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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion, se encuentra conformado de cuatro capitulos,

distribuidos de la siguiente manera:

En el Capitulo I, se encuentra el Marco Referencial, en el cual constan los objetivos
propuestos por los cuales se ha realizado la investigacion, encaminados a
establecer a través de un andlisis critico, doctrinario y juridico como la nulidad
absoluta en los contratos de compraventa incide juridicamente en las partes
contratantes en los juicios tramitados en el Juzgado Tercero de lo Civil y Mercantil
de Riobamba, durante el afio 2013; de igual forma se ha planteado la justificacion
que determina la estimulacién de caracter juridica que adquirié la investigadora para

realizar el presente trabajo de investigacion.

En el Capitulo Il, se ha desarrollado el Marco Tedrico, que contiene esencialmente
la fundamentacion tedrica de la investigacion; es decir que se efectda un andlisis de
la compraventa, sus formas, requisitos del contrato; asi como de las obligaciones del
vendedor y comprador; ademas de un estudio referente a la nulidad de contrato y
nulidad de escritura, para finalmente adentrarse al analisis de la nulidad absoluta

del contrato de compraventa y su incidencia juridica en las partes contratantes.

Posteriormente, en el Capitulo Ill, se ha realizado la investigacion de campo,
simultaneamente con la metodologia que se ha aplicado en el desarrollo del
presente trabajo de investigacién, tomando en atencion la informacion substancial
suministrada por el Juzgado Tercero de lo Civil y Mercantil de Chimborazo, con el
proposito fundamental de procurar dar el soporte necesario a la investigacion
propuesta.

Por dltimo, en el capitulo 1V, se exhiben las conclusiones y recomendaciones,

referentes a los aspectos mas significativos y notables del trabajo de tesis.
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SUMMARY

The present research encompasses four chapters which are distributed as
follows:

On the first chapter, there is a framework which displays the researching
objectives to be carried out, through a critical, doctrinal and legal analysis on
absolute nullity, related to purchasing contracts. Those had a juridical impact on
both contracting parties when treating them before Riobamba’s Third Civil and
Mercantile Court in 2013; likewise, it raised a justification to determine its legal
character to perform this research. -

On the Il chapter, it displays its theoretical framework, which essentially
contains the theoretical foundation of the research; it means a purchasing
analysis, its forms, contract requirements and the obligations of the seller and
buyer as well. It includes a study concerning the invalidity of contracts, its
written nullity in order to provide an absolute nullity analysis on legal purchasing
contract and its impact on the contracting parties.

Later, on the lll chapter, it contains a field research simultaneously with its
methodology for developing this research. It took into account salient
information from the Riobamba’s Third Civil and Mercantile Court in order to
support documentally the current research.

Finally, on IV chapter, conclusions and recommendations are displayed which
emphasizes on the most significant and remarkable aspects about this
researching work.
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INTRODUCCION

Los contratos de compraventa, se encuentran regulados en el Cdédigo Civil del
Ecuador, los cuales se consideran como uno de los actos o negocios juridicos mas
comunes que realizan los ciudadanos en la Notarias Publicas del pais, por existir la
necesidad de adquirir bienes muebles e inmuebles, tales como, vehiculos, terrenos,

casas, eftc.

En base de lo expuesto, se manifiesta que en los referidos contratos no siempre se
cumplen con todas y cada una de las formalidades establecidas en la Ley Notarial o
el Cadigo Civil; ya que existen vicios en la suscripcion de éstos actos juridicos, que
producen la nulidad absoluta o relativa del contrato, de manera especial cuando

dichos actos son suscritos por personas absolutamente incapaces.

Con estos antecedentes, se manifiesta que en la presente investigacion se realiza
un estudio de la incidencia juridica que produce la nulidad absoluta del contrato de
compraventa en el comprador y en el vendedor, manifestando que las nulidades son
instituciones del derecho procesal que dejan sin efecto un determinado negocio
juridico. Por tal motivo, la nulidad debe ser declarada dentro de un proceso civil
ordinario denominado de nulidad del contrato, que ha sido tramitado ante los
organos jurisdiccionales de la Funcion Judicial, es decir mediante sentencia dictada
por el Juez de lo Civil y Mercantil, que haya establecido cuales fueron las causas

gue dieron lugar a la nulidad.

Por lo tanto, la ejecucién de la investigacion beneficia a los ciudadanos que
adquieren bienes muebles e inmuebles de la Provincia de Chimborazo y del pais en
general, por cuanto se identificaran las causas que produce la nulidad del contrato

de compraventa.
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CAPITULO |

MARCO REFERENCIAL

1.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

La presente investigacion, que se pretende realizar es para profundizar acerca
de los contratos de compraventa; este tipo de contrato se remonta a la época
Egipcia, hace méas de 1.500 afios A.C. perfeccionandose en Roma, en donde
aparece con mayor fuerza este tipo de contratos; juridicamente vy
doctrinariamente no se ha podido establecer exactamente en qué afio aparece
en el Ecuador este tipo de contratos, pero nuestra legislacion lo regula a través
del Cdédigo Civil, en el titulo XXII, articulo 1732 ibidem del cuerpo mencionado.

En los tiempos mas antiguos, la compraventa tuvo sus origenes en el trueque,
porque la contraprestacion no se la realizaba con dinero sino con especies. El
primer indicio de venta, aparece en el Derecho Querétaro, donde se transmitia
autométicamente la propiedad enajenada; es decir, que no era una venta
obligacional sino traslaticia de dominio, “tal venta se efectuaba por medio de
la mancipacioén o de la iure cessio si la cosa era mancipi, y por la tradicion si la
cosa era hecmancipi, acto que no tenia solemnidades, pero que requeria un
elemento material “ la entrega de la cosa” (VARGAS HINOSTROZA.2010 p. 3).

Nuestro Cadigo Civil vigente, establece la necesidad imperiosa de establecer
cierto tipo de nulidades, en las cuales las clasifica de dos formas como son: las
absolutas y relativas, esto para todo tipo de contratos como lo determina el
articulo 1697 del Cadigo Civil.



En la actualidad, existen muchos casos que se hallan tramitando en los
juzgados civiles, referentes a nulidades que se pueden dar en los contratos de
compraventa, los cuales acarrean una serie de dificultades, en donde siempre
existiran personas perjudicadas por no tomar las medidas necesarias para
garantizar que el contrato realizado no posea ningun tipo de nulidad, ademas

de acarrear incidencias juridicas en las partes que contratan.

Con la presente investigacion, lo que se planea o traza como una meta a
futuro, es poder resolver el problema de las nulidades absolutas, para que no
perjudique a ninguna de las partes contratantes, y asi poder dar por terminado
este tipo de contratos, sin ningun tipo de contratiempos y al mismo se pueda

efectivizar.

Se va a investigar los diferentes tipos de nulidades que puede acarrear y/o
cometerse en este tipo de contratos, tomando en cuenta que existen nulidades
absolutas materia de la investigacion y nulidades relativas; ademas, de

determinar cuéles son los efectos juridicos que causan las partes contratantes.

1.2. FORMULACION DEL PROBLEMA

¢Como la nulidad absoluta en los contratos de compraventa incide
juridicamente en las partes contratantes en los juicios tramitados en el Juzgado

Tercero de lo Civil y Mercantil de Riobamba, durante el afio 20137

1.3. OBJETIVOS

1.3.1. Objetivo general

- Establecer a través de un andlisis critico, doctrinario y juridico como la

nulidad absoluta en los contratos de compraventa incide juridicamente



en las partes contratantes en los juicios tramitados en el Juzgado Tercero
de lo Civil y Mercantil de Riobamba, durante el afio 2013.

1.3.2. Objetivos especificos

- Analizar a través de un estudio doctrinario y juridico la nulidad absoluta

en los contratos de compraventa.

- Realizar un estudio doctrinario acerca de la incidencia juridica que origina
a las partes procesales los contratos de compraventa que mantienen

nulidad absoluta.

- Efectuar un andlisis juridico de las consecuencias juridicas asi como de
los derechos que pueden ser vulnerados en este tipo de nulidad en

nuestro sistema de justicia.

1.4. JUSTIFICACION E IMPORTANCIA

En la actualidad, se ve muchas demandas en donde la gente acude al sistema
de justicia para poder hacer efectivo los contratos de compraventa, pero se
encuentran con que existen nulidades que dan por terminado el contrato de
manera fulminante, perjudicando asi a cualquiera de las partes ya sea
vendedor o comprador, dejando asi un vacio juridico en donde cualquiera de
las partes pueden realizar artimafias o conocidas como letra roja de la ley, para
de esta manera engafar a la justicia y beneficiarse de su propio dolo.

De esta manera, la presente investigacion pretende determinar cémo subsanar
estos errores que pueden cometerse mucho antes que se celebre este tipo de
contratos de compraventa, para que asi el impacto juridico y emocional en
futuro de las partes no sea perjudicial, y mas bien se logre tipificar como delito

a las personas que se aprovechan de este tipo de nulidades para beneficiarse,



ademas de educar a la poblacién para que no cometan este tipo de errores que
acarrean este tipo de nulidades absolutas.

Asi, la investigacion es importante y trascendental, porque pretende contribuir
con un aporte para que en primer lugar la sociedad al momento de suscribir
este tipo de contratos este prevenida, y no incurra en errores que la ley podria

contemplar como nulos al momento de ejecutar el contrato.

La presente investigacion, esta dirigida a los alumnos de la carrera de derecho,
profesores, jueces, auxiliares de justicia, en fin a todo el publico en general que
desee informarse de este tipo de faltas que podrian cometerse, para asi estar
anticipados en no reincidir en los mismos errores, toda vez que, los beneficios
que se pretende alcanzar a futuro es, lograr que estos tipos de nulidades se

pueda prevenir.

Ademas, importante identificar y cualificar todos los elementos que forman
parte del caso mismo, que contribuyan al esclarecimiento de los hechos, lo que
esto permitird dictaminar el motivo por el cual se llegan a determinar los actos

de nulidad en estos tipos de contratos.

De esta manera, el proyecto es realizable porque se cuenta con bibliografia
actual y especializada, asi con la contribucion de los involucrados en la

investigacion.

El proyecto es original, toda vez que constituye un aporte para la sociedad,

mismo que refleja las intenciones de cambiar el proceso de justicia.

Los beneficiaros directos de la presente investigacion, son estudiantes,
autoridades, docentes de la Universidad Nacional de Chimborazo, e

indirectamente la sociedad en general.



Finalmente, la presente investigacion es de novedad cientifica, la misma que
servira como aporte tedrico, metodolégico y cientifico de apoyo tanto a

docentes y estudiantes en general.



CAPITULO Il
MARCO TEORICO

2.1. ANTECEDENTES DE LA INVESTIGACION

Al haberse efectuado un estudio con el objeto de identificar trabajos
relacionados con el tema investigativo, se manifiesta que se han encontrado
temas que se refieren al contrato de compraventa en general, pero no se han
encontrado investigaciones que se refieran a la incidencia juridica que produce
la nulidad absoluta del contrato de compraventa en las partes contratantes,
segun los juicios tramitados en el Juzgado Tercero de lo Civil y Mercantil de
Riobamba; motivo por el cual el tema es original y factible.

2.2. FUNDAMENTACION TEORICA

De acuerdo al tratadista Juan Larrea Holguin, “La compraventa puede definirse
como el contrato por el cual una parte transfiere o se obliga a transferir el
dominio de una cosa material o inmaterial y la otra parte paga o se obliga a
pagar el precio convenido.” (LARREA HOLGUIN, 2002, p.504) (1).

De esta definicion se puede decir que de un modo general la compraventa es
un contrato consensual por el cual el vendedor se obligaba a entregar la cosa
al comprador y este a pagar un precio cierto en dinero.

Por lo expuesto, se manifiesta que la compraventa es un contrato principal,
consensual, bilateral, oneroso, generalmente conmutativo, por el cual una
persona se obliga a transferir a otra el dominio de una cosa, como
contraprestacion onerosa por el dinero que recibe de ésta con el caracter de

precio.



Complementando la fundamentacion teérica del trabajo; y, en relacién al tema
de la nulidad el contrato de compraventa, se hace referencia al articulo 1697
del Cddigo Civil del Ecuador, que sefala: “Es nulo todo acto o contrato a que
falta alguno de los requisitos que la ley prescribe para el valor del mismo acto o

contrato, segun su especie y la calidad o estado de las partes.

La nulidad puede ser absoluta o relativa” (CODIGO CIVIL ECUATORIANO,
Edicion lera, 2013, Articulo 1697). (2)

Segun la norma citada anteriormente, se manifiesta que la nulidad del
contrato se produce cuando éste carece de algun elemento constitutivo,
aclarando que el contrato nulo carece de todo efecto juridico, y en
consecuencia ninguna de las partes que habrian suscrito un contrato de

compraventa, adquieren derechos ni asumen obligaciones.

Es decir, cuando el contrato de compraventa se torna nulo, no se habra
transferido la propiedad; y, la prestacion econdmica, en caso de haber existido,

debera ser devuelta al comprador.

A continuacion, se anotan los casos en los cuales a la falta de los elementos
constitutivos del contrato de compraventa, se podria declarar la nulidad del

contrato de compraventa.

La falta de capacidad

La falta de consentimiento

La falta de causa licita o ilicitud de la causa

Defectos de forma



- llicitud o indeterminabilidad de la prestacion.

Cuando existen algunos de los aspectos sefialados anteriormente, el contrato

de compraventa puede tornarse imperfecto o ineficaz.

Finalmente, se manifiesta que la fundamentacion tedrica del trabajo
investigativo, estd estructurada por temas y subtemas, que guardan relacion

con el titulo de la investigacion, los cuales se estudian a continuacion.



UNIDAD I
2.2.1. EL CONTRATO DE COMPRAVENTA

2.2.1.1. Definicion de contrato en general

Antes de estudiar el contrato de compraventa, se considera importante definir
primeramente el término contrato en general, motivo por el cual se indica que el
concepto contrato proviene del vocablo latin “contractus”, que alude a un
acuerdo voluntario entre dos o mas partes que cuentan con la aptitud legal para
tomar decisiones, las que tienen como efecto generar una serie de obligaciones
y derechos sobre una materia determinada. El documento que refleja las
condiciones de este acuerdo también recibe el nombre de contrato.

“Un contrato es un acuerdo de voluntades entre diferentes partes que genera

derechos y obligaciones para estas partes” (LERNER, 1990, p.135) (3).

Segun la cita expuesta se manifiesta que un contrato es un acuerdo de
voluntades que crea o transmite derechos y obligaciones a las partes que lo
suscriben, es un tipo de acto juridico en el que intervienen dos 0 mas personas
y estd destinado a crear derechos y generar obligaciones. Se rige por el
principio de autonomia de la voluntad, segun el cual, puede contratarse sobre
cualquier materia no prohibida, expresando que los contratos se perfeccionan
por el mero consentimiento y las obligaciones que nacen del contrato tienen

fuerza de ley entre las partes contratantes.

De conformidad al Art. 1454 del Codigo Civil, se establece que: “Contrato o
convencion, es un acto por el cual una parte se obliga para con otra a dar,
hacer o no hacer alguna cosa. Cada parte puede ser una o muchas personas’.
(CODIGO CIVIL ECUATORIANO, Edicion lera, 2013, Articulo 1454). (4)



Segun la cita expuesta, se indica que, el contrato es un pacto o convenio

establecido con ciertas formalidades entre dos o mas personas, en virtud del

cual se comprometen reciprocamente a ciertas obligaciones.

2.2.1.2 Requisitos de los contratos

Para que un contrato sea valido, es necesario que se cumplan con los

requisitos que establece el articulo 1461 del Codigo Civil del Ecuador, que

senala: “Para que una persona se obligue a otra por un acto o declaracién de
voluntad es necesario: (CODIGO CIVIL ECUATORIANO, Edicién lera, 2013,
Articulo 1461). (5)

Que sea legalmente capaz.

Para iniciar este tema, se indica que la capacidad es la aptitud legal para
adquirir derechos, ejercitarlos y contraer obligaciones. Al respecto, se
manifiesta que todas las personas son legalmente capaces, excepto las que
la ley declara incapaces; en tal sentido, son absolutamente incapaces los
dementes, los impuberes y la persona sorda que no pueda darse a entender
de manera verbal, por escrito o por lengua de sefias. Sus actos no surten ni

aun obligaciones naturales, y no admiten caucion.

“‘Son también incapaces los menores adultos, los que se hallan en
interdiccion de administrar sus bienes, y las personas juridicas. Pero la
incapacidad de estas clases de personas no es absoluta, y sus actos
pueden tener valor en ciertas circunstancias y bajo ciertos respectos
determinados por las leyes” (CODIGO CIVIL, 2015, Edicién lera, 2013,
Articulo 1463) (6).
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Que consienta en dicho acto o declaracion, y su consentimiento no

adolezca de vicio.

El consentimiento es el acuerdo de voluntades integradas por la
composicién de intereses opuestos, en el que las partes, cediendo a sus
pretensiones, hacen que las voluntades, se combinen dando nacimiento a
una nueva realidad entitativa, constituida por la integracién de voluntades

de las partes contratantes.

Por otra parte, cabe indicar que para que el consentimiento haga surgir el
contrato con plena validez y no sea susceptible de nulidad, es necesario
que provenga del acuerdo de voluntades de dos o mas partes dotadas de
capacidad de entender y de querer y de capacidad de obrar, y que esté
exento de vicios, es decir que la voluntad de las partes no haya sido
influenciada en su formacion por elementos perturbadores; lo cual ocurre
cuando existe error, fuerza o dolo, en la suscripcion de actos, juridicos, los

cuales son los denominados vicios del consentimiento.

Que recaiga sobre un objeto licito

El objeto, licito se refiere propiamente al objeto del contrato, que en
términos simples se lo puede definir como la operacién juridica que las
partes pretenden realizar, es decir el objeto de la obligacion que es la

prestacion prometida o debida, o sea un dar, un hacer o un no hacer.

“El objeto debe llenar determinados requisitos, los mismos que varian de
acuerdo a la prestacion, segun se trate de dar, un hacer, o un no hace”
(ARTEAGA, 1981, pag. 58) (7).
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Segun esta cita se puede decir que todo contrato debe tener un objeto
posible, licito y determinado.

- Quetengauna causa licita.

La causa consistia en las formalidades a través de las cuales se generaban
las obligaciones de tipo juridico. En tal sentido la doctrina sefiala: “La causa
esta constituida por todos los hechos y formalidades juridicas que integran
la fuente generadora de las obligaciones” (ARTEAGA, 1981, pag. 60) (8).

De lo expuesto, se colige que la causa es el elemento técnico que dinamiza
el negocio juridico y se traduce en el fin inmediato que persigue el contrato;
dicha causa debe ser licita para que produzca efectos juridicos validos. Por
ejemplo la causa en la compraventa, es la transferencia del bien que se
vende de parte del vendedor a favor del comprador; y el objeto seria

exclusivamente la compraventa.

Para finalizar el tema de los requisitos de los contratos, se expresa que si en
estos actos juridicos, no se cumplen con uno o mas de los presupuestos

indicados anteriormente, se podria declarar la nulidad del contrato.

Una vez que se ha estudiado el contrato en general, a continuacion se realiza

el andlisis del contrato de compraventa.

2.2.1.3. El contrato de compraventa

2.2.1.3.1. Antecedentes del contrato de compraventa

Como antecedentes del contrato de compraventa, se tiene al trueque. Al

respecto se expresa que en las sociedades primitivas, el trafico comercial se
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realizaba justamente a través del trueque. Pero a poco que aumento la riqueza,
que se intensificd el intercambio, aquel instrumento juridico resultd insuficiente.
Surgié naturalmente la necesidad de adoptar una medida de valores, un bien
que permitiera comprar cualquier otro bien. Y desde que la moneda fue creada,
la compraventa sustituyo al trueque como base esencial del comercio entre los

hombres.

En este sentido, la doctrina sefiala: “En épocas antiguas el contrato de
compraventa baso sus primeros origenes en el trueque, que fue una préactica
que existio desde el periodo neolitico, desde hace aproximadamente 10.000
afos, conjuntamente con la aparicion de una sociedad agricultora y ganadera;
puesto que se realizaban los intercambios de bienes y servicios por otros
bienes y servicios sin la utilizacion de dinero para completar la transaccion, ya
que en ese tiempo no existia la figura del dinero como en la actualidad se
conoce, de manera que se realizaba la contraprestacion con especies”.
(LERNER, 1990, pag. 492) (9).

De lo expuesto, se colige que inicialmente la compraventa, no conducia
directamente a la transferencia de la propiedad, ya que ésta Unicamente se
materializaba a través de la concertacion de actos materiales, posteriormente,
con la aparicién e influencia del Derecho Romano, el contrato de compraventa
fue uno de los contratos tipicos por la importante funcion que desempefi6é para

el intercambio de bienes.

En su primera etapa, la compraventa fue simplemente manual o al contado; es
decir, se cambiaba en el mismo acto la cosa y el dinero y en ese mismo
instante quedaba transferida la propiedad de ambos. Mas tarde no basté con

esta forma elemental.

A veces, el vendedor no obstante entregar la cosa al comprador le daba un

plazo para el pago del precio; otras veces, era el vendedor quien recibia el
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precio en el acto y entregaba la cosa mas tarde; otras veces, en fin, eran
ambas partes las que disponian de un plazo para cumplir su prestacion. En
esta etapa, que naturalmente exigia una cultura juridica mas afinada, esta ya
neta la distincion entre el contrato de compraventa en si mismo y la

transferencia del dominio de la cosa.

Al respecto, la doctrina sefala: “En su evolucion, se puede notar un progresivo
perfeccionamiento desde la compraventa real, manual, o natural, propia del
Derecho Romano primitivo, mediante una forma solemne (mancipatio) o no
solemne (traditio) hasta la compraventa consensual y productora de
obligaciones, propia del Derecho Romano Clasico, para lo cual, y con el animo
de transmitir la propiedad se necesito la entrega o traditio” (BADENES, 1995, p.
29) (10).

Por otro lado, “El primer indicio de venta, aparece en el Derecho Querétaro
donde se transmitia autométicamente la propiedad enajenada, es decir, que no
era una venta obligacional sino traslaticia de dominio; ésta venta se efectuaba
por medio de la mancipacion o de la iure cessio si la cosa era mancipi y por la
tradicion si la cosa era nec mancipi, acto que no tenia solemnidades, pero que
requeria un elemento material: la entrega de la cosa” (BORDA, 1990, p. 15)
(11).

Sin embargo y de acuerdo a otros autores, la compraventa también tuvo sus
inicios en el derecho arcaico, teniendo su Ultima expresion dada en el derecho
Justiniano, segun las Xll Tablas, la compraventa era un negocio al contado,
gue se caracterizaba por intercambiar una cosa a cambio de unos lingotes de
estafio bruto que representaban el precio y tiempo después, desde el primer
siglo antes de Cristo, se transformo en un acuerdo de voluntades por el cual las
partes se obligaban a cumplir con el intercambio y con el fin de transferir el
dominio de las cosas mancipables se requeria de una mancipacion, en tanto

gue las demas cosas se transfieren por tradicion.
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En definitiva, se puede decir que la compraventa consensual se formé primero,
por la entrega de la cosa o del precio, lo que generd la obligacion de entregar la

contraprestacion.

Finalmente, se indica que la compraventa es una de las actividades con mas
historia a lo largo de la vida de la humanidad y cabe destacar que el contrato
de compraventa por su trascendencia histérica es el mas importante de los

contratos, el cual viene a ser el principal movil de la circulacién.

2.2.1.3.2. Definicion y caracteristicas del contrato de compraventa

Para definir el contrato de compraventa, se acude al concepto que trae el
articulo 1732 del Cddigo Civil, que define al referido contrato de la siguiente
manera: “Compraventa es un contrato en que una de las partes se obliga a dar
una cosa; y al otra a pagarla en dinero. El que contrae la obligacion de dar la
cosa se llama vendedor, y el que contrae al de pagar el dinero, comprador. El
dinero que el comprador se obliga a dar por la cosa vendida se llama precio”.
(CODIGO CIVIL, Edicién 1 era, 2013, Articulo 1732) (12).

Segun el articulo 1732 del ibidem, habra compra y venta cuando una de las
partes se obligue a transferir a la otra la propiedad de una cosa, y ésta se

obligue a recibirla y a pagar por ella un precio cierto en dinero.

Segun la normativa ecuatoriana, se puede decir que, el contrato de
compraventa es un contrato de acuerdo bilateral, en dicho contrato una de las
partes denominada la parte vendedora, esta en el deber de entregar un bien o
un servicio, mientras que la otra parte denominada, compradora, esta en la
obligacion de pagar por el bien un determinado precio impuesto por la parte

vendedora.
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Como el contrato de compraventa es bilateral, resulta indispensable que
concurran dos declaraciones de voluntad: la de los contratantes y la de quienes

se obligan.

Las dos partes, por consiguiente, deben cumplir las condiciones minimas que
exige, en términos generales, la norma contenida en el Art. 1461 del mismo
cuerpo legal, esto es, la capacidad, el consentimiento libre de vicio y que tanto
el objeto como la causa sean de origen licitos, conforme lo analizado en los

subtemas anteriores.

Conforme el tratadista a Juan Larrea Holguin, “La compraventa puede
definirse como el contrato por el cual una parte transfiere o se obliga a
transferir el dominio de una cosa material o inmaterial y la otra parte paga o se
obliga a pagar el precio convenido.” (LARREA HOLGUIN, 2002, p.504) (13).

De esta definicion se puede decir que, de un modo general la compraventa es
un contrato consensual por el cual el vendedor se obligaba a entregar la cosa

al comprador y este a pagar un precio cierto en dinero.

Por lo expuesto, se manifiesta que la compraventa es un contrato principal,
consensual, bilateral, oneroso, generalmente conmutativo, por el cual una
persona se obliga a transferir a otra el dominio de una cosa, como
contraprestacién onerosa por el dinero que recibe de ésta con el caracter de

precio.

2.2.1.3.3. Jurisprudencia del contrato de compraventa

Se considera importante citar jurisprudencia, respecto del contrato de
compraventa, que de una u otra manera solventa lo analizado en lineas

anteriores.
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“...Segun lo preceptuado de manera expresa por el articulo 1781 del ibidem la
venta de cosa ajena vale. Ciertamente que el articulo 717 del Codigo Civil
dispone que si el tradente no es verdadero duefio de la cosa que se entrega
por €l o a su nombre no se adquieren por medio de la tradicidon otros derechos
que los transmisibles del mismo tradente sobre la cosa entregada; pero la
tradicion es uno de los modos de adquirir el dominio enumerados por el articulo
618 del Codigo Civil y, compraventa y tradicibn son conceptos juridicos
distintos. A diferencia de lo que ocurre en la legislacion francesa y de acuerdo a
lo previsto en los articulos 710 y 721 del Cdodigo Civil la compraventa es un
mero titulo traslaticio, esto es, un acto juridico que por su naturaleza no
transfiere el dominio sino que confiere al comprador un titulo que lo habilita
para adquirirlo, pues celebrado el contrato de compraventa, nace el derecho
del comprador para exigir al vendedor que le entregue la cosa, entrega que al
tratarse de bienes inmuebles se realiza mediante la inscripciéon del titulo en el

Registro de la Propiedad.

En consecuencia, en la sentencia que declara que la compraventa de cosa
ajena vale, se ha aplicado correctamente el articulo 1781 del Cddigo Civil, y no
cabia la aplicacion del articulo 1785 del mismo codigo pues se refiere a la
ratificacion de la venta de cosa ajena, asunto que es ajeno a la litis. Como es
ajeno a la litis lo dispuesto en el articulo 1387. Las sentencias dictadas por la
Primera Sala de la Corte Suprema de Justicia en los juicios ordinarios que por
nulidad de contrato sigue M. D. y otros en contra de J. G., publicada en la
Gaceta Judicial de la Serie XVI, No. 6, Pags. 1463 a 1474, y en el juicio
seguido por M. C. en contra de J. R. y otros, publicada en la Gaceta Judicial,
Serie XVI, No. 7, Pags. 1781 a 1785, resuelven precisamente que la venta de
cosa ajena vale...” (Resolucion No. 360-2000, Primera Sala, R.O. 204, 15-XI-
2000)

“...Ante todo, es necesario precisar la diferencia que existe entre el contrato de

compraventa de un inmueble, que es un titulo traslativo de dominio, y la
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tradiciéon, que es un modo de adquirir el dominio. Compraventa, dice el articulo
1759 del Cddigo Civil, es: ‘un contrato en que una de las partes se obliga a dar
una cosa, y la otra a pagarla en dinero. El que contrae la obligacion de dar la
cosa se llama vendedor, y el que contrae la de pagar el dinero, comprador. El
dinero que el comprador se obliga a dar por la cosa vendida se llama precio’.
Complementariamente, el inciso segundo del articulo 1767 dispone Ilo
siguiente: ‘La venta de bienes raices, servidumbres y la de una sucesién
hereditaria, no se reputan perfectas ante la ley, mientras no se ha otorgado
escritura publica, o conste, en los casos de subasta, el auto de adjudicacién
debidamente protocolizada e inscrito’. La tradicion, conforme preceptua el
articulo 705 ‘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 intencion 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’.

De las disposiciones transcritas se infiere claramente que el titulo de
compraventa y el modo tradicion no son actos juridicos equivalentes; por el
contrario el uno y el otro tienen autonomia y caracteristicas propias y
diferentes; es evidente que mediante la compraventa solo nacen derechos
personales y para que transfiera el dominio se requiere la concurrencia del
modo llamado tradicién...” (Resolucion No. 22-2002, Primera Sala, R.O. 574,
13-V-2002)

Una vez que se ha analizado brevemente el concepto de compraventa, a

continuacién se anotan sus caracteristicas.

2.2.1.3.4. Caracteristicas

Las principales caracteristicas de la compraventa, son las siguientes:
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a)

b)

d)

Es bilateral. Porque implica obligaciones para ambas partes, dejando la
posibilidad de que alguien acepte y con su consentimiento perfeccione la
compraventa, tomando en consideracion de que las partes del contrato son
siempre dos y no mas de dos, es decir el vendedor y el comprador. “La
pluralidad de los vendedores como de los compradores no altera en nada
esta caracteristica pero si en cuanto a la responsabilidad y a las acciones
judiciales que en algunos casos son divisibles y en otros no’
(ALESSANDRYI, 2003, pag. 162) (14).

Es oneroso. Ya que tiene por objeto la utilidad de ambos contratantes y en
esta clase de contratos por su naturaleza bilateral son también siempre

onerosos.

El caracter o titulo oneroso, esta caracteristica tiene mucha importancia

para la regulacion en cuanto a vicios redhibitorios y a la lesién enorme.

Es conmutativo. Es decir que cada una de las partes se obliga en virtud de
la obligacién reciproca de la otra, la causa juridica para el vendedor es la
obligacion para el comprador de pagarle el precio y la causa juridica para el
comprador consiste en la obligacion del vendedor de transferirle el dominio

de la cosa.

Existe la reciprocidad de obligaciones. Lo cual guia toda la regulacion
equitativa de responsabilidades de indemnizaciones que se deben las
partes en caso de incumplimiento; dicho en otras palabras los valores

intercambiados (cosa y precio) deben ser aproximadamente equivalentes.

Es aleatorio. Solo excepcionalmente este contrato que es conmutativo
puede convertirse en aleatorio cuando se vende una cosa que puede 0 no

existir o llegar a existir.
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f) Es de caracter consensual y solemne. Debiendo realizarse por escritura
publica y la transferencia del dominio se realiza por tradicion que consiste

en la inscripcion del Registro de la Propiedad.

g) Es nominado. El contrato de compraventa es nominado por cuanto se lo
designa con nombre propio, y sustancialmente es nominado porque este se
encuentra reglamentado en la ley, cuando un contrato es nominado como el
caso de la compraventa, éste se rige por las disposiciones legales
referentes a esta clase de contratos, que se encuentran en el Cédigo Civil

del Ecuador.

Finalmente, se expresa que si se desvirtian las cualidades esenciales que se
han sefialado anteriormente, el contrato de compraventa se degrada o se
convierte en otra relacion juridica mas o menos analoga; o en ciertos casos
puede producirse la nulidad absoluta o relativa dependiendo de cada caso en

particular.

2.2.1.3.5 Elementos del contrato de compraventa

Existen elementos del contrato de compraventa de tipo personal, real y formal

que a continuacion se describen, en el siguiente cuadro sinéptico.

—

a) El vendedor, que se obliga a entregar

la cosa
Elementos

personales )
b) El comprador, que se obliga a pagar

por ella el precio.
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Elementos

materiales

Otro de los elementos del contrato de compraventa es el que se refiere a la

P

a)

b)

La cosa: Pueden ser objeto de la
compraventa todas las cosas y los
derechos, para ellos deberan de reunir los
siguientes requisitos: Existencia real o

posible: Licita y Determinada

El precio: Que sea verdadero o real. La
falta de un precio real puede producir
efectos determinantes en la venta, como,
por ejemplo, que se llegue a declarar la
inexistencia del contrato. La falta de un
precio verdadero da lugar a las ventas
simuladas.

El precio debe ser determinado o determinable.

- El precio debe ser justo

- Para evitar que la parte perjudicada
pueda acogerse a la accidn rescisoria
tanto por lesiébn enorme.

capacidad, motivo por el cual a continuacién se realiza el analisis de éste tema

2.2.1.3.6 La capacidad para celebrar contratos de compraventa.

Al tenor de lo establecido en el articulo 1461 del codigo Civil del Ecuador, se

manifiesta que, la capacidad de una persona, consiste en poderse obligar por

si misma, y sin el ministerio o la autorizacién de otra.
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En relaciébn con la compraventa, se expresa que toda persona capaz de
disponer de sus bienes puede vender y toda persona capaz de obligarse puede
realizar contratos de compraventa; asi lo establece el articulo 1734 ibidem que
sefala: “Art. 1734:"Son hébiles para el contrato de venta todas las personas
que la ley no declara inhabiles para celebrarlo o para celebrar todo contrato”.
(CODIGO CIVIL, Edicion 1lera, 2013, Articulo 1734) (13).

En relacion a este tema, se puede hablar de dos tipos de incapacidades: a) la

incapacidad de goce; y, b) la incapacidad de ejercicio.

2.2.1.3.6.1. Incapacidades de hecho

Por aplicacion de los principios generales sobre capacidad, no pueden comprar
o vender por si (aunque pueden hacerlo por medio de sus representantes
legales) las personas por nacer, los menores de edad, sean impuberes o
adultos, los dementes, los sordomudos que no saben darse a entender por
escrito, ni por lenguaje de sefas; y las personas privadas de libertad.

2.2.1.3.6.2. Incapacidades de derecho

Ademas de las incapacidades de hecho mencionadas anteriormente, el Codigo
establece otras de derecho. La distincién es importante, porque en el primer
caso no existe una imposibilidad absoluta de comprar y vender. En cambio, en
la incapacidad de derecho no hay medio de celebrar el acto por si o por
representante legal o convencional; asi se tiene por ejemplo, que “Es nulo el
contrato de venta entre conyuges, y entre padres e hijos, mientras éstos sean
incapaces” (CODIGO CIVIL, Edicién lera, 2015, Articulo 1735) (13).
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2.2.1.3.7. Prohibiciones para celebrar contratos de compraventa.

Por otra parte, el Codigo Civil el Ecuador, establece algunas prohibiciones e

inhabilidades para celebrar contratos de compraventa, las cuales son.

- “Se prohibe a los administradores de establecimientos publicos vender
parte alguna de los bienes que administran y cuya enajenacion no esta
comprendida en sus facultades administrativas ordinarias; salvo el caso

de expresa autorizacion de la autoridad competente”. (Articulo 1736 C.C).

Esta norma tiene por objeto el de evitar compraventas que de una u otra

manera afecten a la administracion publica en general.

- “Al empleado publico se prohibe comprar los bienes publicos o
particulares que se vendan por su ministerio; y a los jueces, abogados,
procuradores o0 secretarios, los bienes en cuyo litigio han intervenido, y
que se vendan a consecuencia del litigio; aunque la venta se haga en
publica subasta”. (Articulo 1737 C.C)

En relacion a este punto, se expresa que el empleado publico, no podra
beneficiarse de la realizacion de compras ventas en donde haya
intervenido; igual principio aplica para los abogados y jueces que en ciertos
casos podrian beneficiarse del remate de un determinado bien inmueble

dispuesto en un proceso judicial que hayan patrocinado.

- “No es licito a los tutores y curadores comprar parte alguna de los bienes
de sus pupilos; sino con arreglo a lo prevenido en el Titulo De la

administracion de los tutores y curadores”. (Articulo 1738 C.C)
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- La norma tiene por objeto el de permitir que la administracion de los
bienes del pupilo sea realizada sin ningun tipo de beneficio personal de
los tutores o curadores, respecto de los referidos bienes, es decir se trata
de evitar que los tutores realicen actos que perjudiguen a los pupilos al

realizarse compras ventas.

Al respecto la doctrina sefala: “La ley ha querido evitar que haya conflicto
de intereses entre el representante legal y el menor que esta bajo su guarda
y, sobre todo, que el primero pueda beneficiarse injustamente en desmedro
de los intereses del menor” (DIEZ, 1999, pag. 72) (17).

- “Los mandatarios, los sindicos de los concursos, y los albaceas, estan
sujetos, en cuanto a la compra o venta de las cosas que hayan de pasar

por sus manos en virtud de estos encargos”. (Articulo 1739 C.C)

Los mandatarios no pueden comprar los bienes que estan encargados de
vender por cuenta de sus comitentes. La prohibicibn comprende toda clase
de mandato, sea convencional, legal o judicial, tal como seria el de los
curadores de una herencia vacante o de un ausente, o el que ejercen los

sindicos de los concursos o quiebras, etc.

Una vez que se ha estudiado la incapacidad y prohibiciones para celebrar
contratos de compraventa, a continuacion se realiza un breve estudio de las

obligaciones del comprador y vendedor.

2.2.1.3.8. Las obligaciones del comprador

El Cddigo Civil Art. 1811, establece en cuanto a las obligaciones del comprador

que la principal obligacién es la de pagar el precio.
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Ademas sefiala el Cadigo Civil, que este precio deberé pagarse en el lugar y el
tiempo estipulados, o en el lugar y tiempo de la entrega.

“‘Fundamentalmente, se puede decir que el comprador se obliga a pagar el
precio convenido, sin embargo alrededor de ésta se desprenden otras
obligaciones de la naturaleza misma del negocio juridico, a pesar de no estar
reguladas en el Codigo Civil, como son: la de recibir la cosa; la de pagar el
alquiler cuando se constituye en mora de recibir la cosa; la de denunciar el
pleito ante una pretension de derecho de terceros; la de comparecer a defender
la cosa cuando tiene derecho a hacerlo” (BONIVENTO FERNANDEZ, 1992,
p.140) (18).

La principal obligacion del comprador es la de pagar el precio de la cosa
comprada. Pero al hablarnos el articulo 1811 del Cdédigo Civil, de la principal
obligacion, significa que no es la Unica. En realidad, ademas de ésta, tiene la
obligacién de recibir la cosa comprada, la cual no es sino una consecuencia de

la obligacién del vendedor de entregarle la cosa vendida.

2.2.1.3.9. Las obligaciones del vendedor

Las primeras obligaciones que exige el articulo 1764 del Cdodigo Civil al
vendedor son la de entregar o tradir la cosa vendida, y hacerlo en forma

saneada.

a) Entrega de la cosa.

La entrega de la cosa, necesariamente, conlleva la intencion del vendedor de
transferir el dominio de la cosa vendida al comprador, y va precedida de un

titulo traslaticio de dominio, que es la compraventa; es decir, la entrega material
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puede ser entendida como una circunstancia o efecto inherente a la tradicion,

entrega que es evidencia del consentimiento del vendedor.

José Bonivento Fernandez, sefiala que: “Las obligaciones del vendedor se
reducen en general a dos: la entrega o tradicion, y el saneamiento de la cosa
vendida.” (BONIVENTO FERNANDEZ, 1992, p.141) (19).

Si se habla de entregar, sin agregar otro concepto, la obligacién se cumple
cristalizando materialmente ese hecho, es decir, colocando al comprador en la

posibilidad fisica de la explotacion util de la cosa.

La entrega de la cosa, debe realizarse en el tiempo estipulado por las partes y
debe entregarse exactamente la cosa que figura en el contrato; en el articulo
1882 del Caodigo Civil expresa que si el vendedor retarda por culpa suya la
entrega el comprador tiene dos opciones, preservar el contrato con derecho de
ser indemnizado o desistir del contrato también con derecho a pedir

indemnizacién de perjuicios.

b) Saneamiento de la cosa vendida

En cuanto al saneamiento de la cosa vendida, encontramos dos situaciones la
primera es la obligacion de amparar al comprador en el dominio y posesion de
la cosa vendida para que este la ejerza de manera pacifica, y por otro lado

responder por los vicios redhibitorios o vicios ocultos.

Cuando se ampara al comprador en su dominio y posesion de la cosa esto
comprende el saneamiento por eviccion, la que no es mas que amparar al
comprador cuando este ha sido privado en todo o en parte de la cosa por

sentencia judicial.
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2.2.1.4. El pacto comisorio

Se llama pacto comisorio, la clausula que permite a los contratantes reclamar la
resolucion del contrato cuando una de ellas no ha cumplido con las

obligaciones a su cargo.

“En el derecho romano el principio era que las partes sélo podian reclamar el
cumplimiento del contrato; s6lo cuando las partes pactaban la lex commissoria
podian pedir la resolucién” (ESPINOZA, 2010, pag. 195) (20).

Al respecto, el articulo 1817 ibidem senala: “Por el pacto comisorio se estipula
expresamente que no pagandose el precio al tiempo convenido, se resolvera el

contrato de venta.

Entiéndase siempre esta estipulacion en el contrato de venta; y cuando se

expresa, toma el nombre de pacto comisorio...”

Finalmente, se indica que el pacto comisorio prescribe en el plazo prefijado por
las partes, si no pasare de cuatro afios, contados desde la fecha del contrato.

2.2.1.5. El pacto de retroventa

Hay venta con pacto de retroventa cuando el vendedor se reserva la facultad
de recuperar la cosa vendida devolviendo el precio o una cantidad mayor o

menor estipulada en el mismo contrato

Al respecto el articulo 1821 del Cddigo Civil del Ecuador establece: “Por el
pacto de retroventa el vendedor se reserva la facultad de recobrar la cosa

vendida, entregando al comprador la cantidad determinada que se estipulare, o
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en defecto de esta estipulacion, lo que le haya costado la compra”. (CODIGO
CIVIL, Edicion lera, 2013, Articulo 1821) (21).

Finalmente, se indica que el tiempo para intentar la accion de retroventa no

podra pasar de cuatro afios, contados desde la fecha del contrato.

2.2.1.6. Lalesion enorme y el contrato de compraventa.

2.2.1.6.1. Definicién de lesién enorme

Doctrinariamente: “La lesion en sentido lato es el dafio o perjuicio que se causa
en los contratos onerosos y en particular en las compraventas que se apartan
del justo precio, dicho de otra manera, hay lesion enorme en el perjuicio o
agravio que vendedor o comprador experimentan por haber sido engafados en
algo mas de la mitad del valor justo de la cosa, situacién juridica que origina la
rescision del contrato” (DIEZ, 2001, p. 209) (22).

Por su parte, el tratadista Luis Claro Solar, en su obra Derecho Civil de las
Obligaciones, dice: “Se da el nombre de Lesion Enorme en los actos juridicos
en general al perjuicio econémico experimentado por una persona como
consecuencia del acto por ella realizado. Ello consiste, con mas precision en
los contratos a titulo oneroso, en el hecho de recibir una de las partes una
prestacion de un valor inferior a la que se suministra en cambio a la otra parte,
o sea en la desproporcién de valor entre la DACION, EL HECHO Y LA
ABSTENCION, a que una de las partes se ha comprometido respecto a la otra,
y la dacion, el hecho o la abstencion a que esta parte se ha comprometido
respecto de aquella” (SOLAR, s/a, 239) (23).

Para los tratadistas Guillermo Ospina Fernandez y Eduardo Ospina Acosta, la

lesion enorme es: “El dano o detrimento que sufre una persona en razén de un
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acto juridico realizado por ella. Ordinariamente esto consiste en el desequilibrio
o desproporcion entre las ventajas que el acto reporta y los sacrificios que tiene
que hacer para lograr tales ventajas” (OSPINA, 2002, P. 151) (24).

Segun las citas expuestas, se expresa en definitiva que cuando se habla de
lesion enorme existe un dafio y un engafio a las personas, que se da por la
desproporcionalidad de un precio que se paga, por un bien inmueble que no

cuesta dicho precio, de alli que se origina un perjuicio.

En otros términos la lesion enorme se refiere al menoscabo del patrimonio de
las personas cuando celebran los actos juridicos, como pueden ser el contrato

de compraventa, en precios que no se consideran reales al precio del mercado.

2.2.1.6.2. Lalesién enorme por parte del comprador y vendedor

El Cdédigo Civil del Ecuador en su Articulo 1829 sefala: “El vendedor sufre
lesion enorme cuando el precio que recibe es inferior a la mitad del justo precio
de la cosa que vende; y el comprador, a su vez, sufre lesibn enorme cuando el
justo precio de la cosa que compra es inferior a la mitad del precio que paga
por ella. El justo precio se refiere al tiempo del contrato” CODIGO CIVIL,
Edicion 1ERA, 2013, Articulo 1829) (25).

Segun la norma legal citada anteriormente, se puede decir que, la lesion
enorme es una figura juridica a la que puede recurrir un comprador o vendedor
para exigir que se rescinda un contrato de compraventa, cuando el valor del
contrato difiere desproporcionadamente del valor real. La lesion enorme se da
tanto desde el punto de vista del vendedor como desde el punto de vista del

comprador, temas que se desarrollan a continuacion.
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2.2.1.6.3. Desde el punto de vista del comprador

El Cddigo Civil del Ecuador, considera que existe lesion enorme cuando en
definitiva lo comprado supera el doble del justo precio. Es decir, cuando el bien
comprado tiene un valor real o justo superior de lo que se ha pagado con ellos,

se configura le lesiébn enorme.

Al respecto, el articulo 1829 del Codigo Civil, en su parte pertinente sefiala:
“...El comprador, a su vez, sufre lesion enorme cuando el justo precio de la

cosa que compra es inferior a la mitad del precio que paga por ella”

En base de lo expuesto, se propone el siguiente ejemplo: se compra un lote de
terreno de la extension de 10 hectareas en el sector de la inmaculada, Salida al
Cantén Chambo de la Provincia de Chimborazo, en USD. 410.000 délares
cuando en realidad su valor es de USD. 200.000 dolares. En este caso el bien
comprado supera el doble del valor real, es decir, se tiene un sobreprecio de
mas del 100%, situacion que configura la lesion enorme en contra del

comprador.

Para poder alegar la lesién enorme, el sobreprecio pagado debe ser superior al
100%, pues asi lo exige la ley, de modo que si el sobreprecio es exactamente

del 100% o menos, no se puede alegar lesion enorme.

2.2.1.6.4. Desde el punto de vista del vendedor.

Existe lesion enorme, cuando el valor recibido por el bien vendido es inferior a
la mitad del justo precio o valor real. En otras palabras, cuando le pagan por un
bien menos del 50% de lo que vale se puede alegar la lesion enorme como una

causal para rescindir el contrato de compraventa.
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En tal sentido, el articulo 1829 del Cédigo Civil, en su parte pertinente sefiala:
“...El vendedor sufre lesion enorme cuando el precio que recibe es inferior a la
mitad del justo precio de la cosa que vende...” CODIGO CIVIL, Edicion 1lera,
2013, Articulo 1829) (26).

Ejemplo: El lote de terreno del primer ejemplo que tiene un justo precio o valor
real de USD. 200.000 délares es vendida por USD. 90.000 délares. En este
caso, el vendedor recibi6 menos de la mitad de su valor real, recibié un precio

inferior al real en mas de un 50%, lo que viene a constituir lesion enorme.

Para que el vendedor pueda alegar lesion enorme, el desfase entre el precio
real y el pagado debe ser superior al 50%, puesto que si el sobreprecio llegare
a ser exactamente del 50% o menos, no se puede alegar la lesién enorme

COMO una causa para exigir que se rescinda o anule el contrato.

Es importante anotar que, la lesiébn enorme solo es aplicable a la compraventa

de bienes inmuebles, no la compraventa de bienes muebles o mercancias.

Con los antecedentes expuestos, se puede decir que, existe lesion enorme en
dos ocasiones, primero cuando la cosa se ha vendido por un precio que es
inferior a la mitad del precio real de la misma, esta se aplica al vendedor;
segundo, cuando la cosa se ha vendido por un precio superior al doble del

precio real del objeto, aplicable al comprador.

Al respecto, el tratadista ecuatoriano Oswaldo Espinoza dice: “El comprador
como adquirente de un inmueble se encuentra en una posicion mucho mas
ventajosa que el vendedor, porque la adquisicion de un inmueble se considera
como una inversion segura, menos afectable por los movimientos inflacionarios
y con una mayor posibilidad de valorizacion; por consiguiente, aun cuando el
comprador pague en exceso por el inmueble, se supone que con el trascurso

del tiempo puede recuperar el mayor valor del precio que ha pagado. En
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cambio, el vendedor que recibe el dinero del precio de la compraventa, esta
mas expuesto a los efectos inflacionarios que gravitan sobre la moneda y de
consiguiente colocado en una posicién mas desventajosa” (ESPINOZA, 2010, p
173) (27).

Finalmente, se indica que la accidn rescisoria por lesion enorme expira en

cuatro afios, contados desde la fecha del contrato de compraventa.

2.2.1.6.5. Casos en que no procede la recisiéon del contrato por lesién

enorme

El articulo 1831 del Cédigo Civil del Ecuador establece que: “No habra lugar a
la accion rescisoria por lesion enorme en las ventas de bienes muebles, ni en
las que se hubieren hecho por ministerio de la justicia”. CODIGO CIVIL, Edicion
lera, 2013, Articulo 1831) (28).

Segun esta norma la accién de rescision por lesion enorme no procede contra
compraventa de bienes muebles, ni aquellas que se hacen por venta judicial; si
la cosa perece en manos del comprador tampoco habra lugar o sera
improcedente la accion rescisoria por parte del comprador como por parte del

vendedor.

“Tampoco procedera la accion rescisoria cuando el comprador a enajenado la
cosa, a menos que la haya vendido por mayor precio del que la compro, en
este caso podra el primer vendedor reclamar el exceso, pero solo hasta el
monto del justo precio de la cosa, con deduccion de una décima parte”
(HOLGUIN, 1995, p. 386) (29).

En relacion a este tema finalmente, se anota una jurisprudencia.
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2.2.1.6.6. Jurisprudencia de la lesion enorme

“Para que una venta sea rescindible por lesion enorme debe reunir los
siguientes requisitos: 1) Que el vendedor o comprador sufra lesién enorme (no
cualquier lesidon) en los términos del Art. 1829 del Codigo Civil; esto es que el
vendedor sufre lesidn enorme cuando el precio que recibe es inferior a la mitad
del justo precio de la cosa que vende; y el comprador sufre lesibn enorme
cuando el justo precio de la cosa que compra es inferior a la mitad del precio
que paga por ella.- Aclara esta disposicion que el justo precio se refiere al
tiempo del contrato; y, segun comenta Arturo Alessandri Rodriguez ‘se
entiende por justo precio, para los efectos de determinar la lesién enorme, el
que, al tiempo de la venta, tenga la cosa en si misma y que resulta del valor
qgue le asigna la opinibn comun y general de las personas, pero de ningun
modo es tal el que le atribuyen las afecciones individuales’ (De la Compraventa
y de la Promesa de Venta, Tomo Il, V.2, Santiago, Editorial Juridica de Chile,
2003, pag. 754). ‘...la lesién no es un vicio del consentimiento, ni el resultado
del dolo de los contratantes, sino el perjuicio pecuniario que sufre uno de ellos’,
(Alessandri R, ob.cit. pag. 764).- 2.- Que la venta sea de aquellas respecto de
la cual la ley concede la accion de rescision por lesion enorme.- Siguiendo el
razonamiento de Arturo Alessandri R, tenemos que decir que la ley no
establece cudles son las ventas que pueden rescindirse por lesion enorme,
pero del Art. 1831 del Codigo Civil (que excluye de la accién de rescisién por
lesion enorme a las cosas muebles) se desprende que solo pueden serlo de la
venta de cosas inmuebles.-/ Sobre la procedencia de la accion de rescision por
lesion enorme en la venta de inmuebles incorporales, Arturo Alessandri R.
comenta: ‘Un punto muy debatido entre los autores franceses y que entre
nosotros no presenta la misma dificultad es el relativo a saber si pueden
rescindirse por lesion enorme las ventas de bienes inmuebles incorporales, es
decir, de los derechos o0 acciones inmuebles, como usufructo sobre inmuebles,
censo, herencia, servidumbre o acciones reivindicatorias de bienes raices, etc.

Creemos, por nuestra parte, que estas ventas son rescindibles por lesion
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enorme, porque siendo la regla general que toda venta sea rescindible por esta
causa, salvo las excepciones que la ley enumera y no figurando la venta de
esos bienes entre los exceptuados por el Cédigo, es logico decidir que quedan
incluidas en esa regla. Ademas, estos derechos o acciones son bienes
inmuebles, segun el articulo 580 del Cédigo Civil, puesto que se ejercitan sobre
bienes raices y si la lesién enorme tiene cabida en las ventas de inmuebles, en
general, es indudable que comprende tanto las ventas de inmuebles corporales
como las de inmuebles incorporales” (Resolucion No. 389-2009, Sala de lo
Civil, Mercantil y Familia de la Corte Nacional de Justicia, E.E. 170, 19-VII-
2011)

Con este tema, finaliza la presente Unidad; y a continuaciéon se analiza la

nulidad en los contratos de compraventa.
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UNIDAD Il

2.2. LANULIDAD EN LOS CONTRATOS DE COMPRAVENTA

2.2.1. Generalidades y definicion

Para iniciar con el desarrollo de la presente Unidad, cabe indicar que, la vida
del contrato depende de la presencia de diversos requisitos, esenciales
desde su nacimiento para su validez, y del cumplimiento de diversas

condiciones.

Por lo expuesto, se manifiesta que la vida del contrato se encuentra

comprometida de diversas maneras; entre las cuales se anotan:

a) Por circunstancias o hechos contemporaneos al nacimiento del contrato,
es decir, por vicios existentes al inicio, lo que puede dar motivo a la

nulidad o anulabilidad del contrato.

b) Existe otro grupo de vicisitudes del contrato que pueden motivar su
extincion por circunstancias o hechos sobrevinientes: tales la resolucion

y rescision.

En base de lo expuesto, se manifiesta que la nulidad del contrato es el acto por
el cual el Juez de lo Civil y Mercantil declara nulo un determinado contrato de
compraventa, por vicios existentes en el mismo y/o por inobservar las

formalidades establecidas en la ley.

La referida nulidad, puede ser de dos tipos: la nulidad absoluta y la nulidad

relativa, las mismas que se analizan a continuacion.
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2.2.2. Tipos de nulidad en los contratos de compraventa.

2.2.2.1. La nulidad absoluta y la nulidad relativa

Es aquella que no puede ser saneada por ejemplo Andrés y Miguel suscriben
un contrato de compraventa de unas armas de Fuego, este contrato esta
viciado de nulidad absoluta pues la venta libre de estas armas no esti
permitida, es decir, hay un objeto ilicito.

Por otra parte, la nulidad relativa solo puede ser declarada judicialmente a
peticion de parte, a diferencia de la nulidad absoluta esta si puede sanearse ya

sea por el lapso del tiempo o por ratificacion de las partes.

En relacion a los tipos de nulidad, la doctrina sefiala: “La nulidad puede ser
absoluta o relativa. La primera se dirige a proteger el interés publico o general
de la sociedad, pues esta destinada a castigar lo ilicito, es decir, lo contrario a
la ley, las buenas costumbres y el orden publico. La segunda protege el interés
privado o particular. Sin embargo, es posible encontrar casos en los que los
dos intereses privado y publico se encuentran comprometidos. Cuando se trata
de la defensa de los incapaces”. (LEON, 1991, pag. 274) (30).

Segun la cita doctrinaria anteriormente expuesta; se considera que un contrato
de compraventa esta viciado de nulidad cuando faltan los requisitos que la ley
exige para su validez, y que la declaratoria de nulidad es la sancién que se
imputa por omitir dichos requisitos. La declaratoria de nulidad de un contrato
restituye al mismo estado en que estaban las partes antes de celebrar el
contrato, es decir, al estar el este viciado de invalidez por la declaratoria de
nulidad, las cosas se retrotraen a como estaban antes de la celebracion del

mismo.
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Con estos antecedentes, se considera importante analizar algunos de los casos
en los que se produce la nulidad absoluta y relativa de los contratos de

compraventa, los cuéles son:

- Lafalta de capacidad

- La falta de consentimiento

- Lafalta de causa licita o ilicitud de la causa

-  Defectos de forma

- llicitud o indeterminabilidad de la prestacion.

Cuando existen algunos de los aspectos sefialados anteriormente, el contrato

de compraventa puede tornarse imperfecto o ineficaz.

Es decir, existiria un contrato de compraventa imperfecto, “Si falta o esta
viciado algun elemento constitutivo esencial que hace a su estructura y por ello
es inidoneo para producir los efectos que si fuera perfecto debiera producir”
(BORDA, 1990, pag. 237) (31).

En tanto que se podria hablar de un contrato de compraventa ineficaz o ilicito,
cuando es invalido porque tiene un contenido directa o indirectamente
prohibido por la ley; por ejemplo que se suscriba un contrato de compraventa
para cometer delitos que se encuentran establecidos y sancionados en el

Caddigo Orgénico Integral Penal

Lo expuesto anteriormente, consta en el articulo 1698 del ibidem del Ecuador,

que hace referencia a la nulidad producida por faltar los elementos esenciales
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del contrato; y, ademas por inobservar las formalidades legales al momento de
la suscripcion de la compraventa; la referida norma sefiala: “La nulidad
producida por un objeto o causa ilicita, y la nulidad producida por la omisién de
algun requisito o formalidad que las leyes prescriben para el valor de ciertos
actos o contratos, en consideracion a la naturaleza de ellos, y no a la calidad o
estado de las personas que los ejecutan o acuerdan, son nulidades

absolutas...”

Es decir, el incumplimiento de los requisitos para la venta; asi como la omision
de los requisitos formales del contrato de compraventa, podrian producir la
nulidad del contrato

A continuacién, se analizan algunos referidos casos, anteriormente expuestos,

en los cuales se puede declarar la nulidad.

2.2.2.2. La nulidad del contrato de compraventa por incapacidad de una
de las partes.

El Cddigo civil reglamenta lo atinente a la nulidad del contrato por incapacidad
de una de las partes, en los articulos 1461, 1462, 1463 del Codigo Civil del
Ecuador, que sigue los principios generales adoptados en materia de nulidad
de los actos juridicos, en especial lo preceptuado en el articulo 1463, segun los
cuales son nulos los actos otorgados por personas absoluta o relativamente

incapaces

Al respecto, la doctrina sefiala: "El derecho de alegar la nulidad de los contratos
hechos por personas incapaces, soOlo corresponde al incapaz, sus
representantes o sucesores, a los terceros interesados; cuando la incapacidad
fuese absoluta, y no a la parte que tenia capacidad para contratar".
(ALBALADEJO, 1988, pag. 84) (32).
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Segun la cita expuesta, se puede decir que quiénes pueden alegar la nulidad
en nombre del incapaz, son sus representantes legales que podrian ser los

tutores o curadores segun el caso.

Finalmente, se indica que el contrato de compraventa seria nulo, si es firmado
por una persona que para el Codigo Civil del Ecuador, es incapaz, como por
ejemplo: los dementes; motivo por el cual, a continuacién se realiza un andlisis

de este tema:

2.2.2.3. La nulidad del contrato de compraventa por la demencia de una de

las partes

Los actos de los dementes, en general, son anulables, pero no nulos, si han
sido efectuados con anterioridad a la declaracion de demencia. En cambio son
nulos, cuando han sido realizados luego de declarada la interdiccion; en
consecuencia, al referirse al tema de la nulidad de los contratos celebrados por
los dementes se debe tomar en cuenta dos situaciones diferentes: que haya

habido o no, declaracion de demencia.

Si se trata de anular un contrato de compraventa celebrado por un demente, de
hecho, antes de la declaracién de interdiccion, correspondera probar que el
otorgante estaba demente en el momento preciso de realizarlo y que la causa
de interdiccién declarada por el Juez de lo Civil y Mercantil, existia en la época

en que el contrato fue celebrado.

2.2.2.4. Nulidad del contrato por vicios del consentimiento

Segun el articulo 1467 del Codigo Civil del Ecuador, los vicios de que puede
adolecer el consentimiento son: error, fuerza y dolo. CODIGO CIVIL, Edicion
lera, 2013, Articulo1467) (33).
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En base de lo expuesto, se puede decir que los contratos de compraventa
celebrados con alguno de los referidos vicios que afectan al consentimiento son

anulables, al respecto se analiza cada uno de ellos:

2.2.2.4.1. El error

En el supuesto de error sobre las cualidades substanciales del objeto del
contrato, se indica que para que proceda la nulidad es suficiente que exista
error en una sola de ellas o si por el contrario es necesario que el error sea

comun a ambas partes.

“La doctrina clasica acepta, en su mayoria, la tesis de que es suficiente que el
error haya sido sufrido por una sola de las partes, pues ya hay una voluntad
viciada que impide la existencia de un consentimiento valido” (PALACIO, 1987,
pag. 156) (34).

Segun el articulo 1469 del Codigo Civil del Ecuador, sélo el error de hecho y no
de derecho vicia el consentimiento; la referida norma sefnala: “El error de hecho
vicia el consentimiento cuando recae sobre la especie de acto o contrato que
se ejecuta o celebra, como si una de las partes entendiese empréstito, y la otra
donacién; o sobre la identidad de la cosa especifica de que se trata, como si,
en el contrato de venta, el vendedor entendiese vender cierta cosa
determinada, y el comprador entendiese comprar otra” (CODIGO CIVIL,
Edicion lera, 2015, Articulo 1469) (35).

A mas de lo expuesto, cabe sefialar ademas que el error de hecho también
vicia el consentimiento cuando la sustancia o calidad esencial del objeto sobre
gue versa el contrato de compraventa es diversa de lo que se cree; como por
ejemplo: alguna de las partes se supone que el objeto es una barra de plata, y

realmente es otro metal semejante.
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Finalmente, se indica que la parte victima del error podra alegarlo para pedir la
nulidad del contrato de compraventa cuando demuestre que ha tenido razén

para errar y siempre que su error no provenga de una negligencia culpable.

2.2.2.4.2. Lafuerza

La fuerza es la coaccion por el cual una de las partes o un tercero lleva a la
otra con la finalidad de vencer su resistencia y de consentir la celebracion de

un acto juridico, como por ejemplo el contrato de compraventa.

Al respecto, la doctrina sefala: “La coaccion es la fuerza o violencia que se
hace a una persona para precisarla que diga o ejecute alguna cosa” (RIZO,
1988, pag. 120) (36).

En base de lo expuesto en lineas anteriores, se expresa que
La violencia representa un acto atentatorio contra la libre voluntad de las
personas en la realizacion de los contratos de compraventa, por lo cual es

causa de su nulidad.

2.2.2.4.2.1. Clases de fuerza

- Laviolencia fisica. Se da cuando la persona hace lo que no quiere
hacer. Consisten en el empleo de procedimientos materiales de violencia.
Por ejemplo le agarran la mano y le hacen firmar el contrato de
compraventa; en este caso no hay voluntad. La violencia invalida el

consentimiento aunque sea ejercida por un tercero.

- Violencia psicologica. La cual se traduce en una amenaza de hacer
valer una via de derecho. Consiste en hacer saber a la victima que si no

consiente sufrira un dafio mayor, se la puede emplear mediante
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amenazas, es decir que si no suscribe el contrato de compraventa, se le

podria amenazar con la vida propia o de su familia.

Al respecto, el articulo 1472 del ibidem sefala: “La fuerza no vicia el
consentimiento, sino cuando es capaz de producir una impresion fuerte en una
persona de sano juicio, tomando en cuenta su edad, sexo y condicion”. Se mira
como fuerza de este género todo acto que infunde a una persona justo temor
de verse expuestos ella, su conyuge o alguno de sus ascendientes o

descendientes, a un mal irreparable y grave.

El temor reverencial, esto es, el solo temor de desagradar a las personas a
quienes se debe sumision y respeto, no basta para viciar el consentimiento
(CODIGO CIVIL, Edicién lera, 2013, Articulo 1472) (37).

Segun la norma citada, se puede decir que para que, la fuerza vicie el
consentimiento debe ser de tal naturaleza que pueda impresionar a una
persona razonable y le haga temer exponerse o exponer sus bienes aun mal
considerable y presente. Se tendra en cuenta la edad y la condicion de las

personas.

2.2.2.5. El dolo

2.2.2.5.1. Definicion.

Para definir ampliamente el dolo, aplicable a los contratos de compraventa, se

ha considerado necesario anotar la siguiente jurisprudencia: “...El concepto
legal de dolo recoge los criterios doctrinales, que lo concibe como la realizacion
de un acto ilicito con conciencia y voluntad, queriendo los fines que
naturalmente y necesariamente el actor reporta. En los delitos civiles como en

los delitos penales existe el desacuerdo entre al accion o conducta y el orden
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juridico, y, aparece la relacién directa entre el sujeto activo y el hecho, que
causa un dafio real economico, engendrando la obligacion de resarcir el
perjuicio econémico causado; que en la legislacion civil se determina, al igual
que se regula la solidaridad en la responsabilidad para quienes obtienen

utilidad econdmica y la transmision a los sucesores.

Por otra parte, la accion culposa civil, mas parecida a la punitiva, se produce
por la desatencion de una obligacion legal o de un deber contractual, siempre
gue pueda preveerse objetivamente, y sea determinante tal conducta violatoria
del deber de obrar con cuidado o precaucion para causar dafios a los derechos
de otro, ya sea por la accion u omision del infractor...” (Gaceta Judicial. Afio
Clll. Serie XVII. No. 8. pag. 2320, Quito, 21 de noviembre de 2001)

Segun la jurisprudencia ecuatoriana, se puede decir que, el dolo como vicio del
consentimiento en los actos juridicos es todo artificio, astucia, trampa,
maniobra o maquinacion que se emplea para conseguir por ejemplo la
suscripcién y ejecucion de un contrato de compraventa, en donde se perjudique

claramente a una de las partes.

En tanto la doctrina sefiala: “Comunmente, mentira, engafio o simulacion.
Juridicamente adquiere tres significados: vicio de la voluntad en los actos
juridicos, elemento de imputabilidad en el incumplimiento de obligaciones, o
calificacion psicoldgica exigida como integrante del delito civil o agravante del
delito penal” (ROJINA, 2001, pag. 16) (38).

En base de la cita expuesta, se expresa que el dolo es toda maniobra de las
gue se vale una de las partes para obtener la voluntad positiva de la otra que
trabe el consentimiento y de esta manera concluir un acto o contrato en

beneficio de ciertos intereses.
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Al respecto el articulo 1474 del Codigo Civil del Ecuador, sefala: “El dolo no
vicia el consentimiento sino cuando es obra de una de las partes, y cuando,
ademas, aparece claramente que sin él no hubieran contratado”. (CODIGO
CIVIL, Edicion lera, 2013, Articulo 1474) (39).

De lo expuesto, se colige que el dolo invalida el consentimiento cuando los
engafios usados por uno de los contratantes, son tales que sin ellos el otro no

habria contratado.

En relacion a éste tema, a continuacion se anota una jurisprudencia dictada por
la Ex corte Suprema de Justicia, relativa a los vicios del consentimiento en los

contratos de compraventa.

2.2.2.6. Jurisprudencia de los vicios del consentimiento en los contratos

de compraventa

“...10. No existe motivo de nulidad en el procedimiento, ya que se han llenado
las formalidades legales; 20. Que el vicio de consentimiento, por dolo, error en
cuanto a la persona a quien debié venderse el lote de terreno, y error en cuanto
a la cosa vendida, hechos en los cuales el actor funda su demanda de nulidad
absoluta, no son causales de tal nulidad sino, motivos de nulidad relativa
simplemente, ya que no hay objeto o causa ilicita ni se han omitido en el
contrato en cuestion, requisitos o formalidades que la ley prescribe para el valor
de ciertos actos o contratos, en consideracion a la naturaleza de ellos, en este
caso el de compraventa, dos Unicas causas que por mirar al orden publica,
producen nulidad absoluta, segun el Art. 1735 del Codigo Civil; 30. Que sin
entrar a examinar si el actor compré derechos universales de herencia en la
sucesion de los cényuges Miguel Zea Campoverde y Teresa Zurita, es
indiscutible que la Caja del Seguro, ni Julio Corzo, antecesor en el dominio del
inmueble materia del litigio, otorgaron escritura de venta del mismo, ni a Miguel

Zea ni a sus herederos, es decir que el dominio de Corzo paso a dicha Caja 'y
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de ésta a Victor Nemesio Zea sin que por tanto Antonio Torres Rodrigo haya
podido adquirir como heredero de Miguel Zea Campoverde dominio en dicho
inmueble y que por consiguiente carece en lo absoluto de derecho para deducir
la acciona que ha propuesto; ya que no pueden alegar las nulidades relativas
segun el Art. 1737 del Cdédigo Civil, sino aquéllos en cuyo beneficio han
establecido las leyes, ésto es, por los propios otorgantes y algunas otras
personas, entre los cuales no esta comprendido el demandante Torres Rodrigo;
40. Siendo ésto asi si esa falta de derecho ha sido alegada por ambos
demandados, aceptada tal excepcion, la demanda queda sin base legal y no
puede ser materia de allanamiento de parte de ninguno de los reos; 50. Al
determinar en esta instancia, los puntos a que se contrae su recurso, la Caja
del Seguro se abstuvo de determinar el punto relativo a la reconvencion,
desechada por el inferior, por lo que, en lo relativo a ella, dicho fallo causé
ejecutoria, y en consecuencia, la Sala nada puede resolver al respecto; 60.
Como lo resuelve la Corte Superior de Guayaquil, no pudo ser materia de
ampliacion, por ser punto extrafio a la litis, lo referente a la restitucion del
inmueble cuyo depdsito ordené el Juez de primera instancia causandose
perjuicios al demandado Nemesio Zea. La sentencia no debe resolver sino los
puntos controvertidos, esto es, las acciones y las excepciones, las cuales han
sido resueltas. Por los anteriores fundamentos, ADMINISTRANDO JUSTICIA
EN NOMBRE DE LA REPUBLICA Y POR AUTORIDAD DE LA LEY, se
confirma la sentencia venida en grado. Sin costas, por tener ambas partes la
calidad de recurrentes...” (GACETA JUDICIAL. Ano LXVII. Serie X. No. 6. pag.
2631, Quito, 6 de Octubre de 1964).

Con esta jurisprudencia finaliza la presente Unidad; y, a continuacion se realiza

un estudio de la nulidad del contrato en relacién con la nulidad de escritura.
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UNIDAD 11l

2.2.3. NULIDAD DE CONTRATO Y NULIDAD DE ESCRITURA.

2.2.3.1. Generalidades

El articulo 1697 del Codigo Civil del Ecuador, sefiala: “Es nulo todo acto o
contrato a que falta alguno de los requisitos que la ley prescribe para el valor
del mismo acto o contrato, segun su especie y la calidad o estado de las
partes...” (CODIGO CIVIL, Edicién lera, 2013, Articulo 1697) (40).

Segun la norma citada anteriormente, se manifiesta que, la nulidad del
contrato se produce cuando éste carece de algun elemento constitutivo,
aclarando que el contrato nulo carece de todo efecto juridico, y en
consecuencia ninguna de las partes que habrian suscrito un contrato de

compraventa, adquieren derechos ni asumen obligaciones.

Es decir, cuando el contrato de compraventa, se torna nulo, no se habra
transferido la propiedad; y, la prestacién econdémica, en caso de haber existido,

debera ser devuelta al comprador.

La nulidad se diferencia de la rescision Yy resolucidén, porque aquélla se
origina en hechos anteriores o contemporaneos a la formacion del contrato,
y consiste en la existencia de vicios que lo hacen invalido desde su origen.
La resolucién y rescision, en cambio, actian como causa posterior de extincion

en un contrato celebrado validamente.

Con estos antecedentes, a continuacion se realiza un estudio de la resicion de

los contratos.
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2.2.3.2. La Rescision

2.2.3.2.1. Definicién y caracteristicas de larescision de los contratos

La rescision, es un concepto juridico que hace referencia al negocio juridico por
el que se deja sin efecto, mediante declaracion judicial, un negocio, contrato o
acto juridico. También conocida como la accién de recision de los contratos o
negocios juridicos, que se aplican generalmente a los contratos de

compraventa.

En base de lo expuesto, se indica que la rescision provoca la ineficacia del
contrato posteriormente a la celebracion del mismo, y a pesar de que el
contrato alguna vez fue plenamente valido, puede ser declarado ineficaz por

sus efectos perjudiciales para una de las partes o de un tercero.

Al tenor de lo establecido en el articulo 1598 del Codigo Civil del Ecuador, cabe
indicar que cuando existen causas que den lugar a la nulidad relativa, da
derecho a la rescision del acto o contrato.

2.2.3.2.2. Caracteristicas

- Se aplica en los casos de nulidad relativa.

- Deja sin efecto un acto o contrato

- El plazo para pedir la rescision dura cuatro anos.

- Esta figura se distingue de la nulidad y anulabilidad en que la rescision

presupone un negocio juridico inicialmente valido mientras que la nulidad
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y la anulabilidad implican la invalidez inicial del negocio a que estén
referidas.

2.2.3.2.3. Objeto de larecisiéon de los contratos

La recision tiene como finalidad corregir un perjuicio causado en consecuencia
directa de una relacibn que nace de un contrato de compraventa que
anteriormente se declaré valido y fue celebrado por voluntad de las partes, el
prejuicio debe presentarse durante el desarrollo del contenido contractual que
en aprecia era valido, es decir por ejemplo cuando una de las partes se dio
cuenta de que el precio que pago por el bien era mas del doble del valor de que
en realidad costaba, en este caso podia solicitar al Juez de lo Civil y Mercantil
la recision del contrato de compraventa, por lesibn enorme por ejemplo. Al
respecto el articulo 1828 del Cédigo Civil del Ecuador, sefala: “El contrato de

compraventa puede rescindirse por lesion enorme”

Doctrinariamente “El objeto fundamental de la recision es de caracter
restitutorio, es decir obtener la devolucion de todo aquello que haya sido
entregado por virtud del negocio rescindible. En los casos de imposible
restitucién, la accion rescisoria se transforma en indemnizatoria o reparatoria”
(ROJINA, 2001, p. 247)(41).

Cuando se habla de perjuicio como una de las causas de recision, las partes
van a tratar de rescindir el contrato de compraventa en juicio ordinario que se

tramita ante el Juez de lo Civil y Mercantil.

A continuacion, se considera importante dentro del presente tema de
investigacién realizar un analisis de la escritura publica, por cuanto por medio

de éste documento, es lo que se realiza formalmente la compraventa.
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2.2.3.3. La escritura publica

2.2.3.3.1. Definicién

El articulo 164 del Codigo de Procedimiento Civil, sefiala: “Instrumento publico
0 auténtico es el autorizado con las solemnidades legales por el competente
empleado. Si fuere otorgado ante Notario e incorporado en un protocolo o
registro publico, se llamara escritura publica” (CODIGO DE PROCEDIMIENTO
CIVIL, Edicion lera, 2013, Articulo 164) (42).

Segun la norma legal citada anteriormente, la escritura publica tiene dos
elementos: un elemento subijetivo, relativo a que debe ser autorizada por un

Notario Publico y un elemento objetivo que debe ser hecha en protocolo.

En tal sentido, la doctrina sefiala: "Todo documento matriz que contiene o
formaliza un acto o negocio juridico” (LA FFERRIERE, 2008, pag. 44)(43).

En relacion al tema de investigacion, cabe indicar que para que un contrato de
compraventa se eleve a escritura publica, se deben cumplir con los siguientes

requisitos:

2.2.3.3.2. Requisitos para celebrar un contrato de compraventa en la

Notaria Publica

Para la celebracion de un contrato de compraventa, ante un Notario Publico, es
indispensable la presentacion de los siguientes documentos de trascendental

importancia:

- Copia de la escritura
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Certificado de gravamenes emitido por el Registrador de la Propiedad,
actualizado

Copias de Cédulas y papeletas de votacion compradores y vendedores

Pago del impuesto predial del afio en curso

Declaratoria de propiedad horizontal (caso de propiedades sujetas al
régimen de propiedad horizontal)

Nombramiento de Administrador (caso de propiedades sujetas a régimen

de propiedad horizontal.

Certificado de expensas (caso de propiedades sujetas al régimen de
propiedad horizontal)

Posesion efectiva (caso de herederos)

Certificado de no adeudar a los Gobiernos Autdbnomos Descentralizados.

Luego de que se haya celebrado la escritura publica en la Notaria Puablica, se

procede a la inscripcion en el Registro de la Propiedad del Cantén en donde se

encuentre el inmueble.

Al respecto, de conformidad con el articulo 41 de la Ley de Registro, la

inscripcion de la escritura publica de compraventa de un inmueble debe

contener:

La fecha de inscripcion.
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- Los nombres, apellidos y domicilio de las partes

- La naturaleza y fecha del titulo, y la designacion de la oficina en que se

guarda el original;

- Elnombre y linderos del inmueble; vy,

- Lafirma del Registrador.

2.2.3.3.3. La nulidad de escritura

La nulidad de la escritura, es procedente cuando en la misma por ejemplo, ha
faltado uno de los requisitos anteriormente expuestos, sin embargo esta

nulidad puede ser relativa o absoluta segin cada caso en particular

Por ejemplo existira nulidad absoluta, si no existieren las firmas de los
comparecientes; y, habra nulidad relativa si existe errores de forma en las
escritura, por ejemplo: cuando estd mal escrita una palabra o un nombre. En
este caso, es procedente la aclaratoria de la escritura, ya que si no se aclara
podria proceder la nulidad relativa, hasta que los vicios de forma hayan sido

subsanados.

La diferencia entre la nulidad de escritura y nulidad del contrato, radica en que
la nulidad del contrato se produce sobre vicios de fondo, por ejemplo,
capacidad para contratar, lesion enorme; etc; en tanto que la nulidad de la
escritura puede proceder por el incumplimiento de algunas de las formalidades

establecidas en la Ley Notarial y en la Ley de Registro.
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Con este tema, finaliza la presente Unidad; y, a continuacion se realiza el
andlisis de la incidencia que produce la nulidad el contrato de compraventa en

las partes procesales.
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UNIDAD IV

2.2.4. LA NULIDAD ABSOLUTA DEL CONTRATO DE COMPREVENTA Y
SU INCIDENCIA JURIDICA EN LAS PARTES CONTRATANTES.

2.2.4.1. Causas por las cuales se produce la nulidad en los contratos de

compraventa.

A continuacién se anotan algunas causas por las cuales se produce la nulidad

del contrato de compraventa.

a) Una de las causas por las cuales se produce la nulidad de compraventa, es

por cuanto la escritura publica de compraventa, no fue celebrada con todos
los requisitos que establece la Ley Notarial y la Ley de Registro; es decir por

la falta de los elementos formales y sustanciales de la compraventa.

b) Ademds, se puede producir la nulidad de la compraventa, por cuanto las

personas a veces, actuando con mala fe, hacen firmar a la otra una
escritura de compraventa de un determinado bien, que esta con vicios

ocultos; en esos casos se puede solicitar la terminacion del contrato.

Otra de las principales causas por las cuales se nulitan los contratos de
compraventa, se debe a que una de las partes incurre en lesion enorme,
atentando en contra del derecho constitucional de propiedad, de la otra, por

los siguientes motivos:

El derecho a la propiedad, se encuentra establecido como uno de los
derechos de libertad que garantiza la Constitucion de la Republica del
Ecuador en su articulo 66 numeral 26, mediante este derecho todo
ciudadano tiene la obligacion juridica de respetar el patrimonio de los

ciudadanos.
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En los casos, de la nulidad de escritura de compraventa, por ejemplo, por
lesion enorme, sin duda alguna existe un menoscabo al patrimonio de la
persona sea del vendedor o comprador, por el hecho de que se paga un
bien inmueble a un precio absolutamente ajeno al valor real del inmueble; y,
es alli donde se produce la afectacion y menoscabo al derecho
constitucional de la propiedad, el mismo que se encuentra protegido en

estos casos por el juicio ordinario de lesiobn enorme.

2.2.4.2. Efectos juridicos de la nulidad en los contratos de compraventa

en las partes procesales

El principal efecto de la accién de nulidad es, que deja sin efecto alguno al
contrato, y las cosas deben regresar a su estado anterior. Para lo cual se debe
tomar en consideracion que el contrato se termina por haber una nulidad

relativa o absoluta.

En relacion a éste tema el tratadista ecuatoriano Juan Larrea Holguin, sefala:
“El interesado, comprador o vendedor afectado, podra en la demanda o
después de pronunciada la rescisibn, optar por una de las siguientes
alternativas: la rescision del contrato que consiste en la terminacion del mismo,
o el reajuste del precio recibido o pagado, segun el caso, al justo valor
acreditado en el proceso. En el primer evento las cosas volveran al estado
inicial: si se trata del vendedor obtendra la devolucion del bien, si es el
comprador podra restituirlo. En el segundo evento, cuando se solicita el
reajuste del precio injusto, el vendedor podra obtener el correspondiente
aumento o el comprador lograr la correspondiente disminucion, que se vera
afectada en una décima parte” (LARREA, 2002, p 488) (44).

Al respecto, el articulo 1830 del Cdédigo Civil expresa: “El comprador contra
quien se pronuncia la rescision podra, a su arbitrio, consentir en ella, o

completar el justo precio, con deduccién de una décima parte; y el vendedor,

54



en el mismo caso, podra, a su arbitrio, consentir en la rescision, o restituir el
exceso del precio recibido sobre el justo precio, aumentando en una décima

parte”.

No se deberan intereses o frutos sino desde la fecha de la demanda, ni podra
pedirse cosa alguna en razén de las expensas que haya ocasionado el
contrato”. Esta norma es aplicable a los casos de rescision del contrato por

lesion enorme.

Otro de los efectos que produce el juicio de nulidad de un contrato de
compraventa, es en el aspecto del tiempo y dinero para las partes procesales;
ya que dentro del referido juicio se puede transgredir el principio de celeridad,
por cuanto el juicio de nulidad del contrato de compraventa, al ventilarse en
tramite ordinario puede tardar mucho tiempo ya que este juicio tiene dos
instancias y casacion, motivo por el cual cuando se inicia el proceso ordinario
para que se declare la nulidad del contrato de compraventa, primeramente se
puede ver transgredido el principio constitucional de celeridad y de economia

procesal.

Dicho en otras palabras, durante el tiempo que dure el juicio, las partes tendran
incertidumbre si la demanda va o no hacer aceptada por el Juez; y mientras
dure el litigio, las partes no podran disponer del bien, lo que conlleva a una
limitacion del derecho de dominio o propiedad, a raiz de un juicio ordinario de

nulidad.

Otro de los efectos que produce la nulidad del contrato de compraventa, radica
en el perjuicio que se ocasiona a las partes, por cuanto luego de declarada la
nulidad de la compraventa puede acarrear que se declaren nulos varios actos
juridicos que se generaron luego de la suscripcion de la escritura publica de
compraventa; como por ejemplo haber hipotecado el bien inmueble, sobre el
cual en lo posterior se pide la nulidad de la transferencia del dominio por
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compraventa; es decir que los efectos juridicos son y amplios, de manera

especial para las partes procesales y terceros interesados.

2.2.4.3. Jurisprudencia de larecision de los contratos

Para complementar el tema de la rescision de los contratos, a continuacion se

anotan dos jurisprudencias que se refieren a este tema.

“...La rescision del contrato de compraventa por lesion enorme (en el caso por
diferencia en el precio recibido por la vendedora equivalente a menos de la
mitad del justo precio), improcede cuando el vendedor se ha reservado
derechos reales como los de uso, usufructo y habitacion’ (G J, Serie XVI, Afio
XCVI, No. 5, P4g. 1152). Conforme también afirma el tratadista Fernando Vélez
en su obra ‘Estudios sobre Derecho Civil Colombiano’ (segunda edicién, tomo
séptimo, pagina 303): ‘La venta de un inmueble puede ser aleatoria, es decir,
puede depender de hechos que impliquen ganancia o pérdida, porque no sea
posible apreciar exactamente el precio de la cosa vendida, como cuando se
trata de la venta de un usufructo o de la nuda propiedad, o porque no se pueda
saber si el precio es el equivalente exacto de la cosa, lo que ocurre
principalmente cuando la venta constituye una renta vitalicia. En estas ventas
¢podra haber lesion enorme? En principio no, porque la naturaleza aleatoria del
contrato no permite establecer con certidumbre la relaciébn que existe entre el
precio estipulado por el vendedor y el justo precio. Sin embargo, si admitiendo
que se efectlen los hechos mas favorables a la parte que se crea perjudicada,
resulta que es clara la lesion de que habla el articulo 1947, como si un
inmueble no expuesto a desmejoras, se da en cambio de una pension anual
gue sea inferior a la mitad de la renta neta que el inmueble produzca
anualmente (Art. 1975), habra lugar a la rescision del contrato por lesién
enorme...” (Resolucion No. 446-2006, Segunda Sala de lo Civil y Mercantil de
la Corte Suprema de Justicia, E.E. 19, 26-11-2008)

56



Andlisis.

Esta es una jurisprudencia muy importante por cuanto se indica que no sera
procedente la accion rescisoria cuando el vendedor se ha reservado derechos
reales como los de uso, usufructo y habitacion; vy, ello tiene sentido por cuanto
mediante la reserva de los derechos reales de una u otra manera se limita el
derecho de dominio o propiedad, cuya aceptacion de la demanda de la lesién
enorme indudablemente le afectaria severamente al vendedor, por cuanto

ademas perderia el ejercicio de sus derechos reales.

Jurisprudencia 2

“...0Otro de los cargos en contra de la sentencia, respaldado en la causal
primera del articulo 3 de la Ley de Casacion, es el de que hay error en la
interpretacion del articulo 1727 del Cédigo Civil. Acerca de este cargo se anota:
en nuestro ordenamiento legal, la nulidad relativa o rescision ha sido
establecida solo a favor de los beneficiarios enumerados taxativamente en el
articulo 1727 del Cadigo Civil, que son: las partes sustanciales que intervienen
en el acto o contrato cuya nulidad se reclama y los herederos o cesionarios.
Las causas que producen la nulidad relativa son: falta de capacidad legal para
obligarse por si mismo y sin la intervencion o autorizacion de otra persona,; falta
de requisitos o formalidades exigidos para la validez del acto o contrato en
atencion a la calidad o estado de las partes, y error, fuerza o dolo que puede
ser victima una de las partes. Solo dichas personas incapaces 0 cuyo
consentimiento ha sido viciado son las Unicas en cuyo beneficio establece la
ley, la nulidad relativa, y las Unicas, por lo mismo, que tienen derecho a
demandar la rescisiéon del acto o contrato. En la especie las partes en el
contrato de compraventa y de la aclaracién, son: M. P., en su calidad de
vendedora, y J. T., en su calidad de comprador. No tiene sustentacion legal,
por lo explicado anteriormente, la alegacion de los recurrentes de que la

nulidad relativa pueda ser demandada, no solo por las partes contratantes, sino
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por la parte perjudicada que puede ser un tercero como el presente caso y por
qué se trata de nulidad relativa?. Por lo dicho, en la sentencia recurrida se ha
aplicado correctamente el articulo 1727 del Cédigo Civil, y no existe uno de los
vicios in iudicando contemplados en la causal primera del articulo 3 de la Ley
de Casacion...” (Resoluciéon No. 360-2000, Primera Sala, R.O. 204, 15-XI-2000)

Andlisis

Para finalizar se indica que en esta jurisprudencia se hace referencia que una
de las causas para declarar la nulidad relativa y consecuentemente la recision
del contrato, es que exista algun tipo del vicio del consentimiento como el dolo
por ejemplo, lo cual se puede dar en los juicios de lesion enorme cuando el
comprador, a sabiendas del precio real del bien, persuade al vendedor para
qgue le venda a menos de la mitad del justo precio, atentando de esta forma a

sus derechos patrimoniales.

Una vez que se ha analizado la incidencia juridica que produce la nulidad de
compraventa en las partes contratantes, finalmente se realiza el analisis de un

caso practico.

2.3.5 Anélisis del caso

a. Datos del caso

- Judicatura: Juzgado Tercero de lo Civil y Mercantil de Chimborazo

- Nro. De causa. 06303-2013-0076

- Accionante: Segundo Clemente Londo Carrillo, y Rosa Elena Ushca

Solis.
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Accionados: Clara Luz Alvarez Duche, Pamela Estafania y Geraldine
Maribel Londo Alvarez.

b.- Resumen del caso.

El presente caso se inicia por la demanda tendiente a obtener la nulidad
Absoluta del contrato de compraventa de un inmueble ubicado en el canton
Riobamba, escritura publica celebrada ante el notario Segundo de Riobamba
Sr. Simén Dévalos Avilés, inmueble cuyas caracteristicas son: un cuerpo de
terreno de la superficie de un solar mas o menos, situado en la parroguia San
Luis, cantén Riobamba de la superficie de 504.00 metros cuadrados, cuyos
linderos son: Norte, con 21.00 mts, con zanja honda; al Sur con 21.00 mts, con
Grimaneza Londo Carrillo; por el Este, con 24.00 mts, con José Mancero: y, por
el Oeste, con 24.00 mts, camino publico. Que la venta la efectué Clara Luz
Alvarez Duche por sus propios derechos y como Curadora Especial de sus
hijas menores de edad: Pamela Estafania y Geraldine Maribel Londo Alvarez,

qguienes en este momento ya son mayores de edad.

Una vez celebrada la escritura, se procedid a inscribir en el Registro de la
Propiedad de Riobamba el dos de septiembre del 2005 segun datos que
aparecen en el certificado de gravAmenes dentro del proceso. Por
circunstancias propias del ejercicio de la propiedad y dominio que habia
adquirido sobre el inmueble, antes descrito, los accionantes solicitaron a la
Doctora Rocio Pumagualli se otorgue una copia certificada de la escritura en
referencia, recibiendo como respuesta que no me podia conceder la
documentacion solicitada por cuanto no se hallaba conferida como corresponde
en derecho y que habia sido victima de un fraude judicial por parte del sefior

Notario anterior Simén Davalos Avilés.

Correspondia a la valides del instrumento publico sefialado, la suscripcion para

su legalizacion, por el sefior notario, lo mismo que no se ha cumplido y ha sido
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engafiado por parte de esta autoridad, que transgrediendo su funcion de
"Fedatario”, procedié a engafarle, y lo que es més, aun con esa escritura
indebidamente otorgada, ante la certeza de que se habia celebrado de acuerdo
a la ley se inscribi6 en el Registro de la Propiedad, por lo mismo, se ha
engafado al sefior Registrador de la Propiedad de ese entonces, no por mi
parte, sino por la actuacion indebida del notario al que hemos hecho referencia,
razon por la cual se solicita se declare la nulidad absoluta del contrato de

compraventa y escritura publica.

c.- Contestacion a la demanda

Los accionados Clara Luz Alvarez Duche, Pamela Estafania y Geraldine
Maribel Londo Alvarez. Las mismas que comparecen a fs. 19 y se allanan a la
demanda la misma que es reconocida en te la Notaria Segunda del cantén
Riobamba, Dra. Rocio Pumagualli; se dispuso citar al sefior Gerente del Banco
de Fomento sucursal Riobamba, a la sefiora Registradora de la Propiedad del
Canton Riobamba, al sefior Delegado de la Procuraduria General del Estado, la
Notaria Segunda del cantén Riobamba, Dra. Rocio Pumagualli, a fs. A fs. 28 y
29 se le cito en persona y por boletas, comparece la Dra. Cristina Mera como
Registradora de la Propiedad, sefialando casillero a fs. 32; el sefior Ing. Fabian
Ponce Cerda en calidad de Gerente del Banco Nacional de Fomento sucursal

Riobamba, a fs. 34, sefiala casillero judicial y no se oponen a la demanda.

d.- Junta de conciliacion

Los demandados Clara Luz Alvarez Duche, Pamela Estafania Y Geraldine
Maribel Londo Alvarez. Comparecen a fs. 19 y se allanan a la demanda la
misma que es reconocida en te la Notaria Segunda del cantén Riobamba, Dra.
Rocio Pumagualli, por tanto no hay prueba que analizar, el sefior Ing. Fabian
Ponce Cerda en calidad de Gerente del Banco Nacional de Fomento sucursal
Riobamba, a fs. 34, sefiala casillero judicial y no se oponen a la demanda; de
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fs. 43, 43 vta y 44 manifiesta: a.- comparece la Dr. Marcela Anyeta ofreciendo
poder y ratificacibn a nombre del Gerente Comercial del Banco Nacional de
Fomento el Ing. Fabian Ponce quien manifiesta: Sefior Juez dentro de este
proceso judicial solicito se haga valer los derechos del Banco nacional de
Fomento como acreedor hipotecario del bien inmueble ya que el mismo se
encuentra hipotecado a favor de la institucion segun escrituras celebradas el 04
de diciembre del 2007 y debida mente inscrita en el Registro la propiedad con
fecha primero de abril del 2011 ya que al momento el bien inmueble hipotecado
respalda la operacion crediticias N.- 0800044911. b.- adjunta documentacién
de fs.- 45 a 60; La sefiora Resistidora de la propiedad comparece a juicio a fs.
32 y sefiala casillero Judicial de fs. 43, 43 vta y 44 manifiesta: “ (...) Por otra
parte la Dr. Nelson Noriega ofreciendo poder y ratificacibn a nombre de la Dra.
Maria Cristina Mera Registradora de la Propiedad (M) del cantéon Riobamba
quien manifiesta: El conocimiento de todos los hechos que se ventilan dentro
de este proceso son absolutamente ajenos al practica y atribuciones de las que
le compete al Registrador de la propiedad, esto es la inscripcion de la escritura
publica que cumpliendo con todos los requisitos formales se ha procedido a
registrarla

f. Pruebas.

Como prueba, la parte accionante presenta en el libelo inicial de su demanda;
Que se reproduzca a mi favor todo lo que de autos me fuere favorable; 2.- Que
impugno todo lo que del proceso me fuere adverso. 3.- Que se tenga muy en
cuenta la documentacion que agrego a esta demanda, para el momento de
resolver; 4.- Que se sirva disponer la practica de una inspeccién judicial a la
Notaria Segunda de Cantén Riobamba ubicada en las calles 10 de Agosto y
Espejo, las mismas que fueron practicadas dentro del juicio, tomando en

cuenta la rebeldia y falta de prueba por falta de los demandado.

g. Sentencia.
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La sentencia se dicta a favor de los actores de la siguiente manera,
“ADMINISTRANDO JUSTICIA, EN NOMBRE DEL PUEBLO SOBERANO
DEL ECUADOR, Y POR AUTORIDAD DE LA CONSTITUCION Y LAS LEYES
DE LA REPUBLICA”, se acepta la demanda, por consiguiente, se declara la
nulidad Absoluta del contrato de compraventa de la escritura publica celebrada
el jueves 11 de Agosto del 2005, ante el notario Segundo de Riobamba Sr.
Simén Davalos Avilés, realizada por Clara Luz Alvarez Duche, por sus propios
derechos y en calidad de curadora especial de las menores de edad Pamela
Estefania y Geraldine Maribel Londo Alvarez quienes en este momento ya son
mayores de edad a favor de Segundo Clemente Londo Carrillo, y Rosa Elena
Ushca Soli

Comentario personal.

Estoy de acuerdo con la sentencia dictada por el Juez de lo Civil y Mercantil de
Riobamba, por cuanto ha dictado una resolucién debidamente motivada, ya
que la falta de una solemnidad sustancia importante, no puede reputarse
perfecta un compraventa, es decir, La nulidad producida por un objeto o causa
ilicita, y la nulidad producida por la omision de algun requisito o formalidad que
las leyes prescriben para el valor de ciertos actos o contratos, en consideracion
a la naturaleza de ellos, y no a la calidad o estado de las personas que los
ejecutan o acuerdan, son nulidades absolutas, debiendo apreciar y tomar en

cuenta el allanamiento y rebeldia de los demandados .

Es decir que la nulidad de contrato de compraventa celebrada mediante
escritura publica de fecha jueves 11 de Agosto del 2005, ante el notario
Segundo de Riobamba Sr. Simén Davalos Avilés, es declarada de manera
fulminante como nula, por lo que el sefior Juez en su andlisis realizado de

manera acertada declara la nulidad del contrato de compraventa .
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UNIDAD V

2.2.5 UNIDAD HIPOTETICA

2.2.5.1 HIPOTESIS

¢,De qué forma la nulidad absoluta en los contratos de compraventa incide
juridicamente en las partes contratantes en los juicios tramitados en el Juzgado

Tercero de lo Civil y Mercantil de Riobamba, durante el afio 20137

2.2.5.2VARIABLES

2.2.5.2.1 VARIABLE INDEPENDIENTE

- Lanulidad absoluta en los contratos de compraventa.

2.2.5.2.2 VARIABLE DEPENDIENTE

- Incidencia juridica en las partes contratantes

2.2.5.2.3 OPERACIONALIZACION DE LAS VARIABLES

Cuadro N° 1

Operacionalizacién de las Variables
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2.4.3. OPERACIONALIZACION DE LAS VARIABLES

TECNICA

E

INTRUMENTO DE
INVESTIGACION

VARIABLE CONCEPTO CATEGORIA INDICADOR
INDEPENDIENTE
La nulidad absoluta en los = Nulidad. = Absoluta e Encuesta
La nulidad absoluta |cOntratos constituye un acto de = Contratos = Relativa e Cuestionario
en los contratos de|Vicio en los contratos de| = vicio = Tipos e Entrevista
compraventa. compraventa, este tipo de nulidad = CompraVenta = Clases e Guia de
debe ser declarado por el Juez de entrevista

oficio o a peticion de parte, dicha
nulidad no puede ser subsanada ni

aun de manera unilateral.
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TECNICA

E

INTRUMENTO DE
INVESTIGACION

VARIABLE CONCEPTO CATEGORIA INDICADOR
DEPENDIENTE

v Incidencia v Positivo e Encuesta
Su incidencia |La incidencia de manera negativa| ¥ Partes v' Negativo e Cuestionario
juridica en las|en las partes procesales, pues v’ Procesos v Actor e Entrevista
partes contratantes. |afecta de manera directa a v' Justicia v Demandado e Guia de

cualquiera de las partes y de v' Tipos entrevista
v’ Juez

manera indirecta a los servidores

de justicia.
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2.2. DEFINICION DE TERMINOS BASICOS

- ABSOLUTA: La del acto que carece de todo valor juridico, con
excepcion de las reparaciones y consecuencias que por ilicito o dafioso

puede originar. (Cabanellas, diccionario juridico elemental, 2010,p.271.)

- ACCESION: Un modo de adquirir lo accesorio por pertenecernos la cosa
principal; o bien, el derecho que la propiedad de una cosa mueble o
inmueble da al duefio de ella sobre todo cuando produce, o sobre lo que
se le une accesoriamente por obra de la naturaleza o por mano del
hombre, o por ambas causas a la par. Definida asi, se ve que la accesion
puede ser natural, industrial o mixta, y que constituye uno de los modos

de adquirir el dominio de las cosas.

- ADQUISICION: Dice Escriche que es la accion y efecto de adquirir; el
acto por el cual se hace uno duefio de alguna cosa: y también la misma

cosa adquirida. (Cabanellas, diccionario juridico elemental, 2010, p. 27.).

- AD LIBITUM: Loc. lat. y esp. Eiquivale a eleccion, a voluntad. Sirve para

designar contratos caracterizados por ser voluntarios, o sea, ad libitum.

- ALCABALA: Tributo de un tanto por ciento del precio o del valor de las
cosas, que pagaba al fisco el vendedor en el contrato de compraventa, y
gue ambos contratantes debian en la permuta.(Cabanellas, diccionario

juridico elemental, 2010,p.30.

- ANULACION: La invalidacion, abolicion o abrogacién de algun tratado,
privilegio, testamento o contrato, que queda sin ningun valor o fuerza,
siempre que tenga competencia para hacerlo quien asi lo declare; pues,

en caso contrario, la disposicion anuladora careceria de efecto.
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AVALUO: Accién y efecto de valuar; esto es, de fijar la estimacion de
una cosa en la moneda del pais, o la indicada en el negocio de que se

trate.(Cabanellas, diccionario juridico elemental, 2010,p.45.)

BIENES INMUEBLES.- “Inmuebles, fincas o bienes raices son las cosas
gue no pueden transportarse de un lugar a otro, como las tierras y minas,
y las que adhieren permanentemente a ellas, como los edificios y los
arboles. Las casas y heredades se llaman predios o fundos” (CODIGO
CIVIL, Art. 586.)

BILATERAL: Lo que consta de dos lados o partes. En Derecho se aplica
a los contratos en que ambas partes quedan obligadas a dar, hacer o no
hacer alguna cosa, que compensa la prestacion de la otra parte con
mayor o menor igualdad; como en la compraventa (cosa y precio), en la
permuta (cosa por cosa distinta), en la sociedad (aportacién contra

eventual ganancia), etc.

CONTRATO: La convencion es el acuerdo de dos o mas personas sobre
un objeto de interés juridico: y el contrato constituye una especie
particular de convencion.(Cabanellas, diccionario juridico
elemental,2010,p.91.)

COMPRAVENTA. “Compraventa es un contrato en que una de las partes
se obliga a dar una cosa, y la otra a pagarla en dinero. El que contrae la
obligacion de dar la cosa se llama vendedor, y el que contrae la de pagar
el dinero, comprador. El dinero que el comprador se obliga a dar por la
cosa vendida se llama precio (CODIGO CIVIL DEL ECUADOR, 2013,
Articulo 1732)

COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO: Modalidad de

ese contrato que se da a veces cuando la compra no se hace al contado,
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sino con el pago del precio a plazos. Consiste esta clausula en mantener
el vendedor su propiedad sobre la cosa vendida hasta obtener el pago
total por parte del comprador, no obstante la entrega a éste de la cosa

vendida.(Cabanellas, diccionario juridico elemental, 2010,p.79.)

COMISORIO: obligatorio o subsistente durante tiempo determinado; o lo

aplazado o diferido hasta cierta fecha.

GARANTIA: Afianzamiento, fianza. Prenda. Caucion. Obligacion del
garante. Cosa dada en garantia. Seguridad o proteccion frene a un
peligro o contra un riesgo.(Cabanellas, diccionario juridico elemental,
2010,p.178.)

HIPOTECA: Esta palabra, de origen griego, significa gramaticalmente
suposicién, como accion o efecto de poner una cosa debajo de otra, de
substituirla, afiadirla o emplearla. De esta manera, hipoteca viene a ser lo

mMisSmo que cosa puesta para sostener, apoyar y asegurar una obligacion.

IDONEO: Apto. Capaz. Competente. Dispuesto. Suficiente. Con
aptitud legal para ciertos actos; como servir de testigo, por no estar
incurso en ninguna de las incapacidades por la ley previstas.
(Cabanellas, diccionario juridico elemental, 2010, p. 194.).

INMUEBLES: Los que no se pueden transportar de una parte a otra sin

su destruccién o deterioro.

JUICIO. “Capacidad o facultad del alma humana que aprecia el bien y el
mal y distingue entre la verdad y lo falso. Comparacion intelectual de
ideas 0 cosas. Salud o normalidad mental, opuesta a la locura,
demencia, imbecibilidad, delirio u otros trastornos de intensidad y

duraciéon variables. Opinidn, parecer, idea, dictamen acerca de algo o

68



alguien. Sensatez, cordura. Moderacion, prudencia. Honestidad en las
mujeres. Conocimiento, tramitacion y fallo de una causa por un juez o
tribunal”. (SANCHEZ. 2011. p. 312).

LA IN IURE CESSIO: Constituye en el Derecho romano un modo de
transmitir la propiedad tanto de las cosas mancipables cuanto de las no
mancipables.

LICITO: El ajustado a la norma moral de una sociedad y de una época.

El que no esta prohibido por la ley. Para algunos, el justo o el equitativo.

MANCIPIUM: El mancipium romana era una figura del derecho civil que
consiste en la autoridad que puede ejercer un hombre libre sobre otra

persona libre también.

MUEBLES: Los que sin alteracién alguna pueden trasladarse de una

parte a otra.

NULIDAD: Carencia de valor. Falta de eficiencia. Incapacidadinaptitud.
Persona Inutil. llegalidad absoluta de un acto. (Cabanellas, diccionario
juridico elemental, 2010, p.271.)

SOLEMNE: Aquel en el cual la observancia de la forma establecida por

la ley resulta esencial para su validez juridica.

SUBSTANCIAL: EIl de caracter esencial para una relacién juridica. El

gue tutela el ejercicio de un derecho.
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CAPITULO Il

MARCO METODOLOGICO

3.1. METODO

El método cientifico conlleva a una secuencia de procedimientos, técnicas y
metodologias, aplicadas en el campo de la investigacion con el fin de ratificar
un conocimiento real y ventajoso, mediante la cooperacién de un proceso
tangible de orden légico, con la intencion de conseguir exteriorizar el valor de la
verdad, y asi lograr manifestar las particularidades del fendmeno que se

investiga.

Motivo por el cual, en el desarrollo de la presente investigacion se han utilizado

los siguientes métodos:

- Meétodo Inductivo

A través de la utilizacion del método inductivo, se ha logrado estudiar el
problema de investigacibn a partr de un enfoque particular para,
posteriormente llegar a obtener una perspectiva general, con el fin de realizar
un andlisis juridico y a la vez doctrinario de la incidencia de la nulidad absoluta

en los contratos de compraventa.

- Meétodo Descriptivo

La utilizacién del método descriptivo, ha permitido realizar una identificacion
acertada de la situacién real sobre el estado mental del sujeto activo y su
efecto juridico en las sentencias emitidas en los casos analogos en el Juzgado

Tercero de lo Civil y Mercantil de Riobamba.

70



- Método Analitico

Mediante la aplicacion de este método, se ha logrado analizar de manera
detallada todos los aspectos sobre el efecto legal que se genera al emitir las
respectivas sentencias relacionadas a la nulidad absoluta en los contratos de
compraventa, y de la misma manera mostrar su incidencia en las partes

procesales.

3.1.1. Tipo de Investigacion

Conforme a los objetivos que se han trazado al inicio de la investigacion y que
precisamente se han proyectado alcanzar, la investigacion se encuentra

identificada por ser de los siguientes tipos:

- Exploratoria

A través de este método se ha conseguido poner en conocimiento los casos
reales que se han suscitado habitualmente referentes a las causas declaradas
nulas por el Juzgado Tercero de lo Civil y Mercantil de Riobamba, es decir que
se ha pretendido proporcionar una visidbn general, de tipo aproximativo,

respecto a la determinada realidad del problema que se ha investigado.

- Explicativa

Este tipo de investigacion constituye un conjunto organizado de principios,
inferencias, creencias, descubrimientos y afirmaciones, por medio de las cuales
se interpreta una realidad; motivo suficiente para considerar una investigacion
explicativa, debido a que ha conseguido explicar las causas y consecuencias
que han producido las sentencias, ademas de su incidencia juridica en las

partes procesales.
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- Descriptiva

Este tipo de investigacion busca especificar las propiedades importantes del
fendbmeno que se ha sometido a analisis, mediante la evaluacion de diversos
aspectos, dimensiones y componentes del fenbmeno que se investiga, para lo
cual el estudio descriptivo selecciona una serie de cuestiones y mide cada una
de ellas independientemente, para asi describir lo que se investiga.

Motivo por el cual a través de la aplicacion de este método se ha efectuado un
analisis de los resultados y se podido describir de qué manera incide la
sentencia del juez de manera especial la figura juridica de la nulidad absoluta

en los contratos de compraventa.

3.1.2. Disefio de Investigacion

Por sus caracteristicas se define a la investigacion como:

- Disefio No Experimental

El disefio de la investigacion representa una planificacion sintetizada de lo que
se debe hacer para lograr los objetivos de la investigacién, porque es

fundamental para determinar la calidad de la investigacion.

Motivo por el cual, debido a la naturaleza y caracteristicas que ha presentado
esta investigacion, es de disefio no experimental, porque en el proceso
investigativo no se ha realizado ningun tipo de manipulacién intencional de las
variables, puesto que se ha observado el fenémeno, tal como se ha presentado
en un contexto determinado; es decir, que el problema a investigarse se ha

estudiado y analizado tal como se presenta en la realidad.
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3.2. POBLACION Y MUESTRA

3.2.1. Poblaciéon

La investigacion ha sido realizada en el cantdon Riobamba provincia de

Chimborazo, tal como se ha representado en el siguiente cuadro:

CUADRO N° 2
Poblacion
POBLACION NUMERO
Abogados que patrocinaron las causas 10

de nulidad absoluta en los contratos de
compraventa en el Juzgado Tercero de

lo Civil y Mercantil

Ayudantes judiciales y Secretarios 10
Jueces de lo Civil y Mercantil de 5
Riobamba

Total 25

Fuente: Juez Tercero de lo Civil y Mercantil de Riobamba
Elaborado por: Erika Sinaluisa

La poblacion en esta investigacion se encuentra conformada por un total de

veinte y cinco implicados, de tal manera que se ha realizado la aplicacion de la
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encuesta a los Abogados patrocinadores de los procesos, ademas de los
ayudantes y secretarios jucdiciales de los Juzgados de lo Civil y Mercantil; y en

cuanto a la entrevistas se ha aplicado a los Jueces de lo Civil y Mercantil.

3.2.2. Muestra

Debido a que la poblacidén que interviene en la investigacion es pequefa, no se
ha considerado conveniente la aplicacién de ninguna férmula l6gica estadistica
gue nos permita establecer el tamafio de la muestra, motivo por el cual se ha

procedido a trabajar con toda la poblacion.

3.3. TECNICAS E INSTRUMENTOS DE RECOLECCION Y ANALISIS DE
DATOS DE LA INVESTIGACION

En esta investigacion se han utilizado las siguientes técnicas e instrumentos de
recoleccion y andlisis de datos que han sido fundamentales para obtener la

informacion:

3.3.1. TECNICAS

- Encuesta

Se ha considerado de gran importancia esta técnica de recoleccion de la
informacion y datos, puesto que a través un cuestionario se ha recolectado la
toda la informacion referente al problema de investigacion, razon por la que, la
encuesta se ha aplicado a los abogados en libre ejercicio profesional que han
patrocinado los procesos de nulidad absoluta en los contratos de compraventa,
asi como a los secretarios y ayudantes judiciales, mediante la aplicacion de
preguntas cerradas y de opciéon multiple, mismas que se han enfocado a las

variables de estudio.
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- Entrevista

Las entrevistas han sido aplicadas a profesionales que han sido considerados
especialistas y expertos en el tema de investigacion, esto es, a los sefiores
Jueces de lo Civil y Mercantil de Riobamba, para que proporcionen su criterio
sobre la nulidad absoluta en los contratos de compraventa y de esta manera

enriquecer la valiosamente la investigacion.

3.3.2 INSTRUMENTOS

Los instrumentos de recoleccion de la informacion, que se han aplicado en la

investigacion son los siguientes:

- Cuestionario

- Guia de entrevista

3.4. TECNICAS DE PROCESAMIENTO E INTERPRETACION DE DATOS

Para el procesamiento y andlisis de los datos se han utilizado técnicas
estadisticas y légicas; y en cuanto al procesamiento de los mismos se ha
utilizado el programa informético de Microsoft Office Excel, mediante el cual se
ha llegado a establecer frecuencias y porcentajes exactos, como también

graficos y cuadros estadisticos.

Finalmente, en la interpretacion de los datos estadisticos se ha realizado a

través de la induccion, y el analisis.

A continuacién, se encuentran analizadas cada una de las preguntas

establecidas en la encuesta aplicada.
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1. ¢Segln su punto de vista, el ordenamiento juridico ecuatoriano regula

correctamente el tema de las nulidades procesales?

Cuadro N° 3

Regulacién de la nulidad procesal

Respuesta | Frecuencia | Porcentaje

Sl 7 35.0%
NO 13 65.0%
Total 20 100%

Realizado por: Erika Sinaluisa

Gréafico N° 1

Regulacion de la nulidad procesal

S|
mNO

Realizado por: Erika Sinaluisa

Interpretacion: De los profesionales encuestados que conforman la poblacion
analizada, el 65% afirman que segun su punto de vista el ordenamiento juridico
ecuatoriano no regula correctamente las nulidades procesales: ya que existen

algunos vacios legales; mientras que el 35% de ellos asevera que si.
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2. ¢En qué via, se tramita el juicio de nulidad absoluta del contrato de

compraventa?
Cuadro N° 4
Tramite del juicio de nulidad

Respuesta Frecuencia | Porcentaje
Juicio ordinario 20 100.0%
Juicio ejecutivo 0 0.0%
Juicio verbal sumario 0 0.0%
Total 20 100%

Realizado por: Erika Sinaluisa

Grafico N° 2

Tramite del juicio de nulidad

Juicio ejecutivo Juicio verbal
0% sumario

0%

@ Juicio ordinario

100%

Interpretacion: El total de los encuestados han manifestado que la tramitacion
del juicio de nulidad absoluta del contrato de compraventa se realiza por via

ordinaria.
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3. ¢Pueden rescindirse, o subsanarse los contratos de compraventa,

cuando existen nulidades relativas?

Cuadro N° 5

Rescision de contratos de compraventa

Respuesta | Frecuencia | Porcentaje
Terminar 0 0.0%
Subsanarse 20 100.0%
Total 20 100%

Realizado por: Erika Sinaluisa

Grafico N° 3

Rescision de contratos de compraventa

Terminar
0%

[ Subsanarse
100%

Realizado por: Erika Sinaluisa
Interpretacion: De los profesionales del Derecho que han sido encuestados,

se ha obtenido que el 100% de ellos afirmen que, efectivamente se pueden
subsanarse los contratos de compraventa en el caso de que puedan existir
nulidades relativas, ya que éstas pueden ser consideradas de buena fe.
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4. ¢;Conoce las causas por las cuales se produce la nulidad absoluta de

un contrato de compraventa?

Cuadro N° 6

Causas de la nulidad absoluta

Respuesta | Frecuencia | Porcentaje
Sl 20 100.0%
NO 0 0.0%
Total 20 100%

Realizado por: Erika Sinaluisa

Grafico N° 4

Causas de la nulidad absoluta

BN
NO

100%

Realizado por: Erika Sinaluisa
Interpretacion: El 100% de los encuestados conocen las causas de la nulidad

absoluta como en el caso de que exista error, fuerza y dolo, ademas de la falta
de requisitos esenciales del contrato; consentimiento, capacidad, objeto y

causa licita.
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5. ¢Conoce las causas por las cuales se produce la nulidad relativa de un

contrato de compraventa?

Cuadro N° 7

Causas de la nulidad relativa

Respuesta | Frecuencia | Porcentaje
Sl 20 100.0%
NO 0 0.0%
Total 20 100%

Realizado por: Erika Sinaluisa

Grafico N° 5

Causas de la nulidad relativa

BN
NO

NO
0%

Realizado por: Erika Sinaluisa

Interpretacion: El 100% de los encuestados han afirmado que si y entre las

causas estan las omisiones que son subsanables y que no afectan a las partes.
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6. ¢ El contrato de compraventa que sea viciado por una nulidad absoluta,

puede ser subsanado?

Cuadro N° 8

Compraventa viciada por nulidad absoluta

Respuesta | Frecuencia | Porcentaje
Sl 0 0.0%
NO 20 100.0%
Total 20 100%

Realizado por: Erika Sinaluisa

Grafico N° 6

Compraventa viciada por nulidad absoluta

S
= NO

Realizado por: Erika Sinaluisa
Interpretacion: El 100% afirman que al ser viciado el contrato de compraventa

por una nulidad absoluta, no podra ser subsanado, ya que no tiene validez

legal alguna por su condicion.
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7. ¢La nulidad absoluta en los contratos de compraventa incide

juridicamente en las partes contratantes?

Cuadro N° 9

Incidencia juridica de la nulidad absoluta

Respuesta | Frecuencia | Porcentaje
Sl 20 100.0%
NO 0 0.0%
Total 20 100%

Realizado por: Erika Sinaluisa

Grafico N° 7

Incidencia juridica de la nulidad absoluta

BN
NO

Realizado por: Erika Sinaluisa

Interpretacion: El 100% de los encuestados han expresado que si existe
incidencia juridicamente en las partes contratantes, puesto que deja sin efecto

los actos y contratos juridicos, volviendo a su estado original.
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8. ¢La declaratoria de nulidad del contrato de compraventa produce

efectos sociales y econdémicos a las partes?

Cuadro N° 10

Nulidad del contrato de compray efectos

Respuesta | Frecuencia | Porcentaje
Sl 20 100.0%
NO 0 0.0%
Total 20 100%

Realizado por: Erika Sinaluisa
Grafico N° 8

Nulidad del contrato de compray efectos

m Sl
NO

Realizado por: Erika Sinaluisa

Interpretacion: El total de los profesionales concuerdan que la nulidad de la
compraventa produce efectos sociales y econdmicos a las partes, puesto que

afecta en su economia y en el tiempo empleado sin resultados positivos.
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9. ¢La declaratoria de nulidad del contrato de compraventa vulnera los

derechos de los contratantes?

Cuadro N° 11

Vulneracién de derechos de los contratantes

Respuesta | Frecuencia | Porcentaje
Sl 18 90.0%
NO 2 10.0%
Total 20 100%

Realizado por: Erika Sinaluisa
Grafico N° 9

Vulneracion de derechos de los contratantes

NO
10%

BN
NO

90%

Realizado por: Erika Sinaluisa

Interpretacion: El 90% de la muestra encuestada, ha expresado que la nulidad
de la compraventa, en efecto vulnera los derechos de los contratantes en
especial del derecho de propiedad; mientras que solo el 10% asevera que no

hay vulneracion.
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Cuadro N° 12

Provocacion intencional de nulidad

Respuesta | Frecuencia | Porcentaje
Sl 19 95.0%
NO 1 5.0%
Total 20 100%

10. ¢Las nulidades del contrato de compraventa, pueden ser provocadas
intencionalmente por una de las partes contratantes?

Realizado por: Erika Sinaluisa

Grafico N° 10

Provocacion intencional de nulidad

m Sl
NO

Realizado por: Erika Sinaluisa

Interpretacion: De conformidad al criterio de los profesionales encuestados, el
95% de la muestra analizada afirma que efectivamente las nulidades del
contrato de compraventa pueden ser generadas por provocacion intencional de
una de las partes contratantes, que puede deberse a varios motivos, entre los
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gue se encuentran el dolo, la mal fe y la intencién de aprovecharse de la otra

parte.

Entrevistas:

En la presente investigacion, se ha realizado la aplicacion de la entrevista,
como instrumento de recoleccién de la informacién, ya que constituye una
técnica muy préctica, util y apropiada que se aplica tomando como base un

formato previamente elaborado.

Motivo por el cual en este trabajo de investigacion juridica se ha aplicado la
entrevista a los sefores Jueces de lo Civil y Mercantil del canton Riobamba,
por ser considerados especialistas y expertos en la materia de investigacion;
de igual manera porque sus criterios se encuentran basados fundamentalmente
en la experiencia practica debido a su condiciobn de ser administradores y

operadores de la justicia.

A continuacion, se analizan las respuestas de los Jueces de lo Civil y Mercantil

del cantén Riobamba que han sido entrevistados:

PREGUNTA 1. ¢(Podria indicar las causas por las cuales se produce la

nulidad absoluta de un contrato de compraventa?

Respuesta: En la opinidn de los jueces entrevistados se ha manifestado que
efectivamente entre las causas por las que se produce la nulidad absoluta de
un contrato de compraventa se encuentran la falta de requisitos esenciales
para que un contrato tenga validez como la falta de consentimiento, la
incapacidad de los contratantes, la falta de objeto o causa licita; inexistencia
del acuerdo entre las partes, los vicios o defectos que no permitan que le

contrato de compraventa sea valido, entre otros.
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PREGUNTA 2. (El contrato de compraventa que sea viciado por una

nulidad absoluta, puede ser subsanado?

Respuesta: De acuerdo al criterio y punto de vista de los sefiores Jueces de lo
Civil 'y Mercantil entrevistados, han manifestado que el contrato de
compraventa viciado por una nulidad absoluta, no puede ser subsanado por
ninguna razon, debido a que al viciarse los requisitos esenciales no puede
tener arreglo alguno, donde como consecuencia el juez solamente podra

declarar la rescision del contrato.

PREGUNTA 3. ¢La nulidad absoluta en los contratos de compraventa

incide juridicamente en las partes contratantes?

Respuesta: La opinion acerca de este tema, segun los entrevistados es que en
base a la experiencia y los casos que se ha presentado en los juzgados civiles
es que, realmente la nulidad absoluta en los contratos de compraventa incide
juridicamente en las partes contratantes, debido a que por producirse la nulidad
no se puede llevar a efecto los términos del contrato provocando problemas de
indole legal y de esta manera el beneficiario pierde el bien materia del contrato,

ya que el contrato no tiene validez.

PREGUNTA 4. ¢La declaratoria de nulidad del contrato de compraventa

produce efectos sociales y econdémicos a las partes?

Respuesta: A criterio de los sefiores entrevistados concuerdan al manifestar
que la declaratoria de nulidad del contrato de compraventa produce efectos
sociales y economicos a las partes; debido a que por una parte el comprador
debe restituir el bien u objeto del contrato y por otra parte el vendedor restituye

el pago econémico que se le realizé.
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PREGUNTA 5. ¢La declaratoria de nulidad del contrato de compraventa

vulnera los derechos de los contratantes?

Respuesta: De conformidad a la opinion de los jueces entrevistados, se ha
indicado que la declaratoria de nulidad del contrato de compraventa vulnera los
derechos de los contratantes, ya que se ha manifestado que el contrato es ley
para las partes y por ende cada parte tiene representado su derecho en ese
contrato; y al existir un vicio y declararse nulo el contrato de compraventa

automaticamente se pierde el derecho que creian poseer.

PREGUNTA 6. ¢Las nulidades del contrato de compraventa, pueden ser

provocadas intencionalmente por una de las partes contratantes?

Respuesta: En base a la opinion de los entrevistados se ha manifestado que
las nulidades del contrato de compraventa, pueden ser provocadas
intencionalmente por una de las partes contratantes, puesto que a veces puede
prevalecer la mala intencion de una de las partes para provocar la futura
invalidez del contrato a sabiendas del dafio que causa o del beneficio que le

causare dicho acto.

3.5. ANALISIS Y DISCUSION DE RESULTADOS

Con relacion al presente estudio realizado, se puede revelar que la realizacién
de los contratos de compraventa son muy comunes en nuestro medio, por ello
es importante saber que, en si la compraventa constituye un trato en el que una
de las partes se obliga a dar una cosa y la otra a pagarla en dinero; siendo que
la persona que contrae la obligacion de dar la cosa se llama vendedor y el que
contrae dicha obligacién, es decir, la de pagar el respectivo dinero, se

denomina comprador.
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De ahi que, en base a la investigacion de campo realizada, se ha manifestado
que al contrato de compraventa le son inherentes los requisitos esenciales

como son: el consentimiento, la capacidad, el objeto licito y causa licita.

De acuerdo a nuestra legislacion, se ha determinado que la nulidad absoluta
abarca expresamente actos considerados como prohibidos, ya que pueden y
deben ser declarados por el Juez, a pesar de que no exista alguna peticion de
parte, de tal manera que el acto o contrato nulo logre inclusive ser alegado por
todos los que tengan interés en ello, a excepcion, de la parte que haya
ejecutado el acto o celebrado el contrato, puesto que se ha evidenciado algun
vicio que ha efectuado la invalidez del contrato; ademas resulta de
trascendental importancia enunciar que, de ninguna forma podra sanearse

aunque exista la ratificacién y acuerdo de las partes.

Sin embargo, los actos que no estdn expresamente prohibidos por la ley y
sancionados con el caracter de nulidad absoluta, se puede decir que, todos los
demas vicios que pueden originarse en la celebracion de un contrato de
compraventa, involucrarian solamente nulidades de tipo relativo que si podrian

ser subsanables.

En cuando a los efectos e incidencia que puede producir la nulidad absoluta, es
la de restituir las cosas al estado original antes de comprometerse a la
celebracion del contrato de compraventa, es decir, antes de haberse celebrado

el acto o contrato.

De esta manera, la ley establece presupuestos para que un acto juridico se
tenga por existente y por valido y cuando aquellos presupuestos no se
cumplen, la ley manda que se desconozca totalmente el acto o que se lo prive
de eficacia, para lo cual la inexistencia y la nulidad son las instituciones

juridicas que sirven para esos propositos en el campo del derecho.
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3.6. COMPROBACION DE LAS HIPOTESIS

¢De qué forma la nulidad absoluta en los contratos de compraventa incide
juridicamente en las partes contratantes en los juicios tramitados en el Juzgado

Tercero de lo Civil y Mercantil de Riobamba, durante el afio 20137

A través de la investigacion de campo realizada, dirigida a los Profesionales del
Derecho que han patrocinado las causas de nulidad absoluta de compraventa
durante el afio 2013, y también a los ayudantes y secretarios judiciales, se ha

obtenido los siguientes resultados:

De acuerdo a la pregunta n° 7, el 100% de los encuestados afirma que
efectivamente si existe incidencia juridica en las partes contratantes, debido a
la nulidad absoluta en los contratos de compraventa, puesto que deja sin efecto
los actos y contratos juridicos, invalidando el contrato de compraventa y
volviendo a su estado original; es decir hasta antes de que le celebre el

contrato.

Con este tema, finaliza la presente investigacion; y, a continuacion se anotan
las conclusiones a las cuales ha llegado la investigadora, durante la ejecucion

del presente trabajo.
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CAPITULO IV

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

4.1. CONCLUSIONES

La nulidad absoluta en los contratos de compraventa si incide
juridicamente en las partes contratantes en los juicios tramitados en el
Juzgado Tercero de lo Civil y Mercantil de Riobamba, por cuanto la
referida nulidad al dejar sin efecto un contrato de compraventa; produje
varios perjuicios para el comprador o vendedor, segun cada caso;
particularmente cuando no se han cumplido con los requisitos formales

de dicho contrato al momento de su suscripcion.

Una de las principales consecuencias juridicas de la nulidad absoluta del
contrato de compraventa, para las partes procesales es que, mientras
dure el juicio, el bien puede enajenarse en el Registro de la Propiedad, lo
que impide a las partes disponer del bien, hasta que se dicte sentencia.

El juicio de nulidad de contrato de compraventa, al tramitarse en la via
ordinaria, puede tardar meses, e incluso afios, lo que conlleva a la
transgresion del principio de celeridad y economia procesal de las partes
sustanciales del proceso civil; y consecuentemente el derecho a la tutela

judicial efectiva.

Finalmente, la terminacibn de un contrato de compraventa, sea por
causas de nulidad absoluta o nulidad relativa, puede afectar los intereses
de las partes, es decir del comprador o del vendedor, peor aun cuando se
rescinda el contrato de compraventa por lesién enorme; ya que en dichos
casos, se puede prever que una de las partes actué con el afan de

perjudicar a la otra en el precio del bien inmueble que se adquirio.
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4.2. RECOMENDACIONES

Se recomienda a las partes, que antes de suscribir un contrato de
compraventa de un inmueble, verifiquen que el referido bien, se encuentre
en las mismas condiciones que se establece en la escritura y en el Registro
de la Propiedad, particularmente en lo que se refiere a metraje; con el
objeto de evitar que dicho bien sea vendido con vicios ocultos, lo que puede

conllevar a la nulidad del contrato.

De igual forma se considera a las partes que, en caso de que pudieren
existir causas de nulidad en el contrato, se traten de llegar a acuerdo, con el
objeto de evitar un juicio ordinario que puede llegar a tardar meses e incluso
afos, lo cual podria perjudicar los intereses tanto del comprador como del

vendedor.

Se sugiera a los administradores de justicia que, al momento de dictar la
sentencia de nulidad del contrato de compraventa, determinen en forma
clara y especifica, cuales son los motivos de la nulidad, y, si esta nunca fue
subsanable, a fin de que se trate de precautelar los intereses de las partes;
y mejor aun si las partes llegan a acuerdos en la junta de conciliacion en el

juicio ordinario.

Es importante tomar en cuenta que, una persona al momento de vender un
determinado bien, fije un precio adecuado, con el objeto de que se rescinda
el contrato de compraventa por existir lesion enorme, el cual es una causa

de las nulidades relativas, por no haberse pagado el justo precio.
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ANEXO 1

UNIVERSIDAD NACIONAL DE CHIMBORAZO
FACULTAD DE CIENCIAS POLITICAS Y ADMINISTRATIVAS
ESCUELA DE DERECHO.

ECUESTA DIRIGIDA A LOS ABOGADOS EN LIBRE EJERCICIO,
AYUDANTES JUDICIALES, SECRETARIOS DE LOS JUZGADOS CIVILES Y
MERCANTILES DE LA CIUDAD DE RIOBAMBA.

MARQUE CON UNA X LA RESPUESTA QUE USTED CREA
CONVENIENTE

Establecer a través de un andlisis critico, doctrinario y juridico como la nulidad
absoluta en los contratos de compraventa incide juridicamente en las partes
contratantes en los juicios tramitados en el Juzgado Tercero de lo Civil y
Mercantil de Riobamba, durante el afio 2013

1. ¢Segln su punto de vista el ordenamiento juridico ecuatoriano regula
correctamente el tema de las nulidades procesales?

Si ()
No ()
2. ¢En qué via, se tramita el juicio de nulidad absoluta del contrato de

compraventa?

Juicio ordinario ()
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Juicio ejecutivo

Juicio verbal sumario
Juicio Especial

Por requerimiento judicial

~~ AN AN A~
~— N N

. ¢Pueden rescindirse, o subsanarse los contratos de compraventa,
cuando existen nulidades relativas?

Terminar ()
Subsanarse ()
Ambas ()

. ¢Conoce las causas por las cuales se produce la nulidad absoluta de
un contrato de compraventa?

Si ()
No ()

. ¢Conoce las causas por las cuéles se produce la nulidad relativa de un
contrato de compraventa?

Si ()
No ()

. ¢El contrato de compraventa que sea viciado por una nulidad
absoluta, puede ser subsanado?

Si ()
No ()

. ¢La nulidad absoluta en los contratos de compraventa incide
juridicamente en las partes contratantes?

Si ()
No ()
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10.

¢La declaratoria de nulidad del contrato de compraventa produce
efectos sociales y econdmicos a las partes?

Si ()
No ()

¢La declaratoria de nulidad del contrato de compraventa vulnera los
derechos de los contratantes?

Si ()
No ()

¢Las nulidades del contrato de compraventa, pueden ser provocadas
intencionalmente por una de las partes contratantes?

Si ()
No ()

100



ANEXO 2.

UNIVERSIDAD NACIONAL DE CHIMBORAZO
FACULTAD DE CIENCIAS POLITICAS Y ADMINISTRATIVAS
ESCUELA DE DERECHO

ENTREVISTA DIRIGIDA A LOS JUECES Y JUEZAS DE LOS JUZGADOS
CIVILES Y MERCANTILES EXSISTENTES EN LA CIUDAD DE RIOBAMBA.

1. ¢Podria indicar las causas por las cuales se produce la nulidad
absoluta de un contrato de compraventa?

2. ¢El contrato de compraventa que sea viciado por una nulidad
absoluta, puede ser subsanado?

3. ¢La nulidad absoluta en los contratos de compraventa incide
juridicamente en las partes contratantes?
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¢La declaratoria de nulidad del contrato de compraventa produce
efectos sociales y econémicos a las partes?

¢La declaratoria de nulidad del contrato de compraventa vulnera los
derechos de los contratantes?

¢Las nulidades del contrato de compraventa, pueden ser provocadas
intencionalmente por una de las partes contratantes?
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ANEXO 3.

CASO PRACTICO

SENTENCIA.

JUZGADO TERCERO DE LO CIVIL Y MERCANTIL DE CHIMBORAZO.-
Vistos: Avoco conocimiento en la presente causa por haber sido designado
Juez Titular del Juzgado Tercero de lo Civil y Mercantil de Chimborazo , como
se trata de proceso oral que no requiere del decreto de autos para sentencia
correspondiendo resolver la causa, en lo principal, a fs. 15 y 16 Segundo
Clemente Londo Carrillo, y Rosa Elena Ushca Solis propone juicio de Nulidad
Absoluta de contrato de Compraventa en contra de Clara Luz Alvarez Duche,
Pamela Estafania y Geraldine Maribel Londo Alvarez., en los siguientes
términos: Que, sefior Juez, mediante Escritura Publica celebrada el jueves 11
de Agosto del 2005, ante el notario Segundo de Riobamba Sr. Simén Davalos
Avilés, procedimos a realizar la compra de un inmueble cuyas caracteristicas
son: un cuerpo de terreno de la superficie de un solar mas o menos, situado en
la parroquia San Luis, cantdn Riobamba de la superficie de 504.00 metros
cuadrados, cuyos linderos son: Norte, con 21.00 mts, con zanja honda; al Sur
con 21.00 mts, con Grimaneza Londo Carrillo; por el Este, con 24.00 mts, con
José Mancero: y, por el Oeste, con 24.00 mts, camino publico. Que, cabe
anotar, sefior juez, que la venta la efectué Clara Luz Alvarez Duche por sus
propios derechos y como Curadora Especial de sus hijas menores de edad:
Pamela Estafania y Geraldine Maribel Londo Alvarez, quienes en este
momento ya son mayores de edad. Que, una vez celebrada la escritura, se
procedié a inscribir en el Registro de la Propiedad de Riobamba el dos de
septiembre del 2005 segun se aprecia del certificado de gravamenes que
adjunto. Por circunstancias propias del ejercicio de la propiedad y dominio que
habia adquirido sobre el inmueble, antes descrito, concurri ante la sefiora

Doctora Rocio Pumagualli con el fin de que me otorgue una copia certificada de
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la escritura en referencia, recibiendo como respuesta que no me podia
conceder la documentacion solicitada por cuanto no se hallaba conferida como
corresponde en derecho y que habia sido victima de un fraude judicial por parte
del sefior Notario anterior Simén Davalos Avilés. Que, Sefor Juez, de
conformidad a lo que dispone el art. 169 del Codigo de Procedimiento Civil, es
parte esencial en la elaboracién de una escritura publica, para que tenga el
caracter de tal, conforme asi lo dispone el art. 164 del mismo Cdadigo, que se
halla debidamente suscrita por las partes que intervienen en dicho instrumento
publico, siendo uno de ellos el Notario, conforme las disposiciones contenidas
en los arts. 1, 6, 18 N° 1, 19 literal e), 29 todos sus numerales, en especial el
numeral 11 de la Ley Notarial. Es decir sefior juez, correspondia a la valides del
instrumento publico sefalado, la suscripcidon para su legalizacion, por el sefior
notario, lo mismo que no se ha cumplido y he sido engafiado por parte de esta
autoridad, que transgrediendo su funcibn de "Fedatario”, procedi6 a
engafiarme, y lo que es mas aun con esa escritura indebidamente otorgada,
ante la certeza de que se habia celebrado de acuerdo a la ley la inscribi en el
Registro de la Propiedad, como lo he indicado; esto en virtud de que para dicha
inscripcién se acompafo la escritura celebrada, por lo mismo se ha engafiado
al sefior Registrador de la Propiedad de ese entonces, no por mi parte, sino por
la actuacion indebida del notario al que hemos hecho referencia. Que, esta
escritura claramente se establece que no se halla debidamente celebrada y por
lo mismo no se ha realizado la transferencia de dominio, decir no se ha
perfeccionado de conformidad con lo que determinan el art.1732 y 1733 de
Cadigo Civil, por lo que no se reputa perfecta como lo exige el art.1740 inciso
segundo de la Ley Sustantiva Civil. Que, sefior Juez, la escritura que no
contiene la firma del Notario es Nula de Nulidad Absoluta, por falta de una
Solemnidad Sustancial, que es la no Autorizacion por dicho Funcionario, al
faltarle una parte esencial del documento, conforme asi lo disponen los arts.
1697, 1698 y 1699 del Cdodigo Civil. Que, A.- se sirva declarar la nulidad
absoluta de la escritura publica que contiene el contrato de compra venta en
referencia por cuanto no se halla perfecta por la falta de la firma del sefior

Notario en la elaboracion de dicha escritura; Que, B.- Que sirva disponer que la

104



nulidad declarada por usted se notifique a la actual sefiora notaria Dra. Rocio
Pumagualli, a fin de que se proceda a marginar en el protocolo incompleto y
quede sin efecto su elaboracion; C.- Que se sirva notificar a la sefora
Registradora de la Propiedad del canton Riobamba a fin de que se cancela la
inscripcion de la compra-venta antes referida, la misma que se halla inscrita el
2 de septiembre del 2005, segun certificado de gravamenes No. 12745 que
agrego. Anuncia la siguiente prueba, que sefior juez la Prueba que debe
practicarse en la Audiencia de conciliacion correspondiente es la siguiente: 1.-
Que se reproduzca a mi favor todo lo que de autos me fuere favorable; 2.- Que
impugno todo lo que del proceso me fuere adverso. 3.- Que se tenga muy en
cuenta la documentacion que agrego a esta demanda, para el momento de
resolver; 4.- Que se sirva disponer la practica de una inspeccion judicial al la
Notaria Segunda de Canton Riobamba ubicada en las calles 10 de Agosto y
Espejo, a fin de que su seforia pueda verificar que la escritura materia de la
impugnacién en el presente juicio no se halla firmada por el anterior sefior
notario Simon Davalos y por lo mismo no esta perfeccionada. Se decreto citar a
los accionados Clara Luz Alvarez Duche, Pamela Estafania y Geraldine Maribel
Londo Alvarez. Las mismas que comparecen a fs. 19 y se allanan a la
demanda la misma que es reconocida en te la Notaria Segunda del cantén
Riobamba, Dra. Rocio Pumagualli; se dispuso citar al sefior Gerente del Banco
de Fomento sucursal Riobamba, a la sefiora Registradora de la Propiedad del
Cantén Riobamba, al sefior Delegado de la Procuraduria General del Estado, la
Notaria Segunda del cantén Riobamba, Dra. Rocio Pumagualli, a fs. A fs. 28 y
29 se le cito en persona y por boletas, comparece la Dra. Cristina Mera como
Registradora de la Propiedad, sefialando casillero a fs. 32; el sefior Ing. Fabian
Ponce Cerda en calidad de Gerente del Banco Nacional de Fomento sucursal
Riobamba, a fs. 34, sefiala casillero judicial y no se oponen a la demanda;
Cumplido el procedimiento, para dictar sentencia, se realizan las siguientes
consideraciones: PRIMERO.- Como queda anotado en la parte expositiva de
esta resolucion por no superar los cinco mil dolares la cuantia la causa se la
extractdo en la via oral estatuida por el Art. 407 del Cdédigo Adjetivo Civil

reformado, sin desatencion de formalidad fundamental alguna, por lo que, se
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declara valida. SEGUNDO.- La reyerta judicial los accionados Clara Luz
Alvarez Duche, Pamela Estefania y Geraldine Maribel Londo Alvarez se allanan
a la demanda los mismos que reconocen su firma y rubrica ante la notaria
Rocié Pumagualli ; siendo dé cuenta de los accionantesSegundo Clemente
Londo Carrillo, y Rosa Elena Ushca Solis probar sus aseveraciones al tenor de
lo estipulado por el Art. 103 del Codigo Adjetivo Civi. TERCERO.- Los
accionantes Segundo Clemente Londo Carrillo, y Rosa Elena Ushca Solis,
presenta en la Audiencia de Juzgamiento de fs. 43, 43 vta y 44, las siguientes
pruebas: 1.-Reproducee como prueba todo cuanto de autos le sea favorable e
Impugna lo que le fuere adverso; 2.- Adjunta los siguientes documentos a.- La
escritura de compra-venta a la que se hace referencia en la presente demanda
constante a fs- 5 a 13 ; b.- de la certificacion de la Dra. Rocio Pumagualli
Jacome ex Notaria Segunda del canton Riobamba , quien da fe de la
imposibilidad de conceder copias debidamente protocolizadas, por cuanto no
se ha cumplido con este mandato legal, por cuanto que revisado los protocolos
se desprende que dicha escritura consta sin la firma del extinto notario sefior
Simén Déavalos constante a fs. 7 Vta. ; c.- Certificado de gravamenes otorgado
por la sefiora Registradora de la Propiedad de Riobamba, en el que consta
inscrito el predio como si fuera de nuestra propiedad constante a fs. 3 ; 3.-
inspeccion judicial a la notaria segunda del Cantén Riobamba en el que
manifiestan : ”(...) Sefor Juez esta diligencia tiene por objeto demostrar que la
minuta que se presentara para que sea elevada a escritura publica no se halla
incorporada al protocolo; que la inscrita incorporada al protocolo se haya
firmada por las partes pero no por el sefior Notario; que de ese protocolo y de
manera incompresible se ha otorgado una copia certifica con la cual se engafa
por parte del sefior notaria a otorgarle a sefior Registrador de la propiedad de
Riobamba, el mismo que teniendo en sus manos una escritura aparentemente
legal procede a inscribila como es su deber, siendo engafiados
fraudulentamente por la autoridad que otorgo una escritura en forma indebida.
Esta es la razon por la que hemos solicitado que se cuente con el sefior
Registrador de la propiedad a fin de que se establezca su ninguna

responsabilidad en la nulidad planteada; he solicitado que se cite al sefor Ing.
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Fabian Ponce Gerente comercial de la Banco Nacional de Fomento sucursal
Riobamba, por cuanto existia un crédito obtenido en virtud de la inscripcion del
cual fuimos victimas por la escritura reitero fraudulentamente entregadas a
nosotros dejando en claro que las autoridades citadas no tienen
responsabilidad en cuanto al registro y al crédito sefialados. Que se declare la
rebeldia de la parte de mandada y de los deméas funcionarios publicos
mandados a actuar por no comparecer a esta diligencia pese a su legal
notificacion.- Al momento de resolver usted sefior Juez, se sirva tomar en
cuenta el allanamiento y la rebeldia de la parte accionada (...) 4.- Informe del
sefior Perito Tec. Jaime Rodrigo Ledén de fs. 62 a 71; CUARTO.- Los
accionados Clara Luz Alvarez Duche, Pamela Estafania Y Geraldine Maribel
Londo Alvarez. Comparecen a fs. 19 y se allanan a la demanda la misma que
es reconocida en te la Notaria Segunda del cantén Riobamba, Dra. Rocio
Pumagualli, por tanto no hay prueba que analizar; QUINTO.- el sefior Ing.
Fabian Ponce Cerda en calidad de Gerente del Banco Nacional de Fomento
sucursal Riobamba, a fs. 34, sefala casillero judicial y no se oponen a la
demanda; en la Audiencia de Juzgamiento de fs. 43, 43 vta y 44 manifiesta: A.-
comparece la Dr. Marcela Anyeta ofreciendo poder y ratificacion a nombre del
Gerente Comercial del Banco Nacional de Fomento el Ing. Fabian Ponce quien
manifiesta: Sefior Juez dentro de este proceso judicial solicito se haga valer los
derechos del Banco nacional de Fomento como acreedor hipotecario del bien
inmueble ya que el mismo se encuentra hipotecado a favor de la institucion
segun escrituras celebradas el 04 de diciembre dl 2007 y debida mente inscrita
en el Registro la propiedad con fecha primero de abril del 2011 ya que al
momento el bien inmueble hipotecado respalda la operacion crediticias N.-
0800044911. B.- adjunta documentacion de fs.- 45 a 60; SEXTO.- La sefiora
Resistidora de la propiedad comparece a juicio a fs. 32 y sefala casillero
Judicial en la Audiencia de Juzgamiento de fs. 43, 43 vta y 44 manifiesta: “ (...)
Por otra parte la Dr. Nelson Noriega ofreciendo poder y ratificacion a nombre
de la Dra. Maria Cristina Mera Registradora de la Propiedad (M) del cantdn
Riobamba quien manifiesta: El conocimiento de todos los hechos que se

ventilan dentro de este proceso son absolutamente ajenos al practica y
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atribuciones de las que le compete al Registrador de la propiedad, esto es la
inscripcion de la escritura publica que cumpliendo con todos los requisitos
formales se ha procedido a registrarla, por lo que dejo constancia de que por
parte de la Registrador de la Propiedad no existen irregularidades, omisiones o
defectos en su actuacion, que en proceso se establezcan claramente las
responsabilidades y que el sefior Juez actué de conformidad a la Ley solicito el
termino de cuatro dias para legitimar mi intervencién.(...) “SEPTIMO.- El
juzgador para decidir de manera justa, necesita saber que parte dice la verdad
y esta se demuestra con la prueba que no es sino la demostracién de la verdad
de hecho afirmado por la una parte y negados por la otra, por tanto de acuerdo
a la verdad procesal instituida en el art 27 del Codigo Organico de la Funcién
Judicial; por tanto, : 1.- de fs. 5 a 13 consta escritura publica celebrada el
jueves 11 de Agosto del 2005, ante el notario Segundo de Riobamba Sr. Simén
Davalos Avilés, entre los accionantes Segundo Clemente Londo Carrillo, y
Rosa Elena Ushca Solis y los accionados Clara Luz Alvarez Duche, Pamela
Estafania Y Geraldine Maribel Londo Alvarez. 2.- La escritura publica debe
reunir todos los elementos que establece la Ley Notarial para su validez, como
lo es su otorgamiento ante autoridad competente, es decir, un Notario Publico,
la comparecencia de las partes en forma libre y voluntaria, con plena capacidad
para hacerlo, la existencia de un objeto y una causa licita, que son las
solemnidades que deben revertir todo acto o contrato juridico a los cuales la ley
exige la formalidad de una escritura publica 3.- La funcién notarial se rige por
esta Ley y por las disposiciones de otras leyes que expresamente se refieran a
ella; Los Notarios son los funcionarios investidos de fe publica para autorizar, a
requerimiento de parte, los actos, contratos y documentos determinados en las
leyes; entre las atribuciones de los Notarios constante entre otras Art. 18 de la
ley Notarial numeral 1.- “1.- Autorizar los actos y contratos a que fueren
llamados y redactar las correspondientes escrituras, salvo que tuvieren razén o

excusa legitima para no hacerlo; “ y su deberes son Art. 19 ibidem “.- Son
deberes de los Notarios: a) Receptar personalmente, interpretar y dar forma
legal a la exteriorizacion de voluntad de quienes requieran su ministerio. (...) €)

llevar el Libro de Diligencias en el cual extenderd, diariamente, una sintesis de
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las diligencias que practique y que no formen parte del protocolo; (...) “. 4.- El
contrato de compra venta no se reputan perfectas ante la ley, mientras no se
ha otorgado escritura publica la misma debe contener todo los numerales
establecidos en el Art. 29 de la ley Notarial, en la especie que se analiza no
contiene el numeral 11 que establece “11.- La suscripcion de los otorgantes o
del que contraiga la obligacion si el acto o contrato es unilateral, del intérprete y
los testigos si lo hubieren, y del notario, en un sdélo acto, después de salvar las
enmendaduras o testaduras si las hubiere.” 5.- El Art. 1697 del Caodigo
Sustantivo civil establece: “- Es nulo todo acto o contrato a que falta alguno de
los requisitos que la ley prescribe para el valor del mismo acto o contrato,
segun su especie y la calidad o estado de las partes La nulidad puede ser
absoluta o relativa. ”; y, del Art. 1698 ibidem instituye: “ - La nulidad producida
por un objeto o causa ilicita, y la nulidad producida por la omisién de alguin
requisito o formalidad que las leyes prescriben para el valor de ciertos actos o
contratos, en consideracion a la naturaleza de ellos, y no a la calidad o estado
de las personas que los ejecutan o acuerdan, son nulidades absolutas (...) “
OCTAVO.- Hernando Devis Echandia, en su obra Teoria General de la
Pruebas, Tomo 1 pag. 29 “En el sentido estricto, por pruebas judiciales se
entiende las razones o0 motivos que sirven para llevarle al Juez la certeza sobre
los hechos; y por medios de prueba los elementos o instrumentos
(testimoniales, documentales et.) Utilizados por las partes y el juez, que
suministran esas razones o0 esos motivos (es decir medios de prueba)”; atento
al contenido del Art. 114 del Cddigo de Procedimiento Civil, que dice: Cada
parte esta obligada a probar los hechos que alega, excepto los que se
presumen conforme a la ley. ElI Art. 117 lbidem dice: “Solo la prueba
debidamente actuada, esto es aquella que se ha pedido, presentado y
practicado de acuerdo con la ley, hace fe en juicio”; debe ser apreciada en
conjunto de acuerdo a las reglas de la sana critica, sin perjuicio de las
solemnidades de la ley sustantiva para la existencia o validez de ciertos actos,
estipula el Art. 115 inciso primero Ibidem, en la especie en analisis se colige:
A.- la escritura publica en analisis es nula por cuanto revisado los protocolos se

desprende que dicha escritura consta sin la firma del extinto notario sefor
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Simén Davalos como lo manifiesta la sefiora Notaria Dra. Rocio Pumagualli
Jacome ex Notaria Segunda del canton Riobamba y que se corrobora con la
inspeccion judicial realizada por la comitiva judicial; B.- del Informe del sefior
Perito de fs. 66 concluye: 5.1. “Los soportes de los documentos dubitados que
conforman el protocolo de escritura que abrana a fs. 12187 a 12196
corresponde a un soporte comudn sin medidas de seguridad y estos no
presentan rasgos de haber sido adulterados mediante los diferentes
mecanismos de adulteracion u falsificaciéon de documento. “ 5.2 .-“ la fs. 12189
en la que existe Unicamente tres firmas realizadas con elemento escritor de
tinta Pastosa color azul esta no presenta muestra de haber sido alterada por
uno de los sistemas de alteracion o falsificacion, en esta no existe la presencia
de sello grafico alguno que identifique alguna identidad “ dicho informe es
congruente con la pretensién de los accionantes Segundo Clemente Londo
Carrillo, y Rosa Elena Ushca Solis; C.- como se ha manifestado en la especie
en analisis los demandados se allanan a la demanda y no presenta prueba
para ser analizada, empero, el banco de Fomento presenta una contradiccion
en primer término no se oponen a la demanda y en la audiencia de conciliacion
manifiestan se haga valer los derechos del Banco Nacional de Fomento como
acreedor hipotecario del bien inmueble ya que el mismo se encuentra
hipotecado a favor de la institucibn segun escrituras celebradas el 04 de
diciembre dl 2007 y debida mente inscrita en el Registro la propiedad con fecha
primero de abril del 2011; ya que al momento el bien inmueble hipotecado
respalda la operacion crediticias N.- 0800044911 ; al respecto a saber, el
derecho de hipoteca es un derecho real tal como lo dispone el Art. Art. 595 del
Caodigo Civil “Derecho real es el que tenemos sobre una cosa sin respecto a
determinada persona. Son derechos reales el de dominio, el de herencia, los
de usufructo, uso o habitacion, los de servidumbres activas, el de prenda y el
de hipoteca. De estos derechos nacen las acciones reales. “ y, 2430 inciso
primero ibidem : “ La hipoteca da al acreedor el derecho de perseguir la finca
hipotecada, sea quien fuere el que la posea, y a cualquier titulo que la haya
adquirido (...) “ ademas los accionaste en la audiencia de conciliacion y

juzgamiento manifestaron : “Esta es la razén por la que hemos solicitado que
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se cuente con el sefor Registrador de la propiedad a fin de que se establezca
Su ninguna responsabilidad en la nulidad planteada; he solicitado que se cite al
sefor Ing. Fabian Ponce Gerente comercial de la Banco Nacional de Fomento
sucursal Riobamba, por cuanto existia un crédito obtenido en virtud de la
inscripcion del cual fuimos victimas por la escritura reitero fraudulentamente
entregadas a nosotros dejando en claro que las autoridades citadas no tienen
responsabilidad en cuanto al registro y al crédito sefialados” NOVENO.-en el
Art. 1 de la Constitucion de la Republica del Ecuador instituye que: El Ecuador
es un Estado constitucional de derechos vy justicia social. Pero para ello se
tiene que actuar acatando y cumpliendo la Constitucién, la ley y las decisiones
legitimas de autoridad competente (N°1 Art. 83 CPE). “El derecho a la
seguridad juridica se fundamenta en el respeto a la Constitucién y en la
existencia de normas juridicas previas, claras, publicas y aplicadas por las
autoridades competentes” (Art. 82 CPE). el Operador de Justicia es el
garantista de los derechos fundamentales de las personas. Por esos
antecedentes, sin que tenga que entrar en mayor analisis, “ADMINISTRANDO
JUSTICIA, EN NOMBRE DEL PUEBLO SOBERANO DEL ECUADOR, Y POR
AUTORIDAD DE LA CONSTITUCION Y LAS LEYES DE LA REPUBLICA?”,
se acepta la demanda, por consiguiente, se declara la nulidad Absoluta del
contrato de compraventa de la escritura publica celebrada el jueves 11 de
Agosto del 2005, ante el notario Segundo de Riobamba Sr. Simén Davalos
Avilés, realizada por Clara Luz Alvarez Duche, por sus propios derechos y en
calidad de curadora especial de las menores de edad Pamela Estefania y
Geraldine Maribel Londo Alvarez quienes en este momento ya son mayores de
edad a favor de Segundo Clemente Londo Carrillo, y Rosa Elena Ushca Solis;
inscrita en el Registro de la Propiedad de Riobamba el dos de septiembre del
2005 segun se aprecia del certificado de gravamenes de fs. 1, Ejecutoriada
esta sentencia, notifiguese a la sefiora Notaria Segunda Publica del Canton
Riobamba Dra. Patty Dillon Romero, y al sefior Registrador de la propiedad del
Canton Riobamba para los fines legales pertinentes, este ultimo sefor
funcionario que a la vez cancelara la inscripcion de la demanda realizada con

fecha 15 de Abril del 2014, sin costas y honorarios que regular Dejandose
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copia certificada y previa constancia en autos, desglésese y entréguese a cada
parte litigante la documentacién acompafiada.-Notifiquese. .
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