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Resumen

La presente investigacion tuvo como objetivo analizar sistematicamente la
literatura juridica existente sobre los efectos de los instrumentos publicos y de la
inscripcion registral en la transmision del dominio de bienes inmuebles. Se desarrolld
bajo un enfoque cualitativo y documental, mediante una revisién sistematica de
literatura siguiendo los lineamientos de PRISMA 2020. La busqueda se realiz6 en
Scopus, Web of Science, SciELO, Google Scholar y Redalyc, utilizando términos
relacionados con instrumentos publicos, escritura publica, inscripcion registral,
transmisién del dominio y seguridad juridica. De los 147 registros identificados
inicialmente, se eliminaron 28 duplicados y, después del proceso de cribado y
evaluacion de elegibilidad, se incluyeron 19 estudios en la sintesis cualitativa. El
analisis se organizé en cuatro categorias: naturaleza y funciéon de los instrumentos
publicos; inscripcion registral y transmision del dominio; efectos juridicos de la
inscripcion y oponibilidad frente a terceros; y seguridad juridica y publicidad registral.
Los resultados evidenciaron que el instrumento publico y la inscripcion registral
cumplen funciones diferenciadas pero complementarias. Mientras el instrumento
publico permite formalizar y documentar el negocio juridico, la inscripcion contribuye a
la publicidad, seguridad juridica y oponibilidad de los derechos frente a terceros. Se
concluye que la comprension de la transmision inmobiliaria requiere articular titulo,
instrumentacion puablica, modo e inscripcidon registral, especialmente dentro del
régimen juridico ecuatoriano.

Palabras clave: instrumentos publicos; inscripcidn registral; transmision del dominio;
propiedad inmobiliaria; seguridad juridica.

Abstract

This research aimed to systematically analyze the existing legal literature on
the effects of public instruments and land registration on the transfer of ownership of
real estate. A qualitative and documentary approach was adopted through a systematic
literature review following the PRISMA 2020 guidelines. The search was conducted in
Scopus, Web of Science, SciELO, Google Scholar, and Redalyc, using terms related to
public instruments, public deeds, land registration, transfer of ownership, and legal
certainty. Of the 147 records initially identified, 28 duplicates were removed, and after
the screening and eligibility assessment process, 19 studies were included in the
qualitative synthesis. The analysis was organized into four categories: nature and
function of public instruments; land registration and transfer of ownership; legal effects
of registration and enforceability against third parties; and legal certainty and publicity
of registered rights. The findings showed that public instruments and land registration
perform differentiated but complementary functions. While public instruments provide
formalization and documentary support for legal transactions, registration contributes to
publicity, legal certainty, and the enforceability of property rights against third parties. It
is concluded that understanding the transfer of real estate ownership requires an
integrated consideration of title, public formalization, the mode of acquisition, and
registration, particularly within the Ecuadorian legal framework.

Keywords: public instruments; land registration; transfer of ownership; real estate
property; legal certainty.

Las obras que se publican en Revista Gner@ndo estan bajo la licencia de Creative Commons

Reconocimiento-NoComercial-SinObraDerivada 4.0 Internacional

——l



/7 .
i -ner@ndo
5 ﬁ REVISTA MULTIDISCIPLINAR G-NER@NDO ISNN: 2806-5905

Introduccioén

El derecho de propiedad constituye una de las instituciones centrales del
ordenamiento juridico, en tanto permite estructurar las relaciones juridicas de caracter
patrimonial y proporciona un marco de proteccion para el ejercicio, disposicion y
aprovechamiento de los bienes. En el ordenamiento ecuatoriano, la propiedad posee
reconocimiento constitucional y se encuentra vinculada con principios de funcién social,

responsabilidad y seguridad juridica.

La propiedad constituye una institucion fundamental dentro del ordenamiento
juridico ecuatoriano y se encuentra expresamente protegida por la Constitucion de la

Republica del Ecuador. En este sentido, el articulo 321 establece:

El Estado reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas publica,
privada, comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y que debera cumplir su funcion
social y ambiental. El Estado garantizara la igualdad de derechos y oportunidades de
mujeres y hombres en el acceso a la propiedad y en la toma de decisiones para la
administraciéon de la sociedad conyugal. (Constitucién de la Republica del Ecuador, 2008,

art. 321)
De igual manera, el articulo 66, numeral 26, reconoce:

El derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcién y responsabilidad social
y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se hara efectivo con la adopcion de
politicas publicas, entre otras medidas. (Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008,

art. 66, num. 26).

Estas disposiciones sitian a la propiedad dentro del conjunto de derechos

constitucionalmente protegidos y evidencian la necesidad de contar con mecanismos



/7 .
i -ner@ndo
5 ﬁ REVISTA MULTIDISCIPLINAR G-NER@NDO ISNN: 2806-5905

juridicos que permitan garantizar tanto su reconocimiento como la certeza respecto de su
titularidad, particularmente en aquellos actos juridicos mediante los cuales se produce la

transmisiéon del dominio sobre bienes inmuebles.

Dentro de este marco, la transmision del dominio de bienes inmuebles adquiere
particular relevancia, debido a que no constituye un fenémeno exclusivamente contractual,
sino que involucra una estructura juridica compuesta por diferentes actos, formalidades y
mecanismos de publicidad. La determinacion del momento en que se produce la
transferencia del dominio, asi como de los efectos que generan los actos destinados a
materializarla, requiere distinguir entre el negocio juridico que sirve de fundamento a la
transferencia, el instrumento mediante el cual dicho acto se documenta y la inscripcion
registral que permite exteriorizar y consolidar determinadas situaciones juridicas frente al
ordenamiento y frente a terceros (Benavides, 2025). Esta diferenciacién resulta
especialmente significativa cuando se analiza la funcion que cumplen los instrumentos

publicos y los registros de la propiedad en la seguridad del trafico juridico inmobiliario.

En este contexto, el instrumento publico constituye un elemento de especial
importancia, puesto que proporciona una forma documental revestida de determinadas
garantias juridicas para aquellos actos y negocios que, de acuerdo con la legislaciéon
aplicable, requieren solemnidad o documentacion puablica. La escritura publica,
particularmente en los negocios relacionados con bienes inmuebles, permite formalizar la
voluntad de las partes y dotar al acto juridico de una estructura documental susceptible de
producir los efectos previstos por el ordenamiento. Sin embargo, la existencia de un
instrumento publico no debe ser analizada de manera aislada respecto de la transmision
del dominio, ya que su funcién y alcance deben determinarse en relacion con las normas
que regulan la adquisicion y transferencia de los derechos reales (Martinez-Perez et al.,

2024).
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Esta cuestion adquiere especial importancia en el sistema juridico ecuatoriano
debido a la distincién entre el titulo y el modo de adquirir el dominio. En materia de bienes
inmuebles, la tradicibn se encuentra vinculada con la inscripcion del titulo en el
correspondiente registro de la propiedad, de manera que la inscripcidbn constituye un
elemento esencial dentro del sistema juridico de transmision inmobiliaria ecuatoriano (Giler-
Mendoza, 2020). Por tanto, la relacion entre el acto juridico celebrado por las partes, su
instrumentacion publica y la posterior inscripcidén registral plantea una cuestién juridica
relevante: ¢ qué efectos produce cada uno de estos elementos en la transmision del dominio
y cudl es el alcance juridico de la inscripcion registral respecto de la adquisicion,
perfeccionamiento y oponibilidad del derecho de propiedad? La respuesta a esta cuestion
resulta determinante para comprender la estructura de la transferencia inmobiliaria y para

establecer los alcances de la seguridad juridica que proporciona el sistema registral.

La problematica no se limita, por tanto, a determinar si la inscripcién constituye una
formalidad posterior al otorgamiento del instrumento publico. Por el contrario, exige analizar
la funcién juridica que desempefia el registro dentro del proceso de transmisién del dominio
y su relaciéon con la eficacia del titulo que sirve de fundamento a la transferencia. La
intervencion notarial y registral responde a finalidades distintas pero complementarias:
mientras la instrumentacion publica permite documentar juridicamente determinados actos
y hegocios, la publicidad registral contribuye a exteriorizar la situacion juridica de los bienes
y de sus titulares (Cevallos-Calero et al., 2025). De esta manera, la articulacion entre ambas
instituciones adquiere relevancia para la proteccion de la confianza legitima, la seguridad
del trafico inmobiliario y la prevencion de conflictos derivados de situaciones de titularidad

contradictorias o insuficientemente publicitadas.

Desde una perspectiva doctrinal, la cuestion presenta ademas diversas

aproximaciones respecto de la naturaleza y eficacia del titulo, el alcance de la inscripcion,
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la funcién de la publicidad registral y la relacién entre las formalidades exigidas para la
celebracion del negocio juridico y aquellas necesarias para la produccién de efectos reales
(Barre, 2022). Estas diferencias interpretativas pueden generar dificultades para establecer
una comprension uniforme sobre el papel que desempefia el instrumento publico frente a
la inscripcion registral, particularmente en aquellos supuestos en los que existe un titulo
formalmente valido, pero no inscrito, una inscripcién que deriva de un titulo cuestionado o

una discrepancia entre la realidad juridica y la informacion contenida en el registro.

La relevancia de esta problematica se intensifica debido a que la seguridad juridica
constituye un presupuesto indispensable para el adecuado funcionamiento del trafico
inmobiliario. La certeza sobre la titularidad de los bienes permite reducir la incertidumbre en
las relaciones patrimoniales, facilita la circulacion juridica de los inmuebles y proporciona
mecanismos de publicidad que permiten a los terceros conocer la situacion registral de un
determinado bien (Giler-Mendoza, 2020). En consecuencia, analizar los efectos juridicos
de los instrumentos publicos y de la inscripcion registral no supone Unicamente estudiar
formalidades juridicas, sino examinar los mecanismos mediante los cuales el ordenamiento
organiza la adquisicion, transferencia, publicidad y proteccion de los derechos reales sobre

bienes inmuebles.

A pesar de la importancia de estas instituciones, la literatura juridica presenta
desarrollos que, en determinados casos, abordan de manera separada la funcién notarial,
la naturaleza de los instrumentos publicos, el sistema registral o la transmision del dominio.
Esta fragmentacion hace necesario sistematizar los principales aportes existentes y
contrastar las distintas posiciones juridicas relacionadas con la incidencia del instrumento
publico y de la inscripcion registral en la transferencia del dominio. Una revision sistematica

permite, en este sentido, identificar tendencias doctrinales, coincidencias, divergencias y
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vacios de conocimiento, evitando que el andlisis se limite a la seleccién aislada de fuentes

y favoreciendo una aproximacién metodolégicamente estructurada al estado de la cuestion.

En atencidn a esta necesidad, la presente investigacion aborda la relacion entre los
instrumentos publicos, la inscripcion registral y los efectos juridicos derivados de la
transmisién del dominio, con especial atencion al régimen juridico aplicable a los bienes
inmuebles. El estudio parte de la necesidad de determinar como la doctrina y la produccion
académica han interpretado la funcion del instrumento publico y de la inscripcion registral
dentro del proceso de transferencia del dominio, asi como las consecuencias juridicas
atribuidas a cada uno de estos elementos. De esta manera, se pretende aportar una vision
sistematizada de los principales criterios desarrollados en torno a la eficacia del titulo, la

tradicion, la publicidad registral y la seguridad juridica.

El objetivo de esta revision es analizar sistematicamente la literatura juridica
existente sobre los efectos de los instrumentos publicos y de la inscripcion registral en la
transmision del dominio, identificando las principales posiciones doctrinales y juridicas
respecto de su funcion, alcance y eficacia en la transferencia de bienes inmuebles. Para
alcanzar este proposito, se adopta un enfoque de revision sistematica de la literatura y se
emplean los lineamientos de PRISMA 2020 (Preferred Reporting Items for Systematic
Reviews and Meta-Analyses), metodologia orientada a mejorar la transparencia y
exhaustividad en la identificacidn, seleccién y presentacion de la evidencia utilizada en una

revision sistematica (Morales, 2022).

En consecuencia, el estudio busca contribuir al andlisis juridico de la transmision
inmobiliaria mediante una sistematizacion critica de la literatura disponible, permitiendo
comprender la interaccion entre el instrumento publico y la inscripcién registral y su

incidencia en la adquisicion y transferencia del dominio. La identificacion de los criterios
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predominantes y de las divergencias existentes permitird establecer un panorama
actualizado del conocimiento juridico sobre la materia y, al mismo tiempo, determinar
aguellos aspectos que requieren un mayor desarrollo doctrinal o investigativo. Con ello, la
investigacion pretende aportar elementos que favorezcan una interpretacion mas coherente
de las instituciones involucradas y una mejor comprension de su funcion en la garantia de

la seguridad juridica dentro del trafico inmobiliario.
Métodos y materiales

La presente investigacion se desarrolld6 mediante un enfoque cualitativo de tipo
documental, bajo la modalidad de revision sistematica de literatura, orientada a identificar,
seleccionar, analizar y sintetizar la evidencia académica relacionada con los efectos
juridicos de los instrumentos publicos y de la inscripcion registral en la transmision del
dominio de bienes inmuebles. Para garantizar la transparencia y reproducibilidad del
proceso de revision se siguieron los lineamientos establecidos por PRISMA 2020 (Preferred
Reporting Items for Systematic Reviews and Meta-Analyses), los cuales proporcionan
recomendaciones para la identificacién de fuentes, formulacion de criterios de elegibilidad,
presentacion de las estrategias de busqueda, seleccién de estudios y exposicion del

proceso de inclusion mediante un diagrama de flujo.

La revisidon se estructurd a partir de la pregunta de investigacion: ¢ Cudles son los
principales efectos juridicos atribuidos a los instrumentos publicos y a la inscripcion registral
en la transmision del dominio de bienes inmuebles, de acuerdo con la literatura juridica

disponible?

El proceso metodolégico se organiz6 en cuatro fases: identificacion, cribado,
elegibilidad e inclusion, conforme a la estructura de reporte propuesta por PRISMA 2020.

En la fase de identificacion se localizaron registros mediante busquedas estructuradas en
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bases de datos académicas y repositorios especializados; posteriormente se eliminaron los
registros duplicados y aquellos que no correspondian al objeto de estudio. En la fase de
cribado se examind el titulo y resumen de los registros restantes. Los documentos
potencialmente pertinentes fueron sometidos posteriormente a una evaluacion de texto
completo para determinar su elegibilidad. Finalmente, los estudios que cumplieron todos
los criterios establecidos fueron incorporados a la sintesis cualitativa. PRISMA 2020
recomienda presentar este proceso mediante un diagrama de flujo que permita observar la

trayectoria de los registros desde su identificacion hasta su inclusion final.

La busqueda bibliografica se realiz6 en bases de datos y repositorios académicos
que permiten recuperar literatura cientifica y juridica en espafiol e inglés. Se consideraron
Scopus, Web of Science, SciELO, Google Scholar y Redalyc, ademéas de la consulta
complementaria de referencias bibliograficas de los estudios seleccionados. La busqueda
se efectué durante el periodo comprendido entre 2020 - 2026, utilizando descriptores
relacionados con los instrumentos publicos, la escritura publica, la inscripcion registral, la

transmision del dominio, la propiedad inmobiliaria, la tradicion y la seguridad juridica.

Las estrategias de busqueda fueron adaptadas a las caracteristicas de cada fuente
de informacién y se emplearon operadores booleanos AND y OR, comillas para expresiones
exactas y términos equivalentes en espafiol e inglés. La utilizacion de términos en ambos
idiomas permiti6 ampliar la recuperacion de literatura relevante y disminuir el riesgo de

excluir investigaciones pertinentes por diferencias terminolégicas.
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Tabla 1. Estrategias de busqueda

Estrategia de busqueda

"instrumento publico” AND "transmisién del dominio"
"escritura publica" AND "transmision del dominio"
"registro de la propiedad" AND "transmision del dominio"
"public deed" AND "transfer of ownership"

"land registration" AND "transfer of ownership"

Las estrategias fueron ajustadas segun las posibilidades de busqueda de cada base

de datos. Se priorizaron combinaciones conceptuales que relacionaran directamente los

dos ejes principales de la investigacion: instrumentacion publica e inscripcion registral,

vinculandolos con la transmision del dominio y la seguridad juridica.

Tabla 2. Criterios de inclusién y de exclusion

Tipo de criterio

Inclusion

Exclusion

Periodo de Estudios publicados entre 2020 y 2026. Estudios anteriores a 2020, salvo

publicacion fuentes juridicas indispensables.

Tipo de Articulos cientificos de revistas académicas Documentos sin caracter

publicacion 0 juridicas. académico o cientifico

Idioma Estudios en espafiol o inglés. Estudios en otros idiomas sin
traduccion disponible.

Temade estudio Instrumentos publicos, actos notariales, Estudios sin  relacibn  con

inscripcion registral y transmision de bienes
inmuebles.

propiedad, transmision o derechos
reales sobre inmuebles.

Contenido Estudios sobre efectos juridicos, tradicion, Estudios exclusivamente

juridico eficacia, oponibilidad, publicidad y administrativos sin andlisis
seguridad juridica. juridico.

Accesibilidad Texto completo disponible. Texto completo no localizado.

Pertinencia Estudios que respondan total o Estudios sin informacion

parcialmente a la
investigacion.

pregunta  de

pertinente para la investigacion.

Proceso de identificacion y seleccion de estudios

La busqueda inicial permitio identificar 147 registros potencialmente relacionados

con los términos de busqueda utilizados. Estos correspondieron a 23 registros de Scopus,

7 de Web of Science, 11 de SciELO, 102 de Google Académico y 4 de Redalyc. Durante la
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fase de identificacion se eliminaron 28 registros duplicados, quedando 119 registros para la

fase de cribado.

Durante el cribado se revisaron los titulos y resimenes de los 119 registros. En esta
etapa se excluyeron 69 registros por no presentar una relacion directa con la transmision
del dominio, los instrumentos publicos, la inscripcion registral o la propiedad inmobiliaria.
Como resultado, 50 estudios fueron considerados potencialmente pertinentes y pasaron a

la fase de evaluacion de texto completo.

En la etapa de elegibilidad se realizé una lectura integral de los 50 documentos. Se
excluyeron 31 estudios por no cumplir con los criterios de inclusién establecidos. Las
principales razones de exclusidn estuvieron relacionadas con la insuficiente vinculacién con
la pregunta de investigacion, el predominio de enfoques administrativos sobre los juridicos,
la ausencia de analisis sobre la transmisién del dominio o sus efectos, la insuficiencia de

informacién metodoldgica y la duplicidad o coincidencia sustancial entre publicaciones.

Finalmente, 19 estudios cumplieron con los criterios de inclusién y fueron
incorporados a la sintesis cualitativa de la revision sistemética, constituyendo la base
documental para el analisis de la transmisién del dominio, los instrumentos publicos, la

inscripcion registral y la propiedad inmobiliaria.
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Figura 1. Diagrama de flujo — PRISMA

Diagrama de flujo de la seleccion de estudios
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Los 19 estudios seleccionados constituyeron el corpus documental definitivo para el
analisis cualitativo. La seleccion final permitié organizar la evidencia en torno a cuatro
categorias analiticas: a) naturaleza y funcion de los instrumentos publicos; b) inscripcion
registral y transmision del dominio; c) efectos juridicos de la inscripcién y oponibilidad frente
a terceros; y d) seguridad juridica y publicidad registral. Esta categorizacion permitié
comparar los resultados de los diferentes estudios e identificar coincidencias, divergencias

y vacios en el conocimiento juridico disponible.
Evaluacién y analisis de la informacion

Los estudios incluidos fueron sometidos a un proceso de lectura analitica y
extraccion de informacién. Para cada publicacion se registraron los datos relativos al autor,
aflo de publicacién, ambito juridico de referencia, metodologia, principales hallazgos y

aportes relacionados con la transmision del dominio y la inscripcion registral.

La informacion extraida fue organizada mediante una matriz de andlisis documental,
lo que permitié establecer relaciones entre las categorias juridicas identificadas y comparar
los resultados de los diferentes estudios. Debido a la naturaleza juridica y cualitativa de la
evidencia recuperada, no se realiz6 un metaandlisis estadistico. En su lugar, se efectué una
sintesis narrativa y comparativa, orientada a identificar patrones comunes, posiciones
divergentes y elementos recurrentes respecto de la eficacia del instrumento publico, la

funcion de la inscripcién registral y sus efectos sobre la transmision del dominio.
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Analisis de resultados

Tabla 3. Matriz de revisién documental
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Ambito juridico

Aporte ala

o e . .
N. Autor(es) de referencia Metodologia Principales hallazgos _pregunta _d,e
investigacion
- Aporta al analisis del
Derecho civil . - .
. S . : Existen distintas titulo y modo y del
Linacero & espafiol; Analisis doctrinal y o
NI i . posiciones sobre el momento en que se
1 Candelas, adquisicién de jurisprudencial :
- o . momento traslativo en produce la
(2021) propiedad y critico-comparativo. T .
subastas judiciales. transferencia del
derechos reales L
dominio.
. Cuantitativa, no La escritura publica Evidencia la relacion
Derecho civil y : o :
. . . experimental, facilita el acceso al entre escritura
Aguirre, registral peruano; o X S o
2 (2025) compraventa de descriptivo- registro y fortalece la publica, inscripcion
np explicativa; 132 proteccion del registral y seguridad
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Ambito juridico
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derechos ] ' P ' titularidad dominial y

situacién posesoria.

El analisis de los 19 estudios seleccionados se realiz6 mediante un procedimiento

cualitativo, documental, narrativo y comparativo, tomando como unidad de andlisis los
principales hallazgos y aportes juridicos de cada publicacién. La informacion obtenida de la
matriz de analisis documental permitié identificar coincidencias, diferencias y relaciones
entre las distintas posiciones doctrinales y juridicas respecto de los instrumentos publicos,
la inscripcion registral y la transmisién del dominio. Este procedimiento permitié superar la
descripcion individual de los estudios y establecer tendencias comunes dentro del corpus

documental.

En una primera categoria, relacionada con la naturaleza y funcion de los
instrumentos publicos, los estudios evidencian que la escritura publica constituye un
mecanismo relevante para formalizar determinados negocios juridicos y proporcionar
certeza documental sobre la voluntad de las partes. Los trabajos de Aguirre (2025) y Mallqui

(2025) destacan que la escritura publica favorece la formalizacion de las compraventas



/7 .
i -ner@ndo
5 ﬁ REVISTA MULTIDISCIPLINAR G-NER@NDO ISNN: 2806-5905

inmobiliarias y facilita su posterior acceso al registro. De manera complementaria,
Fernandez (2023) reconoce la importancia de la escritura publica dentro de procedimientos
especificos de transmisidn inmobiliaria. En conjunto, estos estudios permiten identificar una
tendencia hacia la consideraciéon del instrumento publico como un elemento de
formalizacion y seguridad juridica, aunque su existencia no debe confundirse

automaticamente con la produccién de todos los efectos reales de la transmision.

La segunda categoria corresponde a la inscripcion registral y transmision del
dominio. Los estudios de Almeida (2021) y Linacero y Candelas (2021) permiten observar
que la transmision del dominio debe analizarse diferenciando el titulo del modo de adquirir,
mientras que Urbano (2025) aborda especificamente las consecuencias juridicas derivadas
de la falta de inscripcion de una escritura publica en el contexto ecuatoriano. En este
sentido, la evidencia revisada muestra que el andlisis de la transferencia inmobiliaria
requiere considerar de manera articulada el negocio juridico, su instrumentacion y la
inscripcion registral, evitando reducir el proceso de transmision a la sola celebracion del

contrato o al otorgamiento de la escritura.

Latercera categoria, referida a los efectos juridicos de la inscripcion y la oponibilidad
frente a terceros, presenta una de las tendencias mas consistentes de la revision. Urbano
(2025), Santistevan (2026) y Bautista (2025) coinciden en atribuir a la inscripcién una
funcién relevante respecto de la publicidad y los efectos juridicos frente a terceros. La
inscripcion permite exteriorizar la situacion juridica del inmueble y contribuye a determinar
gué derechos pueden ser conocidos y considerados dentro del trafico juridico. A partir de
estos estudios se evidencia que la inscripcidbn no constituye Gnicamente una actuacion
administrativa, sino un mecanismo relacionado con la publicidad, la oponibilidad y la

proteccion de quienes participan en relaciones juridicas sobre bienes inmuebles.
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En la cuarta categoria, correspondiente a la seguridad juridica y publicidad registral,
los estudios de Duchi-Jimbo et al. (2025), Montafio y Johnson (2026) y Proafio et al. (2025)
destacan diferentes elementos que condicionan la eficacia del sistema registral. La
evidencia muestra que la seguridad juridica no depende exclusivamente de la existencia
formal de un registro, sino también de la claridad de los requisitos de inscripcién, la
uniformidad de los procedimientos, la capacidad institucional y la confianza de los usuarios.
Por tanto, la eficacia de la publicidad registral se encuentra vinculada tanto con la estructura

normativa como con las condiciones institucionales que permiten su aplicacién.

De manera transversal, el analisis permite identificar una coincidencia principal entre
los estudios: los instrumentos publicos y la inscripcion registral cumplen funciones
diferentes, pero complementarias, dentro del trafico inmobiliario. Mientras el instrumento
publico contribuye a formalizar y documentar determinados actos juridicos, la inscripcién
cumple una funcién vinculada con la publicidad, la seguridad juridica y la oponibilidad frente
aterceros. Esta diferenciacion resulta especialmente relevante para comprender los efectos

juridicos de la transmision del dominio.

También se identificaron diferencias en el alcance atribuido a cada institucion.
Algunos estudios concentran su analisis en la formacion y formalizaciébn del negocio
juridico, mientras que otros priorizan los efectos de la inscripcion, la proteccién frente a
terceros o los problemas derivados de la falta de registro. Asimismo, parte de la literatura
aborda situaciones especificas, como la reserva de dominio, la sucesion, la posesion, la
extincion de dominio o la afectacion de bienes publicos que, aunque no se relacionan
directamente con la compraventa inmobiliaria, permiten comprender las distintas

condiciones bajo las cuales puede producirse, limitarse o formalizarse el dominio.
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Finalmente, el andlisis evidencia algunos vacios en la literatura, particularmente en
la articulacion sisteméatica entre instrumento publico, inscripcion registral y efectos de la
transmisién del dominio dentro del contexto ecuatoriano. Aunque existen estudios que
examinan de manera individual la funcién notarial, la inscripcion, la posesion, la
formalizacion o la seguridad juridica, son menos frecuentes aquellos que integran estas
dimensiones para explicar de manera conjunta la eficacia juridica de la transmision
inmobiliaria. Este vacio justifica la pertinencia de la presente revisiébn y permite orientar
futuras investigaciones hacia el analisis de la relacion entre titulo, modo, instrumentacion

publica, inscripcion y oponibilidad.

Conclusiones

La revision sistematica permiti6 establecer que los instrumentos publicos y la
inscripcion registral cumplen funciones diferenciadas, pero complementarias, dentro del
proceso de transmision del dominio de bienes inmuebles. La evidencia analizada muestra
que la escritura publica constituye un mecanismo de formalizacién y documentacién del
negocio juridico, mientras que la inscripcién registral se relaciona principalmente con la
publicidad de la situacion juridica del inmueble, la seguridad del trafico juridico y la

oponibilidad de los derechos frente a terceros.

Los estudios revisados permiten reconocer que la transmision del dominio no debe
comprenderse exclusivamente desde la celebracién del negocio juridico o el otorgamiento
del instrumento publico, sino mediante la articulacion de los elementos que intervienen en
la adquisicion y transferencia de los derechos reales. En particular, la literatura examinada
destaca la necesidad de diferenciar el titulo, la instrumentacion del acto y el modo de
adquirir, aspectos que permiten comprender con mayor precision los efectos juridicos

producidos durante la transferencia inmobiliaria.
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Asimismo, la inscripcién registral adquiere especial relevancia cuando se analiza la
proteccién de los derechos frente a terceros. Los estudios incluidos evidencian que la
publicidad registral contribuye a exteriorizar la titularidad y situacion juridica de los bienes,
disminuyendo la incertidumbre en el trafico inmobiliario y fortaleciendo las condiciones de
seguridad juridica. La falta de inscripcion, por el contrario, puede generar limitaciones

respecto de la oponibilidad y producir riesgos juridicos para los titulares y adquirentes.

La revisibn también permitié identificar que la seguridad juridica no depende
Unicamente de la existencia de normas que regulen la inscripcién, sino de la claridad y
uniformidad de los procedimientos registrales y de las capacidades institucionales
encargadas de su aplicacion. En este sentido, los estudios ecuatorianos evidencian la
importancia de contar con requisitos claros, procedimientos uniformes y mecanismos
institucionales que permitan garantizar una adecuada publicidad de los derechos

inmobiliarios.

Finalmente, se identifica como principal aporte de la revision la necesidad de
comprender de manera integrada la relacion entre instrumento puablico, inscripcién registral,
transmision del dominio y seguridad juridica. Aunque la literatura aborda ampliamente estos
elementos desde perspectivas particulares, se observa la necesidad de fortalecer estudios
gue articulen sus efectos dentro del régimen juridico ecuatoriano. Esta integracion permitiria
contribuir a una interpretacién mas coherente de la transferencia inmobiliaria y favorecer la

proteccion de los derechos de propiedad dentro del trafico juridico.
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