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1 Objetivos y contenido del informe

El presente documento tiene por objeto recoger la discusion, argumentos y resolu-
ciones de la Comisién de Justicia y Estructura del Estado en relacién a la regulacion
de la promesa de compraventa contenida en el proyecto de la Ley Reformatoria al
Cédigo Civil, Cédigo de Procedimiento Civil y Cédigo Penal, propuesto por el asam-
bleista Andrés Paez, para que en primer debate sea conocido por el Pleno de la
Asamblea Nacional. :

2 Antecedentes

No. 073-APB-2009-AH presento6 el “Proyecto de Ley Reformatoria al Cédigo
Civil, Cédigo de Procedimiento Civil y Cédigo Penal referente al contrato de
promesa de compraventa” con el apoyo de varios asambleistas. Dicho
proyecto se encuentra signado con el tramite No. 96044.

2. Mediante memorando No. SAN-2012-0404 de fecha 01 de marzo de 2012 la
Secretaria General de la Asamblea Nacional remiti6 a la Comisidon
Especializada y Permanente de Justicia y Estructura del Estado, la resolucién
aprobada por el Consejo de Administracion Legislativa en sesiéon de 01 de
marzo del 2012, a fin de que se inicié el tratamiento de la reforma.

3. Mediante oficio N° 802-CEPJEE-P, de fecha 12 de marzo del 2012, la
Comisién Especializada Permanente de Justicia y Estructura del Estado
consulté al sefior Presidente de la Asamblea Nacional el procedimiento a
seguir, a fin de que el Consejo de Administraciéon Legislativa resuelva que el
proyecto de Ley en mencién sea considerado como insumo a las reformas de

Justicia en la parte correspondiente.

los Cddigos Civil, de Procedimiento Civil y Penal que tramita la Comision de Q

4. El 18 de abril del 2012, la Comisién Especializada Permanente de Justicia y
Estructura del Estado, mediante oficio No. 878-CEPJEE-P, solicité al sefior
Presidente de la Asamblea Nacional se digne conceder prérroga para que la
Comisién pueda emitir informe para primer debate.

5. El 26 de abril del 2012, el Secretario General de la Asamblea Nacional
mediante memorando No. SAN-2012-0916, notificd la autorizacién a la
prorroga concedida por el Presidente de la Asamblea Nacional.

6. De manera expresa, la Secretaria de la Comisiéon Especializada Permanente
de Justicia y Estructura del Estado, cumplié con el proceso de socializacién
del referido proyecto de ley.
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3 | Legislacién vigente del contrato de promesa de compraventa
en el Ecuador

El contrato de promesa se encuentra regulado en el Codigo Civil, articulo 1570 (Co-
dificacion 10, R. O. S. 46 24-jun-2005), que dispone:

Art. 15670.- La promesa de celebrar un contrato no produce obligacién alguna; salvo
que concurran las circunstancias siguientes:

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

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

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

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

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

3.1 La institucion juridica del contrato de promesa

La utilidad econémica y juridica del contrato de promesa es amplia, puesto que en
la actualidad la vida social y econdmica continuamente nos presenta circunstancias
en las cuales no es deseable o posible la celebracién de un determinado contrato
principal, pero se requiere la celebraciéon de un contrato de promesa que garantice el
contrato principal a futuro.

El contrato de promesa es conocido en la doctrina mayoritariamente como contrato
preliminar o precontrato. Es definido como un instrumento juridico que permite pre-
parar y asegurar situaciones juridicas que comprometen a las partes a la formaliza-
cién o ejecucion de un contrato posterior.

Entre las caracteristicas fundamentales de dicho contrato se encuentran las siguien-
tes: Carecen de un fin econdmico propio inmediato; constituye el acuerdo de la vo-
luntad de las partes de asegurar un contrato futuro; el objeto de estos contratos es
que las partes se obligan a establecer un contrato definitivo a futuro.

4 Fundamentos y contenido del proyecto

El articulo 1570 del Cédigo Civil regula la instituciéon de los contratos de promesa
de modo general. Los contratos de promesa pueden aplicarse a cualquier contrato,
como puede ser a un mutuo, compraventa, permuta, arrendamiento, o cualquier otro
de cualquier naturaleza.

En lo que tiene que ver al contrato de promesa de compraventa, el articulo 1570 del
Cédigo Civil es muy limitado y requiere ser ajustado a las necesidades actuales,
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legales de dIChOS contratos por los altos costos econdmicos de la elaboracmn
escritura pulblica y su correspondiente inscripcién en el Registro de la Propiedad.
Dicho incumplimiento ocasiona que un gran numero de contratos de promesa de
compraventa no sean aceptados como instrumentos validos en la via judicial, oca-
sionando inseguridad juridica.

A continuacién detallamos los cambios principales realizados a la propuesta inicial:

Dado que no existe normativa especifica en el Cédigo Civil sobre la promesa de
compraventa, hemos considerado necesario afadir luego del Titulo XIl de la Com-
praventa, un titulo dedicado exclusivamente a la regulacién legal del contrato de
promesa de compraventa.

Se eliminé la disposicién que se referia exclusivamente a que esta sujeto a promesa
las embarcaciones maritimas o naves nacionales puesto que, el libro Il del Cédigo
Civil establece que los contratos recaen sobre bienes muebles e inmuebles en gene-
ral, por lo que no existia justificaciéon para establecer una norma unica para las na-
ves.

También se eliminé de la propuesta original, la norma que facultaba la imposicién de
medidas cautelares sobre bienes que son objetos de contrato de promesa de com-
praventa, por cuanto, conforme al articulo 686 del Codigo Civil, las medidas cautela-
res recaen sobre el dominio de los bienes, y el articulo propuesto no reconocia que
el contrato de promesa no tiene como efecto juridico otorgar el dominio de los bie-
nes, sino garantizar el cumplimiento del contrato principal.

En cuanto a los requisitos de validez de los contratos de promesa de compraventa,
se incorporé una norma que faculta a los y las Registradores de la Propiedad y a los
y las Registradores Mercantiles para que inscriban dichos contratos y hagan constar
dicha inscripcidén en los certificados de gravamenes que emitan. Al respecto, cabe
sefialar que conforme a las normas del Cédigo Civil, la inscripcidon en el Registro de
la Propiedad efectiviza el modo de adquirir el dominio que es la tradicién; no obstan-
te, en la disposicidon incorporada establecemos que la inscripcion para los contratos
de promesa de compraventa tiene la finalidad exclusiva y unica de evitar los even-
tuales perjuicios al promitente comprador. Por ende, dicha aclaratoria evita que la
inscripcion en estos casos efectivice el modo de adquirir el dominio.

En lo que tiene que ver al procedimiento, el articulado de este informe incorpora una
frase en la disposicion relativa al juicio verbal sumario del Cédigo de Procedimiento
Civil, que tiene como finalidad regular que todas las controversias derivadas de con-
tratos de promesa de compraventa se resuelvan mediante juicios verbal sumario con
excepcion, de aquellos cuya cuantia sea inferior a cinco mil délares.

Sobre este punto, cabe sefalar que en la propuesta inicial no se justificaba la dife-
rencia respecto de que, unas controversias se tramiten por via ordinaria y otras por
la via verbal sumaria, tampoco se justificaba la incorporacién de un procedimiento
especial para la resolucidén de controversias derivadas de contratos de promesa de
compraventa, puesto que la misma no presentaba mayor novedad, salvo la modifi-
cacioén de plazos.
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Finalmente, la propuesta inicial también planteaba modificar lo correspondiente a
impuestos para la inscripciéon de la promesa, este planteamiento no era procedente
por ser contrario al contenido de los articulos 135 y 301 de la Constitucién de la Re-
publica y el articulo 491 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, que establecen que es iniciativa exclusiva de la o el Presidente
de la Republica presentar proyectos de Iey que creen, modifiquen, exoneren o su-
priman impuestos.

5 Conclusiones

1. Los postulados del Cédigo Civil ecuatoriano como cuerpo normativo decimonénico
responden a su época de creacion, por ello resulta indispensable una reforma inte-
gral a las principales instituciones de dicho cuerpo normativo, a fin de adecuario a
nuestra Constitucién y a las necesidades actuales.

2. En lo que tiene que ver a la promesa de compraventa, la Unica norma existente
del Cédigo Civil contiene deficiencias técnicas, ademas, resulta escueta y anacréni-
ca por lo que, se torna necesario adecuar la regulacién legal de dicha instituciéon a
las necesidades actuales, a fin de que los usuarios puedan contar con una normati-
va especifica sobre el tema que les brinde seguridad juridica.

6 Resolucion

Con los antecedentes expuestos, la Comisién de Justicia y Estructura del Estado
RESUELVE aprobar el presente informe para primer debate del Proyecto Ley
Reformatoria al Cédigo Civil y Codigo de Procedimiento Civil.
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EL PLENO DE LAASAMBLEA NACIONAL

CONSIDERANDO:

Que de acuerdo con el articulo 84 de la Constituciéon la Asamblea Nacional tiene la
obligacion de adecuar, formal y materialmente, las leyes y demas normas juridicas a
los derechos previstos en la Constitucion e instrumentos infernacionales.

Que el numeral 6 del articulo 120 de la Constitucién de la Republica, atribuye debe-
res a la Asamblea Nacional de expedir, codificar, reformar y derogar leyes e interpre-
tarlas con caracter obligatorio.

Que el articulo 76 de la Constitucion de la Republica, permite que en todo proceso
donde se determinen derechos y obligaciones de cualquier orden, se asegure el dere-

cho al debido proceso y que solo se podra juzgar a una persona ante un juez compe-
tente y con observancia del tramite propio de cada procedimiento.

Que la uUnica norma existente del Coédigo Civil con respecto a la promesa de
compraventa contiene deficiencias técnicas; ademas, resulta escueta y anacroénica,
por lo que es necesario adecuar la regulacion legal de dicha institucién a las
necesidades actuales a fin de que los usuarios puedan contar con una normativa
que les brinde seguridad juridica.

La Asamblea Nacional en uso de sus facultades constitucionales y legales expide lo
siguiente:

LEY REFORMATORIAL AL CODIGO
CIVIL Y CODIGO DE PROCEDIMIENTO CIVIL

Art.- 1. Anadase a continuacion del Art. 1836 del Cédigo Civil el siguiente
Paragrafo 14°:

PARAGRAFO 14°
DEL CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA
DISPOSICIONES GENERALES

Art. ....- Contrato de promesa de compraventa es el contrato bilateral que da origen
- a la obligacién de otorgar el contrato principal de compraventa.

Para su validez debera contar con todos los requisitos del contrato principal sefiala-
dos en este Cédigo.
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Art. ...Las disposiciones sobre obligaciones de hacer se aplican a los contratos de
promesa de compraventa en lo que no contravenga su esencia.

Art. ....- El contrato de promesa de compraventa debe contener el acuerdo sobre los
elementos esenciales que formaran parte del contrato futuro definitivo.

Art. ....- El contrato de promesa de compraventa se realizara por escrito en todos
los casos, y por escritura publica cuando la normativa determine tal requisito para la
validez del contrato principal.

Art..... Con la finalidad exclusiva de evitar eventuales perjuicios, las y los Registrado-
res de la Propiedad, y Registradores Mercantiles, segun correspondan, inscribiran
las promesas de compraventa y haran constar tal inscripcién en los certificados de
gravamenes que emitan. Dicha inscripcion sera requisito de validez de estos contra-
tos.

Art. ....- El contrato de promesa de compraventa contendra una condicién o un plazo
para su cumplimiento.

Art. La condicién debe ser fisica y legalmente posible; y, cumplirse literalmente, en
la forma convenida.

En la condiciéon concebida en términos vagos u oscuros, el juez competente, me-
diante un ejercicio de interpretacién del contenido del contrato de promesa, sefalara
los términos para dar cumplimiento a la obligacién o la declararé fallida por ser de
imposible cumplimiento.

Las disposiciones del Titulo IV del Libro IV sobre obligaciones condicionales o moda-
les, se aplican al contrato de promesa de compraventa en lo que no contravenga su
esencia.

Art. ....-En los contratos de promesa de compraventa se establecera expresamente
el plazo .para celebrar el contrato principal.

En los casos en que el plazo esté concebido en términos vagos u oscuros, el juez
competente mediante un ejercicio de interpretacién podra sefalarlo. Y, en los casos
en que se haya omitido en el contrato el plazo, el juez competente lo establecera,
siguiendo estas reglas:

1. Si el objeto del contrato de promesa de compraventa recae sobre bienes
muebles, el plazo para el cumplimiento de la obligacién sera de tres meses,
contados desde la fecha de celebracién del contrato de promesa.

2. Si el objeto del contrato de promesa de compraventa recae sg
inmuebles, el plazo para el cumplimiento de la obligacién sera d ?3':
contados desde la fecha de celebracion del contrato de promes £' “
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Art...El incumplimiento atribuible a una de las partes, le da derecho a la otra, si ha
cumplido su obligacién o esta dispuesta a cumplirla de inmediato, a la resolucion del
contrato o a exigir judicialmente el cumplimiento del mismo. En cualquiera de los
casos, con indemnizacion de dafos y perjuicios.

- Disposiciones reformatorias al Codigo de Procedimiento Civil

PRIMERA.-Suprimase el inciso cuarto del articulo 166 del Cédigo de Procedimiento
Civil.

SEGUNDA.-Incorpérese en el articulo 828 del Cédigo de Procedimiento Civil, a con-
tinuacién de la frase “o entre arrendatario y subarrendatario”, la siguiente frase:
“Las controversias derivadas de contratos de promesa de compraventa excepto
aquellas cuya cuantia no sobrepase los cinco mil délares”.

Razén: Siento como tal, que el informe para primer debate sobre el Proyecto de Ley
~ de Reforma al Cédigo Civil y Cédigo Procesal Civil fue conocido y aprobado en el
Pleno de la Comisién Especializada Permanente de Justicia y Estructura del Estado,
en sesion del 16 del noviembre de 2012.- Quito, 16 de noviembre de 2012.- Lo certi-

SECRETARIA
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