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Registro de la
Propiedad

ESTANDARIZACION DE CRITERIOS DEL

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO
METROPOLITANO DE QUITO

Tema Inscripcion de promesas de compraventa.

Base legal Constitucién de la Republica

Art. 226.- Las instituciones del Estado, sus organismos,
dependencias, las servidoras o servidores publicos y las personas
gue actlen en virtud de una potestad estatal ejerceran solamente
las competencias y facultades que les sean atribuidas en la
Constitucién vy la ley.

Cddigo Civil
Art. 686.- La tradicion es un modo de adquirir el dominio de las
cosas, y consiste en la entrega que el duefio hace de ellas a otro,

habiendo, por una parte, la facultad e intencién de transferir el
dominio, y por otra, la capacidad e intencién de adquirirlo.

Lo que se dice del dominio se extiende a todos los otros derechos
reales.

Art. 1489.- Es obligacién condicional la que depende de una
condicion, esto es, de un acontecimiento futuro que puede
suceder o no.

Art. 1570.- La promesa de celebrar un contrato no produce
obligacién alguna; salvo que concurran las circunstancias
siguientes:

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

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

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

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

Concurriendo estas circunstancias habra lugar a lo prevenido en
el articulo precedente.

Art. 1583.- Las obligaciones se extinguen, en todo o en parte:

1. Por convencién de las partes interesadas, que sean capaces de
disponer libremente de lo suyo;

2. Por la solucién o pago efectivo;
. Por la novacion;

. Por la transaccion;

. Por la remision;

. Por la compensacion;

. Por la confusion;

. Por la pérdida de la cosa que se debe;

O 00 N o u b~ W

. Por la declaracion de nulidad o por la rescision;
10. Por el evento de la condicidn resolutoria; y,
11. Por la prescripcion.

De la transaccion y la prescripcion se tratara al fin de este Libro;
de la condicidén resolutoria se ha tratado en el Titulo De las
obligaciones condicionales.

Art. 1726.- Deberdan constar por escrito los actos o contratos que
contienen la entrega o promesa de una cosa que valga mas de
ochenta délares de los Estados Unidos de América.

Ley de Registro

Art. 1.- La inscripcidon de los instrumentos publicos, titulos y
demas documentos que la Ley exige o permite que se inscriban
en los registros correspondientes, tiene principalmente los
siguientes objetos:

a) Servir de medio de tradicion del dominio de bienes raices y de
los otros derechos reales constituidos en ellos;

b) Dar publicidad a los contratos y actos que trasladan el dominio
de los mismos bienes raices o imponen gravdmenes o
limitaciones a dicho dominio; vy,

c) Garantizar la autenticidad y seguridad de los titulos,
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instrumentos publicos y documentos que deben registrarse.

Art. 25.- Estan sujetos al registro los titulos, actos y documentos
siguientes:

a) Todo contrato o acto entre vivos que cause traslacion de la
propiedad de bienes raices;

b) Toda demanda sobre propiedad o linderos de bienes raices; las
sentencias definitivas ejecutoriadas determinadas en el Cddigo
Civil y en el Cddigo de Procedimiento Civil;

c) Los titulos constitutivos de hipoteca o de prenda agricola o
industrial;

d) Los titulos constitutivos sobre bienes raices de los derechos de
usufructo, de uso, de habitacion, de servidumbres reales y de
cualquier otro gravamen, y en general, los titulos en virtud de los
cuales se ponen limitaciones al dominio sobre bienes raices;

e) Los testamentos;

f) Las sentencias o aprobaciones judiciales de particion de bienes,
asi como los actos de particion, judiciales o extrajudiciales;

g) Las diligencias de remate de bienes raices;

h) Los titulos de registro de minas con sujecion a las leyes de la
materia;

i) Los documentos que se mencionan en el libro primero, seccién
segunda, parrafo segundo del Cédigo de Comercio, inclusive los
nombramientos de los administradores de las Compafiias Civiles
y Mercantiles;

j) El arrendamiento, en el caso del Art. 2020 del Cédigo Civil;
k) El cambio o variacion del nombre de una finca rural. [...]

l) Cualquier otro acto o contrato cuya inscripcion sea exigida por
la Ley.

Sentencia de la Primera Sala Civil y Mercantil de la Corte Suprema de
Justicia en el juicio ordinario No. 188-02, publicada en el Registro
Oficial 64 de 17 de abril de 2003

NOVENO.- El argumento esgrimido por la actora de que el
contrato de promesa de compra venta adolece de nulidad
absoluta por no haberse podido inscribir en el Registro de la
Propiedad, como dispone la letra d) del articulo 25 de la Ley de
Registro, tampoco es admisible, en vista de que el contrato de
promesa de compraventa no es titulo traslaticio de dominio ni
constituye un modo de adquirir. Es un contrato que crea
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Unicamente derechos personales o créditos, que segun el articulo
615 del Cddigo Civil son los que pueden reclamarse de ciertas
personas que, por un hecho suyo o por la sola disposicion de la
ley, han contraido las obligaciones correlativas. Teniendo dichas
caracteristicas juridicas el contrato de promesa de compraventa
no esta comprendido en el articulo 25 de |a Ley de Registro y, por
ende, no necesita inscribirse en el Registro de la Propiedad.

Sentencia de la Primera Sala Civil y Mercantil de la Corte Suprema de
Justicia en el juicio ordinario 195-2002, publicada en el Registro Oficial
86 de 21 de mayo de 2003

OCTAVO.- Primera causal, primer cargo: Consiste en la acusacion
de que se ha incurrido en aplicacion indebida del articulo 1 letra
a) de la Ley de Registro de Inscripciones y 721 del Codigo Civil. El
recurrente afirma: "En el considerando sexto, la sentencia dice:
Del examen de la actuacion probatoria recogida en el juicio,
aparece que los actores adquirieron la propiedad de un lote de
terreno de una hectarea, como consta en la escritura publica de
fs. 1-16 de fecha 12 de marzo de 1970, inscrita el 13 de los
mismos mes y afio. De dicha superficie, los actores prometen
vender, al demandado, un lote de terreno de un mil novecientos
veinticinco metros cuadrados, mediante escritura publica de 31
de enero de 1979, que no ha sido inscrita en el Registro de la
Propiedad, estipulandose en su cldusula sexta, que el promitente
comprador entre en posesion del lote y realice cualquier clase de
edificacion". El contrato de promesa contiene la obligacion de un
hacer juridico, como es la celebracién del contrato definitivo,
objeto de la promesa. Por lo mismo, no es titulo inscribible. No es
titulo traslaticio de dominio de los sefialados en los articulos 710
y 737 del Cdédigo Civil. La sentencia confunde la promesa, que
contiene obligacion de hacer, con la compraventa, de la que
nacen obligaciones de dar. Confiere a la promesa efectos juridicos
gue no los tiene. Este error de derecho es gravitante en la parte
dispositiva de la sentencia. Examinado el fallo casado se
encuentra que, si bien es cierto que en el mismo se formula la
aseveracion sefialada por el recurrente, sin embargo no es exacto
gue la inclusidn de la frase "que no ha sido inscrita en el Registro
de la Propiedad" haya sido gravitante en la parte dispositiva de la
sentencia. Es una afirmacién inconducente que un Juez que
maneje suficientemente la técnica de elaboracién de los fallos, la
evitaria para no dar lugar a malos entendidos, como en el
presente caso. En efecto, si los juzgadores de Ultima instancia
hubieran considerado que la inscripcion en el Registro de la
Propiedad de la escritura contentiva del contrato promesa de
venta era requisito sine qua non para su eficacia, habrian debido
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declarar que, por no haberse practicado tal inscripcién, dicho
contrato no habria producido ningun efecto juridico, pero la
conclusién es exactamente la contraria, o sea que entre los
actores y el demandado surgio una relacién obligatoria bilateral
pendiente de cumplimiento. Por lo tanto, este cargo se lo rechaza
por no ser determinante en la parte resolutiva de la sentencia
impugnada.

NOVENO.- [...] La sentencia en ningln momento niega que del
contrato de promesa haya nacido la "obligaciéon de un hacer
juridico", tampoco dice que sea un "titulo inscribible" o "titulo
traslaticio de dominio", como afirma el recurrente en la
fundamentacion de este cargo. Tampoco aparece en el fallo de
instancia, y juicio de este Tribunal, que se confunda a la promesa,
gue contiene obligacion de hacer, con la compraventa de la que
nacen obligaciones de dar, y tampoco que dicha resolucion
confiera a la promesa efectos juridicos que no tiene.

Sentencia de la Primera Sala Civil y Mercantil de la Corte Suprema de
Justicia en el juicio ordinario 319-2001, publicada en el Registro Oficial
666 de 19 de septiembre de 2002

QUINTO.- Los recurrentes dicen también que la particion
extrajudicial impugnada es nula absolutamente por adolecer de
objeto ilicito, porque el bien materia de la particién fue prohibido
de enajenar en virtud de un acuerdo especifico en este sentido
gue obra de la promesa de compraventa que celebraron con los
causantes de los demandados y que, por lo tanto, habiendo salido
del comercio humano, no podia celebrarse ningin negocio
traslativo de dominio, so pena de incurrir en la situacion prevista
en el No. 3 del articulo 1507 del Cédigo Civil. Al respecto, se
anota: Esta prohibicién, establecida voluntariamente en la
promesa de compraventa, no saca al inmueble del comercio sino
gue, en caso de hacer caso omiso de esa convencion, Unicamente
se estaria ante el incumplimiento de una obligacién de no hacer,
gue se resuelve en la obligacién de indemnizar los perjuicios, si el
deudor contraviene y no puede deshacerse lo hecho (articulo
1598 del Codigo Civil). El pacto que en este sentido se incluya en
un contrato de cualquier naturaleza no es una limitacion a la libre
transferencia del bien que impida la transferencia de dominio o
la constitucién de derechos reales sobre el mismo, ya que
Unicamente el mandato expreso de la ley o la orden del Juez
sustraen del comercio a los bienes y su enajenacidn se convierte
en objeto ilicito, al tenor de lo que dispone el articulo 1507 No. 3
del Codigo Civil, ya que la amortizaciéon de los bienes, y mas
particularmente de los raices, es una situacidon inconveniente
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para el trafico juridico y la organizacién de la economia nacional
porque produce la escasez de los bienes, propiciando el
encarecimiento de los precios y las maniobras especulativas, por
lo que el excluir los bienes del libre comercio y amortizarlos
Unicamente se justifica por razones de orden publico y en ningln
caso por la voluntad de los contratantes. Nuestro ordenamiento
civil ha sefialado la ineficacia de estas prohibiciones voluntarias
de enajenar en varias disposiciones legales tales como los
articulos 1932 (relativo al arrendamiento) y 2341 (relativo a la
hipoteca) del Cddigo Civil. Por ello, el incumplimiento de esta
obligacién de no hacer, que constituye la prohibicién voluntaria
de enajenar un bien, de modo alguno es causal de nulidad de un
negocio juridico de transferencia del dominio o de constitucién
de derechos reales sobre el mismo, sino que tan solo se traduce
en el deber de indemnizar los dafios y perjuicios causados por el
deudor. Como sefiala Pedro Alvear Icaza (Las prohibiciones
judiciales de enajenar y su inscripcion en el Registro de la
Propiedad, publicacion del Registro de la Propiedad de Guayaquil,
s/a, p. 193) "...nuestra legislacién ha considerado que el pacto o
convencion de no enajenar una cosa mueble o inmueble, no es
oponible a terceros, y su trasgresion sélo se sanciona con la
indemnizacién de perjuicios, porque se trata del incumplimiento
de una obligacidn, de no hacer, la misma que en ninglin momento
impide la valida enajenacion de los bienes, y si este es el efecto
juridico de dicho pacto, es improcedente su inscripcion en el
Registro de la Propiedad.". En consecuencia, no adolece de
nulidad por esta causa la particion extrajudicial impugnada.

Consideraciones La promesa de compraventa es un contrato en el que las partes
expresan su intencién de celebrar un contrato de compraventa en el
futuro. La firma de este contrato no transfiere la propiedad del
inmueble, pero establece las condiciones y términos para la futura
compraventa, conforme lo dispone el articulo 1570 del Cédigo Civil.

Conclusidn La promesa de compraventa no esta incluida en aquellos documentos
cuya inscripcién ordena el articulo 25 de la Ley de Registro y no seran
inscritas en el Registro de la Propiedad del Distrito Metropolitano de
Quito.
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