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Resumen

El presente trabajo investigativo tuvo como objetivo determinar la potestad

administrativa publica de legalizar bienes inmuebles a personas particulares que

carecen de titulo de dominio, por parte de los Gobiernos Autdnomos

Descentralizados de los cantones Gualaceo, Cafiar y Cuenca. Como parte de la

metodologia empleada se consider6é el método analitico sintético y el inductivo

deductivo ya que se analizaron tres casos, uno de cada canton. En ese analisis se

evidencio que las sentencias dictadas en el marco de la prescripcion irregular de los

bienes comunes terminan por confirmar que la prescripcion rige tanto en el derecho

sustantivo como en el rector (adjetivo). Finalmente se recomienda reformar el

articulo 70 de la Ley Orgéanica de Uso y Gestién de Suelo.

Palabras Claves:

Bienes
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humanos

Lotizaciones

Incertidumbre

juridica




Abstract

The objective of this investigative work was to determine the public
administrative power to legalize real estate to private persons who lack a domain
title, by the Decentralized Autonomous Governments of the Gualaceo, Cafiar and
Cuenca cantons. As part of the methodology used, the synthetic analytical method
and the inductive-deductive method were considered, since three cases were
analyzed, one from each canton. In this analysis, it was evidenced that the sentences
issued in the framework of the irregular prescription of common goods end up
confirming that the prescription governs both the substantive law and the governing
law (adjective). Finally, it is recommended to reform article 70 of the Organic Law

on Land Use and Management.

Keywords:

Monstrous allotments Human Lots Legal
good
settlements uncertainty




Introduccion

La Carta Magna tiene una gran cantidad de derechos fundamentales y uno de los
mas importantes es la propiedad. La institucién de la propiedad no naci6 en el
constitucionalismo, aunque fue uno de los primeros derechos en ser
constitucionalizado. Para conocer sus inicios, se debe remontar a la época del
Imperio Romano, donde se dieron grandes avances en el tema de la propiedad, por
ejemplo, se determind que todo debe ser usurpado, el poder que otorga, etc. Tras la
caida del Imperio Romano, al periodo del feudalismo, en el que no se consolidé la
propiedad, no fue hasta la Revolucion Francesa que se empez6 a formar la
propiedad tal como es hoy. Es importante sefialar que el alcance del derecho de
propiedad ha cambiado con el tiempo, ahora se protege en su sentido mas amplio,

siendo un derecho fundamental.

El Objeto de estudio hace referencia a la potestad administrativa pablica de
legalizar los bienes inmuebles a personas particulares que carecen de titulo de
dominio, a estos bienes se los denomina como “bienes mostrencos”. De acuerdo a
la Convencion Americana sobre Derechos Humanos en el articulo 21 se determina
que la propiedad es un derecho, y toda persona puede hacer uso y goce de sus bienes
(1969). Asi mimo, la Declaracion Americana de los derechos y deberes del hombre
en el articulo 22 se establece que cualquier persona tiene derecho a la propiedad
privada (Comision Interamericana de Derechos Humanos, 1948). Estas normas son
de cumplimiento obligatorio, tal como se determina en el articulo 66 de la Carta
Magna, en donde el Estado reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en todas

sus formas (Asamblea Nacional, 2008).

Los bienes mostrencos o sin titulo se definen como los que no cuentan con un
propietario conocido y por presuncion de la norma le corresponden al Estado
Central 0 al Gobierno Auténomo Descentralizado del canton en donde se encuentre
el bien, verificando el lugar en donde se encuentre, si es urbano o rural. Los urbanos,
se regulan por el Cdédigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion COOTAD (Congreso Nacional, 1984). Finalmente, es
importante resaltar que estos bienes al ser considerados “de dominio privado del
Estado” gozan de las caracteristicas de ser enajenables, prescriptibles y

embargables.



Jarama (2019) menciona que no se debe confundir la propiedad con un derecho
fundamental y un derecho real, ya que tienen distintos alcances de proteccion,. Se
aborda el primer tema cuando el derecho de proteccion se dirige hacia distintos
tipos de bienes; la propiedad es de todos en igual forma y cantidad; gozar de las
caracteristicas de ser intransferibles, intransferibles, indivisibles, interdependientes
e igualmente jerarquicos; tiene la estructura de una regla clave; y, sus disposiciones
apuntan a evitar posibles arbitrariedades al Estado. Por otro lado, hablamos de este
ultimo cuando la proteccidon se dirige a una clase de activo en particular. Los
derechos de cada uno son diferentes en forma y cantidad, se goza de las propiedades
renunciables, transferibles, divisibles; se tiene la estructura de una norma

presuntiva; y, se regulan las relaciones entre los ciudadanos.

Distinguir entre protecciones constitucionales y de propiedad ayuda a garantizar
que no todas las violaciones de la ley de propiedad se traten de acuerdo con la
constitucion, aunque existe una diferencia entre la propiedad como derecho
fundamental, el derecho patrimonial y al mismo tiempo estan relacionados el uno
al otro (Ferrer, 2015).

El Campo de estudio implica que actualmente en los cantones Gualaceo, Cafiar;
y, Cuenca, existe diferencia de criterios juridicos respecto a la adjudicacion de
bienes mostrencos a particulares, dado que la disposicion legal establecida en el
COOQOTAD, permite este tipo de adjudicaciones en un proceso de regularizacion de
asentamientos humanos y lotizaciones que no corresponden a un solo individuo sino

a una colectividad.

Como Delimitacion del problema, el problema parte de que aunque la norma es
clara, de caracter general y aplica para todo el territorio nacional, en el cantén Cafar
el Gobierno Auténomo Descentralizado, sigue adjudicando bienes inmuebles
mostrencos a particulares, generando este actuar, una incertidumbre juridica en los
Gobiernos Autonomos Descentralizados en estudio, incertidumbre que ha
provocado que se tramiten las adjudicaciones en ciertos cantones y en otros se sigue

con su adjudicacidn a particulares.

La Pregunta cientifica de investigacion que se respondera con el desarrollo del

proyecto corresponde a ,Como se ha aplicado la norma, en la legalizacion de bienes



mostrencos a favor de particulares, en los cantones Gualaceo, Cafiar y Cuenca desde
la entrada en vigencia del Cddigo Organico de Ordenamiento Territorial y
Descentralizacion (COOTAD)?

El proyecto considera como justificacién el analizar con certeza si los
Gobiernos Autonomos Descentralizados de los cantones Gualaceo, Cuenca y
Canfiar, son competentes para regularizar a través de ordenanzas las adjudicaciones
de bienes mostrencos a favor de particulares. Esto se debe a que desde la aplicacién
de la Constitucion del 2008, se otorga a los Gobiernos Auténomos Descentralizados
un sinnimero de competencias, para este caso en particular, es necesario
concentrase en las competencias exclusivas en el uso y ocupacion del suelo en los
cantones de estudio, una de las facultades atribuidas constitucionalmente ha sido
la facultad normativa de crear leyes, reglamentos, ordenanzas, entre estas se
encuentran las ordenanzas que regulan las adjudicaciones de bienes mostrencos, es
en la realizacion de estas resoluciones de Gobiernos Autonomos Descentralizados

en los que se cometen ciertas discrecionalidades.

Con este andlisis de la normativa actual se presenta una justificacion
metodoldgica puesto que, para describir la situacion del problema, tomara como
referencia métodos tedricos y empiricos a través de los cuales se analice

informacion documental tedrica y normativa.

Es asi que se deriva la relevancia cientifica de la investigacion ya que, dentro del
anélisis documental se deben revisar fuentes doctrinarias que se encuentren
relacionadas al tema, adicionando el andlisis normativo nacional respecto a la
propiedad, ademas de otros cuerpos normativos internacionales para relacionar y
diferenciar del propio. Con esta informacion se disefiara la propuesta como solucion

a la problematica.

Como Objetivo general el estudio se enfoca en determinar la potestad
administrativa publica de legalizar bienes inmuebles a personas particulares que
carecen de titulo de dominio, por parte de los Gobiernos Autdnomos
Descentralizados de los cantones Gualaceo, Cafar y Cuenca. Mientras tanto, los
Objetivos especificos involucraron el conceptualizar juridicamente los bienes

inmuebles mostrencos en forma general; describir la procedencia u origenes de la



figura legal de bienes inmuebles mostrencos en el Ecuador; y, determinar cémo ha
sido el actuar de los GADS de los cantones Gualaceo, Cafiar; y, Cuenca, respecto a

los bienes inmuebles mostrencos.

La Premisa del estudio parte de la existencia de casos en el que los GADs han
actuado respecto a los bienes mostrencos, planteando como hipétesis el demostrar
juridicamente que no existe la potestad administrativa para legalizar bienes
inmuebles mostrencos a favor de particulares, de acuerdo a la normativa legal

vigente.

Desarrollo
Antecedentes de la propiedad y definiciones

El concepto de propiedad capta la atencion de muchas audiencias y variara segun
la ciencia que lo defina. En el ambito del derecho, por su relevancia juridica, se
prefiere denominarlo como dominio, aunque el término propiedad es mas amplio
que el término dominio para los efectos de este trabajo, se tratardn como sinénimos,
tal como se expresa en el Cadigo Civil en su articulo 599, cabe sefialar que a partir
de este momento la propiedad sera tratada como un derecho real, incluido en el

derecho fundamental de propiedad (Ecuador, Congreso Nacional, 2005).

Los conceptos juridicos de propiedad son innumerables, cada definicion variara
segun la mentalidad de tal persona o autor, para dar una definicién es necesario

partir de la etimologia de propiedad:

La etimologia de propiedad proviene de ciertas palabras romanas como
“mancipium”, misma que se deriva de “manu capare”, que representa el poder que
se tiene sobre las cosas; asi mismo la palabra romana “dominium” se asemeja a
propiedad. Por ultimo, “proprietas” lo que representa la cualidad de uno mismo, en
definitiva, la raiz de la institucion juridica de la propiedad es el derecho romano
(Cordero & Aldunate, 2008).

De acuerdo a Cordero y Aldunate (2008) los romanos tenian clasificaciones. La
primera, como esclavos (durante la mayor parte de la historia, las personas eran

vistas como cosas, cuyos duefios tenian derecho a usar, disfrutar y disponer como



quisieran, como pueden decidir la vida o la muerte de los esclavos, todo termina
con la abolicion de la esclavitud en el siglo XX). Por otro lado, consideraban otras

cosas como la ganaderia, la propiedad inmobiliaria, etc.

A las referidas propiedades se les otorgaba un régimen juridico privado, en
donde las facultades del dominio pertenecian a los particulares de manera
individual. En otra categoria, se consideraban cosas que no eran comerciales, como
universidades, iglesias, parques, que eran sujetas al régimen juridico publico cuyo
uso y goce correspondia a todos los miembros de la sociedad. Para garantizar la
proteccion de estos activos, se consideraron caracteristicas especiales como la

imprescriptibilidad e inalienabilidad (Universidad Ecotec, 2019).

El derecho romano también se preocupaba por establecer a que cosas podia
recaer la propiedad y quién podia ostentar este derecho; en el primer caso, las cosas
pueden ser muebles o inmuebles, a su vez, los bienes inmuebles, dependiendo de
su ubicacidn, tienen un tipo diferente de posesion, con Justiniano, se han eliminado

tales distinciones, quedando como resultado un solo patrimonio (Fernandez, 2020).

En el segundo caso, segin Fernandez (2020) la propiedad cambia en la forma
en que se adquiere su propiedad, por ejemplo, se compra la propiedad, cuando un
ciudadano romano utilizaba todos los procedimientos prescritos por la ley, y en otro

caso, un peregrino no tenia una hermosa propiedad por no ser ciudadano romano.

A la caida del Imperio Romano, los germanos impusieron una organizacion
politica feudal basada en contratos individuales, en los que un hombre libre
prometia lealtad y ayuda a los demas, recibiendo territorio a cambio; los primeros
se conocen como vasallos, mientras que los que dan territorio se conocen como
sefiores. Los primeros mantenian una facultad de poder casi ilimitado sobre sus
dominios, ya que podian realizar actos legales y judiciales sobre los mismos,
ademas, los vasallos podian disponer de las tierras que se determinaran conferidas
en el feudo para convertirse en el sefior de otros hombres libres a cambio de parte
o0 la totalidad de su territorio. Tanto es asi que habia varios niveles de division de la
propiedad, en los que el sefior que otorgaba territorio en el sefiorio no tenia nada
que ver con el ultimo usuario y disfrute de ese territorio. Con el tiempo, la lealtad y

la ayuda del sefior se cambiaron por tributos, ademas, los reinos comenzaron a ser



heredados ya que el propio sefior feudal exigia servicios a sus hijos vasallos (De la
Torre, 1996).

En la época feudal se evidencio la propiedad fragmentada, con algunos duefios,
cuyos vasallos, usuarios y beneficiarios ejercian dominio real sobre el feudo, por lo
que los vasallos o subordinados tenian derecho a la propiedad de la tierra, dicha
propiedad al inicio del feudalismo se daba casi sin la intervencion del derecho
romano porque los germanos no entendian latin por lo que el pueblo se encargaba

de resolver los litigios sin conocer el derecho.

De la torre menciona también que la propiedad en esta época circulaba segun el
uso de la cosa y el sujeto, por eso en la época feudal, segun el duefio o el objeto, se
podia llegar a distintos tipos de alcance. En los siglos XVIII'y XIX, el feudalismo
surgio de los siguientes problemas: en el &mbito econdmico la agricultura perdio
terreno frente a otras industrias présperas; en el ambito social surgié una clase social
adinerada llamada burguesia que con el tiempo se hizo cada vez mas importante (el
grupo que incluia artesanos, comerciantes, banqueros que no pertenecian a la
aristocracia de la corona, ni pertenecian al grupo social de los esclavos); finalmente,

en el &mbito politico el poder disperso en feudos comenzo a centralizarse.

El gran acontecimiento historico que marcd un antes y un después fue la
Revolucion Francesa de 1789, en la que la burguesia aboli las clases privilegiadas
del antiguo régimen; varias partes de la propiedad desaparecieron para eliminar
cualquier tipo de herencia feudal; A esto hay que sumar la declaracion de la
igualdad juridica de los hombres, adoptando un modelo econémico capitalista que
protege la libre circulacion de mercancias. La Declaracion de los Derechos del
Hombre y del Ciudadano y el Cédigo Civil francés confirman estas ideas, que han
sido seguidas por diversos ordenamientos juridicos en todo el mundo (Ccencho,
Torres, & Rojas, 2019).

Antecedentes de los bienes del Estado

Poco tiempo después de la entrada en vigor de uno de los documentos
normativos mas relevantes e influyentes de la historia ecuatoriana, como es el
Cadigo Civil francés, entraron en vigor los primeros autores que interpretaron los

articulos que trataban de los bienes publicos. Como tales, han otorgado a los

6



funcionarios publicos plena discrecion para disponer de sus bienes, sin perjuicio del
reconocimiento de que parte de estos bienes, para el uso previsto, solo pueden
pertenecer al "Estado” y tratarlos como propiedad del Estado, las comunas quedan
fuera del trafico comercial y por lo tanto estan sujetas a las normas de inviolabilidad
e inviolabilidad mientras se utilicen para el fin previsto. Esto constituye una clara
contradiccion con este derecho de disposicion que se ha reconocido a diversas
autoridades administrativas sobre sus bienes, momento en el que todos los bienes
del Estado sujetos Unicamente a regimenes de propiedad son de dominio publico

porgue no existen otros tipos de bienes. propiedad del Estado (Ramos, 2017).

Luego, los Doctrinales comenzaron a dividir la propiedad estatal en propiedad
publica y propiedad privada, segun lo cual necesitaban criterios y consecuencias
para clasificar la propiedad en una de las categorias. Sélo los bienes de dominio
publico mantenian las caracteristicas de ser intransferibles, es decir, dichos bienes
se derivan del comercio humano. Los bienes de dominio privado, por su parte, se
caracterizaron como negociables y regulados, haciéndolos parte del flujo del
comercio, cuyo gran antecesor fue Victor Proudhon. “El criterio que utiliza
Proudhon para determinar si la propiedad es de dominio publico o privado del
Estado o de los municipios es la enajenacion para uso publico de conformidad con
lo dispuesto en la ley” (Ramos, 2017) , en ese momento, el principio unificador de
bienes publicos comenzd a establecerse para reconocer que los bienes publicos
pueden ser de dominio publico y los bienes de dominio privado.

La propiedad como derecho en la Carta Magna

La propiedad ha sido un derecho constitucional ecuatoriano desde un principio.
Sin embargo, el concepto de ésta ha variado con el paso del tiempo de acuerdo al

gobierno del momento y las estrategias y modelos econdémicos establecidos.

Es relevante identificar el tipo de derecho al cual pertenece la propiedad ya sea
este fundamental o patrimonial. ElI derecho fundamental se asimila de manera
directa a ejercicio de la defensa de la libertad en cambio, el patrimonial involucra
que su accidn esté relacionada a procesos econdmicos que generen consecuencias

en el futuro del estado (Ecuador, Defensoria del pueblo, 2013).



En nuestro Estado de derecho y justicia constitucional, los derechos
fundamentales son centrales a los que se deben articular con la Constitucion vy el
resto del ordenamiento juridico; también deben orientar las acciones de los
gobiernos. ElI dominio no es ajeno al constitucionalismo, ya que, dentro de los
derechos civiles y politicos, se incluia la propiedad como absoluta e ilimitada
(Chiriboga & Salgado, 1995).

Asi mismo, la Declaracidon de los Derechos del Hombre y del Ciudadano (1789)
determina que el derecho de propiedad es inviolable y sagrado, y nadie puede
arrebatarselo, sino en casos de necesidad puablica, legalmente probados, y en

condiciones de justa indemnizacion.

Después de los derechos econdmicos, sociales y culturales se le ha dado una
funcion social a la propiedad, ésta ya no es absoluta e ilimitada y esta regulada por
la ley; su duefio no solo tiene derechos sino también obligaciones y en caso de

conflicto, especificamente el bien comun prevalecera.

De acuerdo a la Constitucion de la Republica del Ecuador (2008) en el articulo
66 se garantiza y se reconoce el derecho a la propiedad en todas sus formas con
funcion y responsabilidad ambiental y social. Asi mismo, el articulo 321 establece
que el estado garantiza y reconoce el derecho de la propiedad ya sea publica,

privada, comunitaria, cooperativa, asociativa, mixta, etc.

Adicionalmente, de acuerdo al Cddigo Civil, en su articulo 599 se define a la
propiedad como un derecho real a una cosa corporal para hacer uso de ella de
acuerdo a la normativa y disposiciones legales actuales vigentes (Ecuador,

Congreso Nacional, 2005).

Facultades de la propiedad

El Cddigo Civil ecuatoriano en su definicion, nos prevé la propiedad Gnicamente
aludiendo a aspectos de disfrute y disposicion. En la teoria y en la préactica, existen
tres posibilidades: disponer, disfrutar y usar, denominadas en el derecho romano
como “ius utendi, ius fruendi y ius abutendi”, si todas ellas se centran en el objeto

de la posesion que se tiene en su totalidad, pero si sélo se conserva el derecho de



disposicion, habra un techo de propiedad Ilamado propiedad semi plena (Ecuador,

Congreso Nacional, 2005).
lus utendi o uso de la propiedad

Por esta facultad, el duefio de la propiedad usa la cosa segln su naturaleza, por
ejemplo, cuando el duefio vive en una residencia, la usa porque la naturaleza de la
casa es habitar en ella. Para usar una cosa correctamente, una persona debe entrar
en contacto con la mercancia, lo que indica la propiedad de la misma, a veces esta
persona serd duefia ya veces no. El uso se limita a que hagamos solo lo antes
descrito, por lo que la persona que tiene derecho a usarla no puede percibir el fruto

de la cosa, ni puede disponer de ella (Concepto, 2022).
lus fruendi o goce de la propiedad

Esta facultad incluye la percepcién de todos los beneficios que directa o
indirectamente, personalmente o por medio de terceros, segin la naturaleza de la
cosa, 0 dentro y fuera provienen de ella (Concepto, 2022). Por regla general el
duefio de un bien es también duefio de todo lo creado por la cosa, con o sin su ayuda.
El fruto puede ser natural o civil. Segun el Cadigo Civil se establece lo siguiente:
“l.-Los frutos naturales son aquellos que la cosa produce naturalmente sin
detrimento de su sustancias. 2.-Los frutos civiles son aquellas sumas de dinero,
canones arrendaticios, precios, que recibe el propietario por ceder a otro el uso de

la cosa.” (Ecuador, Congreso Nacional, 2005).
lus abutendi o disposicion de la propiedad

El derecho de disponer de las cosas es la esencia del derecho de propiedad, ya
que el propietario no puede desprenderse de ella sin perder o extinguir la propiedad,
esta facultad s6lo puede ejercerse una vez. El propietario bajo el supuesto de que la
cosa esta bajo su control (de hecho, el poder y la voluntad de poseer), puede hacer
con ella lo que quiera, incluso dafarla o destruirla (determinando la expropiacion
fisica), a menos que esto sea contrario a su funcién social (Concepto, 2022). Por
ejemplo, el duefio de un predio no puede convertirlo en basurero, ya que esta
prohibido colocar un patio en cualquier predio, en cualquier lugar; por otro lado, el

duefio también puede disponer del dominio (legalmente), puede enajenar, vender,



donary, en general, desprenderse de su dominio y darselo a otro; o incluso ceder el

derecho o renunciar a aquél.

Maneras de adquirir el dominio

El dominio para que se instale en nuestra normativa juridica debe tener dos
razones: titulo y método, en otros estados como Francia se utiliza la teoria de la
validez real de los contratos, en la que el contrato es titulo y método concurrentes,
es decir, transfiere dominio sin cualquier forma de obtenerlo, por lo que crea
derechos directos sobre la cosa (Guzman, 2015), en los ordenamientos juridicos
esto para que no haya conflicto para terceros, se utiliza como solucién la

publicacion de los actos juridicos.

La teoria del titulo y régimen acogida por el Estado del Ecuador determina que
el contrato es una propiedad porque es la causa intermedia que crea la posibilidad
de obtener el dominio, por otro lado, la tradicién es el método, porque es la causa
directa si adquiere el dominio. Esta teoria es corroborada por el texto establecido
en el Codigo Civil, articulo 691 en donde se menciona que para que la tradicién sea
valida, se necesita de un titulo de de dominio, como venta, permuta, etc (Ecuador,

Congreso Nacional, 2005).

Los contratos segun la teoria de los derechos y regimenes, no crean derechos
reales sobre las cosas, pero si crean derechos individuales, ya que s6lo permiten
amar a la otra parte y exigir la entrega de las caracteristicas pactadas en el
documento (contrato). Si este incluye la entrega de la cosa, la propiedad se
transfiere al comprador y, por lo tanto, la cosa puede reclamarse a la persona que

es el propietario.

Como opinion general, en los modos primitivos no esta claro el requisito del
titulo, basta el modo para obtener la propiedad, mientras que en los modos
derivados (tradicional y heredado por causa muerte), cuando se requiere titulo, el

atributo solo se pasara cuando no se separe el titulo y el modo.

Los métodos de compra de bienes son: tradicion, herencia por causa de muerte,

ocupacion, accesion, estatuto y ley, de acuerdo a las cualidades que comparten, se
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puede categorizarlos de diferentes formas: los modos originarios son regimenes que
dan lugar a bienes sin tener en cuenta los derechos del titular anterior, en otras
palabras, no se adquiere el derecho del antecesor, o porque simplemente esta

ausente (como en la ocupacién o en la accesién) (Zambrano & Duefias, 2020).

Los métodos de derivacién son aquellos que dan origen a la propiedad teniendo
en cuenta los derechos del antiguo duefio, es lo contrario al método anterior, ya que
la propiedad se pasa del antiguo duefio segun su voluntad (tradicion y testamento).
En esta categoria estan la tradicion, la sucesion y la herencia. La clasificacion en
modo originario y modo derivado es importante porque en el primer caso siempre
se adquiere el dominio absoluto, es decir, el propietario adquiere la propiedad por
todos los medios y por su cuenta, por lo contrario, el segundo, no siempre se obtiene
la plena propiedad, pues depende de los derechos que tenga el anterior propietario,
suponiendo que nadie puede ceder o transferir mas derechos que esa persona
(Ramirez & Uribe, 2021).

Diferencias entre posesion y propiedad

La propiedad, como se menciond anteriormente, es un derecho real
constitucionalmente protegido. Eguiguren afirma que “la relacion de uno con un
objeto advierte de tres niveles: 1.-la posesion se da cuando se tiene un objeto en
nuestro poder y a voluntad, 2.- posesidn, 3.- si alguno cree que es duefio de la cosa,
en realidad la posee, habiéndola obtenido por alguno de los medios prescritos por
la ley (Eguiguren, 2018). En los niveles alli descritos es evidencia de la superioridad
del segundo sobre el primero y del tercero sobre el segundo, aunque los derechos
de propiedad son muy similares en este sentido, no deben confundirse, ya que la
propiedad en el Ecuador es un hecho que crea derechos, mientras que la herencia
es el derecho mas amplio de los poderes otorgados por la ley a con un objeto. Entre

las diferencias se detallan las siguientes:

- Lapropiedad es un hecho, ya que es la tenencia de una cosa, mientras que la

propiedad es el derecho que otorga la mas amplia autoridad sobre la cosa.
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- La posesion permite acciones posesorias que solo pueden efectuarse antes de
que el disruptor no sea el propietario, mientras que la reclamacion al

propietario se realiza contra cualquier bien del disruptor.

- La posesion es sobre la propiedad en caso de conflicto, la propiedad no da

otros derechos reales por ser ese el derecho mas extenso.

- La propiedad en el tiempo no se convierte en otro derecho, pero la posesion

en el tiempo puede convertirse en propiedad.
- La propiedad se transfiere, mientras que el titulo no.

- Se pierde la propiedad cuando otro la adquiere recomprando el titulo,
mientras que la propiedad se pierde cuando un tercero tiene el corpus y el

animus sobre la cosa
Bienes mostrencos en el Ordenamiento Territorial segun el COOTAD

COOTAD en el articulo 851. Ins. 5 define los bienes mostrencos como bienes
inmuebles sin duefio identificable; En este caso, los Gobiernos Auténomos
Municipales que estén descentralizados estableceran mediante decreto mecanismos
y procedimientos para el manejo de los mismos (Codigo Organico de Organizacion

Territorial, Autonomia y Descentralizacion, 2010).

Adicionalmente, en el articulo 22 se argumenta que en caso de controversia
entre las comunidades autdnomas descentralizadas y la entidad estatal encargada de
la gestion y adjudicacion de los bienes comunes, prevalecera la titularidad de las
comunidades auténomas descentralizadas (Codigo Orgénico de Organizacion

Territorial, Autonomia y Descentralizacién, 2010).

Los gobiernos descentralizados municipales son las entidades responsables de
determinar qué suelos se consideran urbanos y cuéles rurales. De acuerdo al articulo
11 N° 3 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Ordenamiento del
Suelo establece que los gobiernos autébnomos descentralizados de las ciudades y
territorios urbanos deberan, por los efectos de esta ley, clasificar los terrenos
municipales y sectoriales en urbanos, rurales y determinar el uso y manejo del suelo.

Ademas, identificaran los riesgos antropicos y naturales a nivel estatal o
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departamental, promoviendo la calidad ambiental, la seguridad, la cohesion social
y la accesibilidad de los entornos urbano y rural de las veredas, estableciendo las
garantias necesarias para la movilidad y el acceso a los servicios basicos y espacios
publicos para toda la poblacion (Cddigo Organico de Organizacion Territorial,

Autonomia y Descentralizacion, 2010).
Metodologia

En respuesta a los Métodos tedricos, el proyecto se desarroll6 empleando como
métodos de razonamiento l6gico el analitico sintético y el inductivo deductivo.
Villasefior y Gémez (2020) expresaron que el analitico sintético implica el abordaje
de un fendmeno descomponiéndolo en todas sus partes o elementos para estudiarlos
en forma profunda, teniendo en cuenta que una vez estudiados se integran
nuevamente para su analisis conjunto que permita comprenderlo en forma més
efectiva. En este caso, el método en mencion parte al identificar el objeto y el campo
de estudio abordandolos en forma independiente para luego integrarlos vy
analizarlos en conjunto a los datos recolectados, conociendo asi la situacion del

problema y disefiar una propuesta que aporte a la solucion del conflicto.

Respecto al método inductivo deductivo, de acuerdo a Bernal (2016), actla en
forma coordinada puesto que, a través del inductivo se abordan hecho o fenémenos
particulares para establecer conclusiones o inferencias generales, para luego,

mediante deductivo, tomar dichas conclusiones y aplicarlas a hechos particulares.

Por otro lado, los Métodos empiricos dentro de este estudio comprendieron el
analisis documental y el derecho comparado. Como primer punto, el analisis
documental se concentra en la recoleccion de datos a partir de fuentes
bibliograficas, ya sean libros, informes, estudios referencias y demas,
seleccionando el contenido de mayor aporte para la comprension tedrica del tema
(Ortiz, 2015). Para el proyecto se consideraron fuentes de hasta cinco afios de
antigliedad relacionadas al tema de estudio, ademas de leyes vigentes que rigen la

propiedad.

Mediante el método anterior también se identificaron los sistemas juridicos de
otros paises en relacion a la propiedad y bienes mostrencos, permitiendo el analisis

de derecho comparado conocer sus particularidades. Garcia, Palici y Rogoff (2019)
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indicaron que el mediante el derecho comparado se identifican las caracteristicas,
relaciones y diferencias que mantienen varios sistemas juridicos con el fin esencial
de mejorar el propio, y asi atender de forma mas efectiva determinados eventos
dentro de la sociedad. En este caso se considero el sistema juridico colombiano y el
argentino, conociendo asi como se administran estos bienes, identificando como

abordan el problema y qué mejoras pueden adoptarse en el sistema juridico propio.

Tabla 1.

Métodos empiricos

Categoria Dimensiones Instrumentos Unidad de Analisis
A Cadigo Civil
Analisis L
Constitucion
. Documental
Emision de COOTAD
Los bienes leyes,
mostrencos reglamentos y
ordenanzas.
Derecho ) )
Colombia —Argentina
comparado

Nota: Elaborada por el autor

En relacion a la Descripcion del caso juridico, el estudio parte de la recoleccion
de datos de fuentes referenciales, a través de los cuales se definen las variables de
investigacion respecto los bienes mostrencos y el accionar de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados de los cantones Gualaceo, Cuenca y Cafar, con la
finalidad de evidenciar si son competentes para regularizar a través de ordenanzas
las adjudicaciones de bienes mostrencos a favor de particulares. Esta informacion
tedrica se complementa con el analisis del sistema juridico nacional. Con los
hallazgos se describe la realidad en forma integral, considerando distintas

perspectivas.
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Resultados
Analisis del marco normativo

De acuerdo a la Constitucion de la Republica del Ecuador (2008) en su articulo
225 enuncia lo que comprende el sector publico, érganos y entidades sujetos al
Derecho Publico. Asi mismo en el segundo inciso del mismo articulado se refieren
a entidades que conforman el Régimen Autonomo Descentralizado, lo cual

corresponde a los GADs a nivel de region, provincia, parroquia y municipios.

Por otro lado, el articulo 264 del mismo cuerpo juridico respecto a la
organizacién territorial de los GADs Territoriales y sus competencias exclusivas,

planificacién, regulacion y control del uso del suelo:

1. Planificar el desarrollo cantonal y formular los planes de ordenamiento
territorial de forma articulada con la planificacion para regular el uso vy

ocupacion del suelo urbano y rural.
2. Mantener el control del uso y ocupacion del suelo en el cantén.

Las entidades administradoras de las ciudades de gestion centralizada del
Ecuador estan facultadas por la Constitucion y la ley para definir y definir planes
de ordenamiento territorial que regulen el uso y uso del suelo en las zonas urbanas
y rurales. Por lo tanto, los municipios de cada ciudad son la autoridad para planificar
como definir el aumento, crecimiento y expansion de la ciudad en el largo plazo,
asi como para establecer el uso y ocupacién de la tierra razonable para evitar
asentamientos humanos en lugares prohibidos. como bancos, zonas de riesgo, asi
como para evitar construcciones ilegales, division territorial, etc. Por estas
circunstancias, el plan de uso del suelo debe atender aspectos de su naturaleza

ambiental, urbanistica, econdmica, cultural, histérica, etc.

Por su parte, el Codigo de Organico de Planificacion y Finanzas Publicas (2010)
en su articulo 43 determina que Un plan de ordenamiento territorial es una
herramienta de planificacion del desarrollo que alinea, armoniza y armoniza las
decisiones estratégicas de desarrollo relacionadas con los asentamientos humanos,
las actividades productivas econdmicas y el manejo de los recursos naturales sobre

la base de la calidad territorial, a través de la identificacion de lineamientos para la
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realizacion territorial a largo plazo. desarrollo. modelo establecido por las

autoridades respectivas.

Por otro lado, de acuerdo al COOTAD los bienes de dominio privado
corresponden a aquellosque no se encuentran destinados a la prestacion directa de
un servicio publico, sino que se destinan a la produccién de recursos o bienes para
financiar los servicios de los GADs (Codigo Organico de Organizacion Territorial,

Autonomia y Descentralizacion, 2010).

El plan de uso del suelo debe establecer claramente las politicas de desarrollo y
los lineamientos para el desarrollo del suelo dentro de la jurisdiccidn de cada nivel
de gobierno y debe asegurar el respeto a las funciones sociales y ambientales de la
propiedad. Las autoridades de las parroquias rurales podran elaborar un plan tnico

de desarrollo y ordenamiento territorial.

Los Planes Regionales, Provinciales y Nacionales de Ordenamiento Territorial
se articularan entre ellos y estaran sujetos al cumplimiento obligatorio de las
disposiciones del Plan Provincial y/o Departamental de Ordenamiento Territorial
relativas a la asignacion, adjudicacion y regulacion del uso y uso del suelo. La
actualizacion de los instrumentos de ordenamiento territorial deberd guardar
perfecta coherencia con los instrumentos de ordenamiento territorial vigentes en

cada nivel de gobierno.

De acuerdo al Codigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas (2010) en
su articulo 43 se determina que los Planes de Ordenamiento Territorial son
herramientas de la planificacion del desarrollo que ordenan, compatibilizan y
armonizan las decisiones estratégicas de desarrollo sobre los asentamientos de la
poblacidn y las actividades econémicas y productivas el control y manejo de los
recursos naturales en relacion a las cualidades del territorio. Estos planes deben
estar articulados con las politicas de desarrollo en el marco de competencias de cada

gobierno.

Para determinar como se puede obtener el dominio del inmueble, es necesario
determinar cuando éste no tiene duefio, ya que COOTAD y el Codigo Civil no lo
hacen, ni siquiera la Ley de Registro de la Propiedad. Partiendo del hecho de que la

antigua Corte Suprema de Justicia, en la Resolucién 399 del 17 de noviembre de
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2006, en donde se sefialaba en su articulo 1 que el propietario de un inmueble es la
persona que tiene derecho a la propiedad legalmente inscrita, y solo ella o quien
legalmente la represente o sustituya en sus derechos podré sustraerse o enajenarse

de ese derecho (Justicia, Resolucion 399 de 17 de noviembre de 2006).

Los bienes inmuebles escriturados se inscriben en el registro de la propiedad,
esta escritura segun el Cadigo Civil en su articulo 1716 es una escritura autorizada,
inscrita y otorgada ante notario publico, en este caso seria el registro de la propiedad

(Ecuador, Congreso Nacional, 2005).

Es asi que los bienes sin propietario son aquellos cuya escritura de compraventa
no esta inscrita en el registro de la propiedad, mientras que los inmuebles inscritos
tendran un propietario que sea persona figurando como tal en sus respectivos
registros, por lo que aunque sean abandonados o sin usar, no son bienes sin duefio,

pues una de las caracteristicas de la propiedad es la permanencia.

La ocupacion, como medio de obtener el titulo de cosas que no pertenecen a
nadie, no permite adquirir el titulo de bienes mostrencos, los cuales,

reglamentariamente por ley, se consideran propiedad del Estado.

La accesion es una de las otras formas de obtener bienes raices que no se pueden
usar en la mayoria de los bienes raices porque la propiedad es por su propia

naturaleza inamovible, es decir, una tierra inaccesible.

La herencia por muerte no puede hacer uso de la propiedad de los bienes
mostrencos por las siguientes razones: - El difunto, sélo el poseedor, no puede
enajenar los bienes, porque nadie puede ceder mas derechos que el que no los tiene,
porque toda posesion, por regla general, tiene su origen, es decir, del nuevo
poseedor, salvo el articulo 1133 del Cdédigo Civil (Ecuador, Congreso Nacional,
2005).

La tradicion tampoco se utiliza para obtener la titularidad de los bienes
ordinarios porque el propietario de los bienes, en este caso una figura publica,
necesita transferir la propiedad de los bienes. La Gnica forma que tiene la institucion

publica de transferir una muestra de un bien a su duefio es a través de la subasta.
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Analisis comparado.
Colombia

En Colombia, el Cadigo Civil contempla en su articulo 706 los bienes vacantes
y mostrencos a los bienes que se encuentran dentro de territorio sin duefio aparente
o conocido. Asi mismo, el articulo 707 menciona que el dominio de los bienes
vacantes y mostrencos es determinado por el Instituto de Bienestar Familiar tendra
las sucesiones intestadas los derechos que corresponden al municipio. Por otro lado,
el articulo 708 establece que si el duefio de una cosa se considera mostenca previo
de que la unién haya sido enajenada, ésta sera restituida pagando las expensas de
aprension y demas factores que insidieren y lo que de acuerdo a la ley corresponda
al que la encontré a la cosa vacante. En caso de que el duefio solicite recompensa
por el hallazgo, el que encontré el bien escogera entre el premio fijado por la norma
y la recompensa que se ofrezca (Colombia, Corte Suprema de Justicia, 2000).

Asi mismo, la Resolucion 0682 establece el procedimiento que se debe realizar
en tramites de denuncias de bienes mostrencos, vacantes y herencias (Instituto
colombiano de bienestar familiar, 2018). Este documento tiene como objetivo
estipular el proceso que se debe realizar en denuncias relacionadas a bienes
mostrencos. Para las denuncias se debe incluir a nombre propio o del interesado y
la clase de denuncia y la descripcion de los bienes que permitan su identificacion
como registros publicos de los bienes sujeros al mismo. Finalmente, para la
recepcion de las denuncias se determina que las mismas recaen a la Direccion

general y direcciones Regionales.

Argentina

En este ordenamiento juridico, es inaceptable el argumento de que el abandono
de un inmueble por parte del propietario signifique simplemente que el inmueble es
adquirido por el Estado (articulo 2342, tercer inciso del Cddigo Civil). La
desocupacion, segun este cuerpo juridico, presupone un acto calificativo de
abandono de la propiedad, que, como se sefialé anteriormente, es un acto de

abandono de la propiedad. El estado puede poseer como los individuos, pero no
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tiene derecho inmediato y legal para adquirir el dominio (Argentina, Ministerio de

Justicia y Derechos Humanos, 2014).

Por otro lado, de acuerdo a la Ley 3552 se establecen los procedimientos en las

denuncias , mismas que deben contener (Gobierno de Argentina, 1960):

- Horay fecha

- Nombre del otorgante, identidad, nacimiento, etc.

- Nombres completos del causante, domicilio y datos personales.
- Ubicacion de los bienes y antecedentes.

- Firma del denunciante.

Actualidad de los bienes mostrencos.

De acuerdo a una publicacion de diario EI TIEMPO, solamente en la ciudad de
Cuenca segun “el director de Avaltios y Catastros de la Municipalidad, Pablo
Penafiel, el nimero de bienes mostrencos es incuantificable, precisamente porque
no estan regularizados. Sin embargo, de acuerdo a las proyecciones del Cabildo hay
unos 30.000 predios sin titularizar” (EL TIEMPO, 2018), en otras ciudades como
Ibarra “Segin un analisis realizado por diferentes dependencias de la
Municipalidad, se determinaron la existencia de alrededor de 3.000 bienes
mostrencos, aungue esta cifra podria variar cuando se realice la actualizacion del
catastro, que se ejecutara a través de una consultoria contratada por el Municipio”
(Diario El Norte, 2017), en Otavalo sucede lo mismo, ya que “de acuerdo al Plan
de Desarrollo de Ordenamiento Territorial, se conocio que existen alrededor 13.600
predios sin titulos de propiedad y 7.500 predios sin informacidn, segun los catastros,
dando un total de mas de 20 mil dentro del canton” (LA HORA, 2018), en ciudades
grandes como Quito al no haber un estudio, no se sabe un nimero aproximado de
bienes mostrencos, de todas formas las autoridades competentes son consientes de
la gran cantidad de bienes mostrencos que existen en dicho lugar, por tal motivo
han dictado un ordenanza municipal que regula los bienes mostrencos. Los
ejemplos citados evidencian que la existencia de bienes mostrencos, es una realidad

en nuestro territorio.
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Los bienes mostrencos en su gran mayoria durante décadas han sido poseidos
por personas naturales o juridicas. Las innumerables ventajas de la propiedad sobre
la posesion, asi como cuestiones practicas de la vida actual, como obtener los
permisos correspondientes para construir una vivienda, pedir un préstamo a una
entidad financiera, imponerle algun gravamen a un inmueble a hecho que en los
ultimos afios crezca el interés de los posesionarios por adquirir la propiedad de los

bienes mostrencos que vienen poseyendo.

Estudios de casos

Caso 01333—2017-02542 — Cantdn Cuenca

El sefior Carlos Jorge Padilla Niola, desde 1995, ocupa de manera abierta,
consecutiva y pacifica un terreno ubicado en el sector Tikan de la parroquia del
canton Cuenca, el cual fue adquirido mediante una insolemne transaccion
comercial. En el predio se cultiva por parte del sefior fréjol, habichuelas, maiz y ha
edificado una vivienda. Es relevante mencionar que el predio no cuenta con titulo

de propiedad.

Por lo anterior, el ciudadano Padilla se remite al organismo de justicia para que

se de por declarado que ha operado la prescripcion extraordinaria.

En la sentencia dictada para analisis, se determiné que la base de la controversia
era determinar si el actor cumplié con las presunciones necesarias para la
disposicion insolita del titulo de propiedad descrita en la demanda. Declarada a su
favor o no" (caso precedente 01333 -2017-02542, 2017). El actor es el sefior Jorge
Padilla Niola, propietario del inmueble, y el demandado es el GAD Municipal por

tratarse de un inmueble sin duefio.

Como analizé el juez en el Estado de acuerdo a los derechos constitucionales y
de justicia, la propiedad es un derecho primordial y el Estado tiene la obligacion de
proteger esa la misma, pero la proteccion de la propiedad no es ilimitada porque se
garantiza cuando su propietario cumple una funcion social y, en los demas casos,

ni siquiera en estos casos (apropiacién) y cuando no fuere el caso, se extinguira el
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dominio o dominio de los bienes por los medios previstos en la normativa
(expediente 01333-2017-025 2, 2017) , en este apartado debemos decir que nadie
duda de que la propiedad es un derecho fundamental porque la prueba mas clara
debe estar escrita en el articulo 66 Nim. 26 de la Carta Magna, pero lo que hace
dudar, es que la demarcacién de la propiedad es un derecho real y un derecho

fundamental, ya que los bienes tienen un caracter dual que vincula un bien con otro.

Continuando la sentencia, el juez, luego de analizar varios articulados del Codigo
Civil, manifesto “que la prescripcion es un medio para hacerse con el dominio sobre
cosas ajenas pertenecientes al comercio humano, por haberlas poseido a lo largo del
tiempo con condiciones juridicas operantes aun, contrariamente al titulo inscrito,
sin especificar al prescriptor como propietario, bienes fisicos suficientes
reconocidos por estas circunstancias positivas a los que solo tiene derecho ese
bien...” (expediente 01333-2017-025 2, 2017). Hay dos cosas que hay que
rescatarse de la definicion dada: 1.- la posesion de material suficiente para tener
marca registrada en el tiempo, quedando asi claro que la pretension de posesion se
reconoce como un problema plenamente subsanado 2.- la posesion fisica se justifica
por hechos a los que solo tiene derecho la propiedad , como construir casas, plantar

arboles en el terreno, etc.

El juez menciond que la posesion extraordinaria debe reunir cinco condiciones:
1. La posesion abierta, consecutiva y pacifica de una cosa prescrita, 2. La posesion
debe durar quince afios 0 mas, 3. La posesion se hizo con la intencion del duefio y
del sefior, 4. que la accion se dirigia contra la persona que figuraba como propietario

en el registro de latierray 5. por Gltimo, la personalizacién del respectivo inmueble.

Entre los requisitos que se hacen, es necesario aclarar lo siguiente: primero,
como regla general, las cosas especificas son de caracter reglamentario, la
excepcion es la inviolabilidad, por lo que la ley debe definir determinar lo que es
indescriptible; En segundo lugar, la posesion requerird siempre de dos elementos:
animus y corpus, tal como lo indica el articulo 715 del Coédigo Civil, ademas hay
que agregar que la posesion de la tierra conforme al articulo 969 del Cddigo recién
invocado dice que debe demostrarse con hechos positivos sobre cosas que s6lo son
del dominio de la habilitacion, tales como cortar madera, construir edificios, cercas,

sembrar, etc. (sentencia 01333-2017- 025 2, 2017); Por ultimo, la prescripcion
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cuando el inmueble es adquirido por una persona y al mismo tiempo el inmueble se
pierde, debe tratarse a la persona inscrita en el registro de la propiedad como
propietario, en la prescripcion de los bienes que acreditan el hecho. Si no existe
ninguna inscripcion del bien, por ley el oponente legal es el GAD de la Ciudad

siempre y cuando la propiedad no esté ubicada en una zona rural.

Continuando con la sentencia, se mencion6 que el actor fundamento su acto “en
base a que el bien objeto de este acto es un bien mostrenco” (sentencia 01333-2017-
025 2, 2017). En este sentido, el juez se refirio a los articulos 416, 417, 418 y 419;
en donde se determina que los bienes del Estado pueden ser de dos tipos: 1. de
dominio publico, estos a su vez son clasificados como bienes publicos y destinados
al servicio publico, teniendo las caracteristicas de inmutables, intransferibles e
intransferibles, 2- bienes en un dominio privado sin caracteristicas inmutables,
intransferibles y no descriptivas. En el actual proceso de conciliacion, la valoracion

del juez no acredita que el inmueble sea de dominio publico.

La Fiscalia General de la Nacién, como una de las partes querellantes,
fundamenta su defensa en el hecho de que la mercancia méas comdn no es aplicable
bajo la de Uso y Gestidn del Suelo, lo cual no es correcto segun diversas sentencias
de la Sala Especializada de lo Civil y Mercantil de la Corte Provincial de Justicia
del Azuay, basicamente por dos cosas: 1. Para que un inmueble ordinario se
considere imprescriptible, se requiere que el GAD municipal lo disfrute y enajene,
el inmueble debe estar registrado en la reserva de tierras y estar disefiado para uso
publico. 2. Lo definido en el articulo 70 de la Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo debe ser analizado en su contexto, segun un método sistematico
de interpretacion, a fin de concretar, en nimero de todas las disposiciones
necesarias, la convivencia, la correspondencia y armonia, por lo que es imperativo
que la Comunidad GAD forme una reserva de tierra que respete "la realidad social
y los derechos de los ciudadanos, pero no se puede concluir que todos los
municipios estan sujetos a la propiedad privada que es parte de una reserva de tierra
adecuada, ellos deben tener, conforme a las normas, para los fines del interés

publico previsto en la ley y en el plan de uso y manejo del suelo” (Sentencia 01333-
2017-025 2, 2017).
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Para el juez de este caso, la Procuraduria General de Justicia del Estado no logré
acreditar que el objeto de la causa fuera de servicio publico, o peor aun, que
estuviera ubicado en una reserva de terrenos, en razon del GAD de la ciudad.
Cuenca. sin siquiera un banco de tierras, de lo dicho lleg6 a la conclusién de que el

objeto de la disputa era una gran propiedad que podia adquirirse por usucapion.

Al tomar su decision, el juez mencion6 que la actora con documentos,
testimonios y pruebas periciales sustentd las siguientes pretensiones: “a.-
Prescripcion; b.- Ocupar; c.-Tiempo; vy, d.- Es una accion dirigida a la persona que
figura en el registro de la propiedad como propietario del dominio” (expediente
anterior 01333-2017-025 2, 2017), se requiere la propiedad porgue la propiedad es
tangible como regla general. tiene caracter reglamentario y en tal prueba no se ha
probado la inviolabilidad del bien; La posesién conforme a lo dispuesto en el
Cadigo Civil ha sido probada por el testimonio del testigo y el informe del perito,
en esta misma solicitud, se ha hecho la posesion de la propiedad que ha sido
claramente delimitada y delimitada; EI tiempo requerido para la prescripcion se
corroboré mediante prueba corroborativa, y la afirmacion final se corroboré tanto

con prueba documental como con informes periciales.

En la parte resolucion de la sentencia, el juez, con base en los analisis
practicados, por un lado, los bienes adquiridos por el poseedor cumplen con las
disposiciones de la ley, por otro lado, los bienes del antiguo propietario se
destruyen. En definitiva, el juez determiné que una vez cumplido el plazo legal, se
expedirian copias certificadas para escritura publica, de conformidad con lo
dispuesto en el art. EI Codigo Civil 705, que también prevé el monto, es material
para el pago del impuesto de alcabalas y por orden de ley autoriza que se suba en

consulta a la justicia provincial.

En este juicio, el secretario judicial, el 26 de octubre de 2017, ain no ha
pronunciado la sentencia planteada, consultada en el tribunal de primera instancia,
solo la considero efectiva, lo cual se equivoca porque el juez, al consultar la
sentencia aumentada, se entiende que tal decision queda suspendida hasta que se
dicte una decision del tribunal superior de conformidad con el articulo 259 del
COGEP.
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Resolucion Nro. 0024-2019 — Cantén Gualaceo

La sefiorita Zoila Bueno, hace mas de siete afios ha mantenido posesion publica,
pacifica, tranquila, ininterrumpida, con el animo de sefiora y duefia en un predio
ubicado en la parroquia ZHIDMAD en el cantén Gualaceo, provincia del Azuay en
una superficie total de 1357,78 m2 con un avalto de USD $14.702,53. En este
sentido, la sefiora Bueno solicita la adjudicacion a su favor considerando que se
ampara en el articulo 5 de la ordenanza de legalizacion de Bienes Mostrencos

vigente, en relacion al literal ¢ del articulo 419 del COOTAD.

1. EI GAD Municipal realiz6 el andlisis en lo referente a la sustanciacion de la
causa respetando las normas del debido proceso. 2. Se califica como clara y
completa por el sefior alcalde disponiendo que los departamentos correspondientes
emitan los informes pertinentes conforme a lo que establece el articullo 7 de la
ordenanza de legalizacion de bienes nostrencos. 3. El departamento de planificacion
emite su informe en el que se manifiesta que el bien no se encuentra afectado para
el equipamiento alguno. 4. Procuraduria Sindica comunica que no existe ninguna
reclamacion administrativa o proceso judicial en que esté involucrada la sefiorita
Bueno. 5. El departamento de Avallos y Catastros informa que el bien se encuentra
en un area urbana correspondiente al canton Gualaceo, que no cuenta con datos de
escrituras. 6. Se encuentra el certificado de informacion y el informe de regulacién
urbana y se encuentra el acta de inspeccidon ocular en la que no se hace
observaciones. 7. De la revision del expediente se colige que el bien inmueble no
tiene antecedentes de escritura ni afecciones. Con estos antecedentes, la Comision
de Fiscalizacion y Legislacion Juridica del GAD Municipal de Gualaceo, una vez
revisado el expedienre y constatado que se ha cumplido con todas las solemnidades
y los requisitos que exige la Ordenanza de Legalizacién de Bienes Mostrencos.

En tal virtud, se resuelve emitir el informe favorable y a su vez se recomienda
que el sefior Alcalde disponga que la secretaria se ponga en conocimiento dentro
del orden del dia para la discusion por parte del Consejo Cantonal, a fin de que
emita la correspondiente resolucion de adjudicacion del proceso de bienes

mostrencos que sigue la sefiorita Zoila Bueno.
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El articulo 9 de la Ordenanza de Legalizacion de Bienes Mostrencos en el canton
Gualaceo se determina que una vez presentada la solicitud, el Alcalde dispondriia
se expidan los informes referidos en el Articulo 7 y una vez se cuente con los
mismos pondra en conocimiento del Consejo quien mediante resolucién motivada
y de considerr procedente realizard la adjudicacién, disponendo se realice la
publicacién de un extracto de la resolucion por la prensa local, previo a la

inscripcion de la misma siendo responsabilidad del sefior Secretario General.

Es asi que se resuelve adjudicar a la sefiorita Bueno un predio ubicado en la
parroquia Zhidmad perteneciente al canton Gualaceo, provincia del Azuay con una
extension de 1357,78 m2 con un avaltio de de USD $14.702,53 de acuerdo a lo
actualizado al certificado de informacidn, debiendose cumplir los demas requisitos

que establece la ordenanza para que surta los efectos legales.

Resolucion Nro. 0024-2019 — Canton Cafar

Se presentd solicitud por los conyugues José Pichazaca y Maria Quizhpilena
manifestando que se encuentran en posesion pacifica e ininterrumpida, con el &nimo
de duefios por més de veinte afios, sin tener conflicto con los colindantes ni terceros
en el cuerpo de terreno ubicado en el sector de Cazhaloma, perimetro urbano de la
parroquia Cafiar, canton Cafar, provincia de Cafiar. En esta razén y en la aplicacion
a la ordenanza normativa sobre regularizacion y adjudicacion de Bienes Mostrencos

solicitan que se adjudique el bien antes descrito.

Es importante destacar que el informe cumple con los requisitos establecidos e
el articulo 9 de la Ordenanza Normativa sobre la Regularizacion y Adjudicacion de

Bienes Mostrencos en el Canton Cafiar.

El 8 de septiembre de 2021, el Ing. Edgar Urgiles Director de Control y
Territorio del GADICC y Arg. Jonathan Calderdn, Analista de Control Urbano y
Rural del GADICC, manifiestan que el terreno del cual se solicita su adjudicacion
se encuentra ubicado en el sector de Cazhaloma, &rea urbana del canton Cafiar. De
acuerdo al levantamiento presentado el predio tiene un area de 192,28 m2. Ademas

se indica respecto a las afecciones que pueda tener el predio, de acuerdo con el POU
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de Cafar no existe ninguna afeccion, sin embargo, esto no le exime de todas las
afecciones futuras que pueda tener el predio resultante por las planificaciones que

se establezcan en las actualizaciones del plan.

Mediante oficio del 22 de septiembre de 2021 se informa que el inmueble ya
estaba anexado al archivo respectivo con la clave catastral 0303500202030054000,,
asi como tambifien que el oficio cumplia con lo determinado en el articulo 22 de la

aludida Ordenanza.

El procurador al contar con los informes de control y territorio y Avallos y
Catastros, procedié a elaborar el extracto de la peticion de adjudicacion del bien
mostrenco para que se proceda con la publicacion conforme al articulo 16 numeral

5 de la Ordenanza.

Los solicitantes entregaron las publicaciones realizadas en el Diario “La

Portada” conforme a lo establecido en la Ordenanza.

El sefior Procurador mediante oficio Nro. 46-DJ-GADICC, expone criterio
juridico indicando que el bien inmueble forma parte del registro de bienes
mostrencos en el GAD de Carfiar, y en cumplimiento a lo establecido en la
ordenanza vigente del Alcalde del GADICC , remite el tramite al Consejo
Municipal para su analisis y procedencia, debiendo indicar que se debe tomar en
consideracion la prohibicion de enajenar por el tiempo de tres afios que establece el

Articulo 26 de la Ordenanza Vigente.

Luego del analisis y revision de la documentacion y atendiendo el mismo, en uso
de las atribuciones que le confiere el articulo 16 numeral 8 de la ordenanza
normativa sobre la regularizacion y adjudicacion de bienes mostrencos en el canton

Caniar, el Consejo Municipal.

En ese sentido, se resolvié regularizar y adjudicar como bien mostrenco a favor
de los conyugues José Pichazaca y Maria Quizhpilema un cuerpo de terreno ubicado
en el sector de Cazhaloma, area urbana de la cabeceta cantonal de Cafiar, provincia
del Cafar, manifestando que segun el levantamiento planimétrico presentado y
debidamente aprobado por el departamento de control y territorio del GADICC, el

terreno tiene un area de 192.28 m2, conforme al articulo 26 de la aludida Ordenanza
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queda prohibido de enajenar dicho cuerpo de terreno por un plazo de tres afios
contados a partir de la fecha de inscripcion de la escritura publica en el Registro de
la Propiedad, debiéndose inscribir esta prohibicion conjutamente con la
adjudicacion en la Registraduria de la Propiedad del Canton Cafiar, excepto para el
caso de una reconformacion de urbanistica. Forma parte de la presente resolucion
el levantamiento planimfietrico del terreno materia de la adjudicacion el
levantamiento perimétrico del terreno materia de la adjudicacién. Dejando a salvo
el derecho de terceros, y a peticion de parte interesada la entrega de cualquier otra
documentacion que se requiera para el propdsito final de la solicitud que ha sido

puesta a nuestro conocimiento.
Analisis de los escenarios

Para que de legalizar bienes inmuebles a personas particulares que carecen de
titulo de dominio se necesita reformar el articulo 70 de la Ley Orgéanica de Uso y
Gestion de Suelo para que no haya malentendidos y en su lugar se acepten los
criterios expuestos por los diferentes tribunales de juicio, que tantas veces se

pronunciaron sobre el tema.

Todos los GAD municipales deben crear una reserva de suelo de conformidad
con la ley, pero al crear las instituciones antes mencionadas, se deben respetar las

realidades sociales, asi como los derechos de terceros que puedan verse afectados.

Adicionalmente, los jueces deben conceder una solicitud de prescripcion cuando
sus fondos estén justificados, a pesar de que el lugar requerido tenga una ordenanza
municipal que regule el juicio de bienes mostrencos; porque cada institucion tiene

una naturaleza diferente a la que no se opone.

Para que los requisitos de prescripcion se cumplan no solo se debe obtener el
titulo de dominio de los bienes, ya que el propietario debe informarlo ante un
tribunal competente, que verificard si estos reclamos son ciertos o no. El
procedimiento a seguir competentemente conforme a las disposiciones del COGEP,
es habitual, y la resolucién que se tome en casos contrarios a los intereses del
Gobierno, debera llevarse a cabo hasta consultas, aun cuando las partes no apelen.
La sentencia dictada en consulta, para constituir un titulo, debe establecerse por

acto publico y posteriormente inscribirse en el registro de la propiedad.
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Las sentencias dictadas en el marco de la prescripcion irregular de los bienes
comunes terminan por confirmar que la prescripcion rige tanto en el derecho
sustantivo como en el rector (adjetivo), también han servido para esclarecer
cuestiones tales como: las condiciones necesarias para la prescripcién irregular, la
controversia generada por la reservas territoriales regidas por el articulo 70 de la

Ley Orgéanica de Uso y Gestion de Suelo, etc.
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Conclusiones

En base al trabajo efectuado se puede concluir lo siguiente:

En el Estado ecuatoriano, mismo en el que prevalecen los Derechos y Justicia,
la propiedad es un derecho fundamental porque redne las siguientes condiciones
presuntivas: 1.- Se afirma en la constituciéon la parte dogmatica, 2.- Cumple la
funcién de derecho del sujeto en cuanto tiene por objeto proteger al pueblo de las
posibles arbitrariedades del Estado; Asi mismo, sigue el rol del derecho objetivo
porque afectard positivamente todas las areas del derecho, es decir, las normas y
decisiones de las autoridades publicas que deben cumplir con los derechos de
propiedad, 3. la propiedad tiene un contenido tan esencial que el legislador no puede

molestarse con el pretexto de reglamentarla.

La propiedad no debe confundirse con un derecho fundamental y un derecho
real, ya que tienen distintos alcances de proteccion, se aborda el primer tema cuando
el derecho de proteccion se dirige hacia distintos tipos de bienes; la propiedad es de
todos en igual forma y cantidad; gozar de las caracteristicas de ser intransferibles,
intransferibles, indivisibles, interdependientes e igualmente jerarquicos; tiene la
estructura de una regla clave; sus disposiciones apuntan a evitar posibles
arbitrariedades al Estado; Por otro lado, hablamos de este Gltimo cuando la
proteccion se dirige a una clase de activo en particular; Los derechos de cada uno
son diferentes en forma y cantidad; gozar de las propiedades renunciables,
transferibles, divisibles; tiene la estructura de una norma presuntiva; regular las

relaciones entre los ciudadanos.

Ademas es importante distinguir entre protecciones constitucionales y de
propiedad nos ayuda a garantizar que no todas las violaciones de la ley de propiedad
se traten de acuerdo con la constitucion, aunque existe una diferencia entre la
propiedad como derecho fundamental, el derecho de autor y los derechos de

propiedad, y al mismo tiempo estan relacionados el uno al otro.

La persona que a través del tiempo ha utilizado, disfrutado y enajenado un bien
inmueble sin inscribirse como ocupante se denominan posesionarios por no estar

inscrito en el registro de la propiedad como propietario de dicho inmueble, ademas,
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es necesario tomar en consideracion que la ley especifica que para los bienes
inmuebles, s6lo puede conservarse una escritura de disposicion, quien esta inscrito
en el registro de la propiedad, por lo tanto, el duefio de la finca no tiene el registrador

no puede poseer la escritura de dicha finca en la forma en que son validos.
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Recomendaciones

Es necesario que la jurisprudencia profundice en la distincion entre el derecho
inmobiliario y los derechos fundamentales de propiedad, de modo que la via
constitucional Unicamente sea apartada a los escenarios de violacion al derecho
fundamental de la propiedad, mientras que toda perturbacién al derecho real de

propiedad sea ventilada por la justicia ordinaria.

Es necesaria una reforma normativa en la que el dictamen sobre bienes
mostrencos en zonas urbanas esté previsto en la legislacién aplicable a todo el
territorio nacional y no solo en las ordenanzas municipales, toda vez que en algunos

lugares existe y en otros no existe tal mandato.

Los premios deben ser administrados por un organismo especializado del
respectivo GAD de la ciudad del estado en que se encuentra el inmueble para que

puedan ser realizados dentro del respectivo plazo sefialado por la ley.

El tiempo de posesion requerido para la sentencia debe ser el mismo en todas las
partes de nuestro Estado, siendo inaceptable que el tiempo difiera para una misma

institucion.
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