido la “mala fortuna” de cdin@n un nombre y apellido con
el de algun ciudadano sobre el que se estable@odptohibicion de enajenar los
bienes de manera equivocada que, por lo mismo, ald dser inscrita por el

Registrador.

En definitiva, los compradores fueron victimas desistema que, por los multiples
conflictos e inconvenientes que ha generado, regser suplantado por otro que
subsane la serie de irregularidades y abusos gpeodacen en detrimento de los
derechos de miles de ciudadanos; un sistema quaciaroel enriquecimiento

exagerado de un ciudadano y donde su accionamm@si el de varios “funcionarios”

no tiene el control que se amerita. Estas persfussen fehacientemente afectadas
en sus derechos constitucionalmente reconociddesd®a dejado en la indefension
legal y social por cuanto aun no han inscrito stecle. Igualmente, es apreciable
que las razones que se utiliza en el Registro pegar la inscripcion que se solicita

no tienen mayor sustento legal.

No se puede aceptar que toda persona que coinaidairc nombre y apellido de
algun ciudadano sobre el cual se establece unabmion de enajenar sus bienes
vaya a tener inconvenientes cuando pretenda imscublquier derecho relativo a
bienes raices. Peor aun es el criterio esgrimida pagar la inscripcion basado en
una prohibicion que evidentemente se refiere aian kaiz distinto del que fue

materia del negocio inmobiliario.

Con estos razonamientos no se quiere dejar plasmadosentimiento de
animadversion contra el Registrador ni los demapleados del Registro de la
Propiedad, tampoco se pretende restar importani@arigurosidad que requiere el
sistema registral, sino unicamente, defender la @ que en este caso, como en
muchos otros, por la extralimitacion de las atribnes del Registrador de la

Propiedad de Cuenca se ha cometido un perjuicometna de los particulares.
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CONCLUSIONES

El derecho de propiedad, al igual que en las amesriconstituciones que han regido
en el Ecuador, se encuentra reconocido y protegidia nueva Carta Magna como
un derecho fundamental de la persona. Todo gobidehe respetar este esencial
derecho de los ciudadanos que ha sido desarrojflaekiudiado a lo largo de los
tiempos; cualquier ataque o vulneracion al mismo @alquier medio politico,
legislativo, etc., sin importar la persona que edtéente del gobierno, provocara
una reaccion negativa de la sociedad. La propiedath derecho que le confiere a su
titular las méas grandes prerrogativas sobre un @matuyendo los inmuebles). No
obstante, también reconoce ciertas limitacionesdsida primera, que yo considero

la mas importante, el respeto al derecho ajentayay.

Toda reforma a la regulacion de la propiedad inieold, asi como al ente
encargado del control y registro del trafico inntiabio, el Registro de la Propiedad,
debe procurar cambios positivos y no generar pnadeni perjudicar al derecho de
los ciudadanos. Con la nueva Carta Magna se lerimmpda propiedad en general, y
por ende, también a la inmobiliaria, el deber demgir una funcién y
responsabilidad social y ambiental. Sera importgote el organismo encargado de
controlar el cumplimiento de la funcién y responéddd social y ambiental de la
propiedad, sobre todo la inmobiliaria, se baseréarios técnicos que procuren la
optimizacién del uso de la tierra y mejoren losr@s@s para que sean rentables los

procesos productivos.

El proceso expropiatorio que se desarrolle a casexa de las variaciones en la
normativa constitucional y legal, analizadas aalgd del trabajo, debe cumplir una
meta social de desarrollo y redistribucién dirigido mejorar las condiciones
socioecondmicas de un importante sector del pueshlatoriano; de ninguna manera,
debe convertirse en un instrumento de persecucidmantaje politico por parte del

“gobierno de la revolucién ciudadana”.
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Los diversos tipos de propiedad incluidos en lavaugarta Magna constituyen una
especie de herramientas a través de las cualegiskdores que los implantaron, al
parecer, esperan dinamizar y poner en marcha wreeda sustentable a través de
procesos productivos emprendidos por los propiadacianos; pero, obviamente,
requieren el apoyo tanto econdmico como politicd gebierno. A este le

corresponde fomentar un escenario en el cual larisieg juridica, estabilidad

econdmica y social, entre otras, primen por sobedgaier interés o pugna de poder
para facilitar la implementacion de los tipos deoppedad reconocidos

constitucionalmente como herramientas efectivasddsarrollo y acceso a la
propiedad; de no hacerlo, las mismas quedaran plesn como avanzados

principios que no llegaron a efectivizarse.

El derecho de propiedad debe cumplir una funciénegponsabilidad social y
ambiental de acuerdo a la nueva normativa conglital; por ende, sera necesaria la
revision de una serie de normas juridicas paratieifear tal obligacion y para
precisar sus alcances, teniendo en cuenta el cegsenncial al derecho de los

particulares.

Es de vital importancia que se solucione la sitiacle miles de ecuatorianos que
todavia no tienen inscritos debidamente sus desesbbre un bien raiz en el
correspondiente Registro de la Propiedad. Las ipaéctendientes a dificultar la
inscripcion deben ser objeto de un examen minucp@sa evitar perjudicar a los

ciudadanos.

Los catastros que sean actualizados o elaboradoslauevo sistema deberan ser
georreferenciados para otorgar una adecuada saduwith propiedad inmobiliaria y
a sus titulares; ademas, con ello se manejaras getgisos y ajustados a la realidad.
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Los datos que se manejen por parte del organismegplasme en la ley de datos y
registros encargado del Registro de la Propiedatherdecoordinarse vy
complementarse con los que dispone el catastrocipahipara llegar a obtener un
verdadero registro de las propiedades inmobiliaria® un registro de propietarios.
Pero, estos datos no deben fusionarse ni confengtasque los objetivos que se

buscan con uno y otro son distintos, aunque puselecomplementarios.

Los registradores pasaran a ser funcionarios msolicpor ende, a recibir un sueldo
del Estado por su trabajo. Con ello, se evita elgaacimiento excesivo de unos
cuantos “privilegiados” que han desviado los obgidel Registro en desmedro del
derecho de miles de particulares. Ultimamente, editro de la Propiedad se ha
convertido en un ente lento, abusivo y que se hatago de su principal razéon de

ser.

Los recursos que antes servian para incrementabladtadas cuentas bancarias de
los registradores de la propiedad pasaran a fopaude de los recursos estatales y
deben servir para atender las diversas necesidadespoblacion. Lo ideal sera que
la mayor parte de estos recursos sirvan a la miemainidad que los genero (por ej.
los recursos generados en el Registro de la Pragbidd Cuenca, en su mayoria,
deberian ser destinados a obras y proyectos @pitlcazuaya).

Las experiencias negativas que se han ocasiona@oias ciudadanos no pueden
repetirse en el nuevo Registro. Las constantestimagale inscripcion producidas
por un exceso en el uso de las facultades de distnadores de la propiedad actuales
se fundan en nimiedades y en criterios erradosiéflincionarios” del Registro
respecto de la normativa juridica respectiva. Naesbciedad debe acoplar las
tecnologias del mundo actual a sus diversas aatlesl para agilitar y mejorar una

serie de procedimientos.
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RECOMENDACIONES

Habra que estar alertas en la discusion y aprobaigola ley de datos y registros
para evitar que por la urgencia de su aprobaciérdige los cambios con
disposiciones transitorias dictadas en funciorodartereses de los actuales titulares

del Registro.

El proceso de seleccion de los registradores debarée a cabo de una manera
imparcial y que procure que los mas honestos yapaelps profesionales ocupen los
principales puestos de esta dependencia; tambEnmtecurarse el profesionalismo

y capacidad del personal que se escoja para tradrag mismo.

La administracién concurrente del ejecutivo y de maunicipalidades del nuevo
sistema publico del Registro de la Propiedad debeupar un mejor servicio con
relacion al actual sistema. Debe prevenirse topgo tie manejos centralistas que
vayan a entorpecer el agil funcionamiento del asyaa encargado de controlar el
flujo del mercado inmobiliario (que es tan cambéynpor lo que, toda distribucién
de competencias debe incentivar las practicas digatizadoras, tan necesarias en

una sociedad moderna y en continua expansion.

Las bases de datos nacionales y los sistemas tlelaomuzados deberan solucionar
varios problemas. Entre uno de ellos, se evitabatbharidad de que una persona por
el solo hecho de coincidir con un nombre y apeltidalgun ciudadano sobre el cual
pesa una prohibicion o limitacion vaya ha teneicdifades en el ejercicio de sus
derechos, para lo cual se debe contar con unadeadatos real y de facil revision y

acceso.
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