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RESUMEN

En el siguiente trabajo exploraremos lo determinado en la legislacion ecuatoriana
acerca de la expropiacion, con énfasis en lo realizado por el Municipio de Guayaquil,
dentro de sus atribuciones legales, a su vez, se efectuara una revision de los derechos
que son susceptibles de vulneracion en el proceso de expropiacion, tal es el caso, del
derecho a la propiedad privada, el debido proceso, entre otros. Ademas, se hara
mencion al Caso Salvador Chiriboga vs Ecuador, caso de referencia en materia de
expropiacion en la practica del derecho ecuatoriano; de la misma manera, se tendra
en cuenta lo sostenido por la doctrina, la jurisprudencia y la Corte Constitucional del
Ecuador. Se revisara la normativa y se efectuara un estudio para fijar claramente si el
proceso es o no legitimo, en el que se garanticen los derechos constitucionales del

debido proceso y del derecho a la propiedad privada.

Palabras Claves: Propiedad Privada, Derecho, Expropiacion, Legitimidad,

llegitimidad, Debido Proceso.
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ABSTRACT

In the next work we will explore the determined in Ecuadorian legislation concerning
expropriation, with emphasis on what has been done by the Municipality of Guayaquil,
within its legal powers, in turn, a review of the rights that are liable to violation in the
expropriation process, such as the right to private property, due process, etc.
Furthermore, mention will be made of the Salvador Chiriboga vs. Ecuador case, a
reference case concerning expropriation in the practice of Ecuador; in the same way,
consideration will be given to the contents of the doctrine, jurisprudence and the
Constitutional Court of Ecuador. The regulations will be reviewed and a study will be
conducted to clearly determine whether the process is legitimate or not, which

guarantees constitutional rights of due process and the right to private property.

Keywords: Private property, law, expropriation, legitimacy, illegitimacy, due process.



INTRODUCCION

La propiedad privada en el Ecuador, es un derecho reconocido desde la
Constitucion de 1.830, de la misma manera, desde aquella Carta Magna se definio el
concepto de expropiacion, el cual a lo largo de los afios ha permitido a los diferentes
gobiernos utilizar la legislacion siempre que exista una utilidad publica, sin afectar el

derecho a la propiedad en el Ecuador.

Sin embargo, la utilizacion de la expropiacion en el Ecuador siempre ha
causado diferentes criterios, debido a que, probablemente no ha sido utilizado de la
mejor manera, aunque existen reglas claras, quienes son los llamados a utilizarlas son
sefialados de que no lo hacen de la manera adecuada, siendo este el caso del
Municipio de Guayaquil, razén por la cual evaluaremos si es legitimo o no el proceso

de expropiacion que realiza, respecto de lo establecido por la ley.

En el primer capitulo de este trabajo estableceremos los conceptos de Derecho
de Propiedad Privada como un Derecho Humano, asi como el concepto de
Expropiaciobn y sus caracteristicas, haciendo énfasis en cdémo se encuentra
establecido dentro de la legislacién ecuatoriana, incluyendo los diferentes tipos de

expropiacion dados en el Ecuador.

En el segundo capitulo, se llevara a cabo un analisis tanto del Caso Salvador
Chiriboga vs Ecuador, asi como del uso y legalidad del proceso expropiatorio del
Ecuador concerniente a la expropiacion de algun bien privado, ejecutado por el
Municipio de Guayaquil. Adicional, se emitird una conclusion que determinara si
aquellos proceso gozan o no legitimidad. Finalmente, se realizardn recomendaciones

acerca de las correcciones que deben efectuarse.



CAPITULO 1

1.1 Lapropiedad privada como derecho humano

La aparicion del concepto legal de Propiedad Privada tuvo su origen a partir del
imperio romano y su derecho romano, donde se distinguia entre la res publica dada a
entender como la cosa publica, y los intereses individuales y privados.

A raiz de la conceptuacion de la propiedad privada, el mismo continu6
evolucionando desde su aparicion en la Edad Antigua, hasta su resurgimiento en la
Edad Contemporénea, el cual durante todo este periodo se mantuvo como un derecho
privado y no universal; no seria hasta finales del siglo XVIII, dado el inicio de las
revoluciones liberales, que el derecho de la propiedad tomo un rol protagénico ante la
sociedad, debido a que este se convertiria en el principal adversario de mdultiples
ideologias de izquierda, como lo era el de Karl Max, quien promulgaba el socialismo,

en el cual contemplaba a la propiedad privada como un mal que debia ser extirpado.

La propiedad privada es un concepto econdémico y de ambito legal, es la
facultad o el derecho de poseer un bien de cualquier tipo, por personas naturales o
juridicas distintas del estado, para usar, gozar y disponer del mismo; la nocion se usa

para nombrar a lo que resulta objeto de dominio dentro de los limites de la ley.

En este sentido, se podria entender que la propiedad privada seria cualquier
bien de indole personal, véase capitales, terrenos, corporaciones, edificios, viviendas,
vehiculos, que puedan ser comprados, vendidos, alquilados o en su defecto dejado

como herencia, entre personas naturales o juridicas, ajenas al estado.

Si bien es cierto la propiedad privada es un derecho esencial, cabe mencionar
gue debe ser considerado como un derecho humano, la existencia de la propiedad
privada supone, de hecho, la proteccién de las personas frente al Estado. Asi también
frente a otras instituciones en lo que se refiere a su patrimonio, sus posesiones, etc.

Este derecho presupone el pleno poder juridico de lo que posee el propietario,



pudiendo disponer con el objetivo que este desee, ya sea para su ocio, o para darle

un fin econémico.

La filosofia afirma que el hecho de poseer una propiedad privada supone

proteccion de la persona ante el eventual avance del Estado.

En 1948, cuando se crea la Organizacion de Estados Americanos (OEA), la
propiedad se consagré6 como un derecho humano reconocido internacionalmente;
desde aquella ocasion la propiedad privada se considera como un derecho humano
al igual que el derecho a la vida, a la libertad de expresion y al debido proceso.

La propiedad privada es, por tanto, un derecho humano reconocido
internacionalmente, que produce obligaciones en los Estados partes y demanda

proteccion cuando se infringe contra él.

La Corte Interamericana de Derechos Humanos (2008, p.18) ha declarado que
el derecho a la propiedad debe ser entendido en el contexto de una sociedad
democratica, en la que el bien comun y los derechos colectivos son de suma
relevancia, y a su vez se debe implementar medidas proporcionadas para proteger los

derechos individuales.

La Convencion Americana de Derechos Humanos, protege el derecho a la
propiedad, al establecer que ninguna persona puede ser despojada de sus bienes,
excepto mediante el pago de un precio justo, por razones de utilidad puablica, de

acuerdo con las leyes establecidas.

Lo menciona el articulo 21.2 de la Convencibn Americana de Derechos
Humanos (1969): “Ninguna persona puede ser privada de sus bienes, excepto
mediante el pago de una indemnizacion justa, por razones de utilidad publica o de

interés social y en los casos y segun la forma establecidas por la ley”

La propiedad privada tiene como finalidad el garantizar la libertad y la dignidad

de cada persona, y de esta forma satisfacer las necesidades fundamentales propias,



las de aquellos sobre los que tiene responsabilidad, asi mismo, las de otros que viven
en necesidad.

1.2 LaExpropiaciéon en el Ecuador

Ecuador ha experimentado numerosos cambios en su Constitucion, lo que ha
llevado a modificaciones en sus regulaciones vy figuras juridicas relacionadas con el

derecho a la propiedad privada.

La Constitucion de la Republica del Ecuador (1830) constituyo el derecho de
propiedad y sefialé a su vez el concepto de expropiacion, esto fue establecido en el
Art. 62 el cual menciona lo siguiente: “Nadie puede ser privado de su propiedad, ni
esta aplicada a ningun uso publico sin su consentimiento y sin recibir justa

compensaciones a juicio de buen varén”

En 1878, la Constituciéon de la Republica del Ecuador (1878) menciona el
término de expropiacion e indica que la privacién de un bien solo es permitida cuando
esta calificada como de utilidad publica por la ley, a priori del otorgamiento de una
compensacion justa, el cual le perteneceria al duefio de la propiedad que esta siendo
afectada, la misma se encontraba estipulado en su articulo 17, numeral 2, literal a 'y

b, el cual mencionaba:

La propiedad con todos sus derechos; y, en consecuencia: a) Queda abolida la
confiscacion de bienes; b) Nadie puede ser privado de su propiedad, o del
derecho que a ella tuviere, sino en virtud de sentencia judicial, o de
expropiacion por causa de utilidad publica, hecha conforme a la ley y previa
indemnizacién. (Constitucion de la Republica del Ecuador, 1878)

Finalmente, dentro de la Constitucién de la Republica del Ecuador (2008), en
su articulo 323, el cual sigue en vigencia, establece la principal contribucién de esta
norma en relacion a la expropiacion, esta permite que las entidades del Estado puedan
declarar la expropiacion de un bien privado o publico con el fin de cumplir con el

bienestar colectivo, ya sea por interés social o utilidad publica.



Art. 323.- Con el objeto de ejecutar planes de desarrollo social, manejo
sustentable del ambiente y de bienestar colectivo, las instituciones del Estado,
por razones de utilidad publica o interés social y nacional, podran declarar la
expropiacion de bienes, previa justa valoracion, indemnizacion y pago de
conformidad con la ley. Se prohibe toda forma de confiscacion. (Constitucion
de la Republica del Ecuador, 2008)

La expropiacion es observada como una limitacion al derecho de la propiedad,
con el fin de satisfacer las necesidades de la comunidad, es considerada como una
institucién del Derecho Publico; de este modo el Estado pasa a convertirse en

propietario, obteniendo a la vez los derechos derivados de esa propiedad.

Garcia de Enterria y Fernandez (2004, p.10) establece como definicion para la

expropiacion el “sacrificio de las situaciones patrimoniales de los administrados”.

Una expropiacion es llevada a cabo por motivos econdmicos, politicos o de
interés social, es un acto coactivo, debido a que el individuo expropiado no es quien
ofrece voluntariamente su bien, en este caso es el estado quien lo reclama
unilateralmente, por este motivo la expropiacion supone la compensacion en cierto

modo para la persona afectada, convirtiéndose esta en una indemnizacion.

Cabe mencionar que, para llevar a cabo dicha expropiacién, la misma debe
estar recogida en el marco legal del pais donde se realice, evitando de esta forma
posibles abusos de poder por parte de los gobernantes, es por ello que, antes de

obtener la propiedad se debe pagar el llamado justo precio por parte del Estado.

La expropiacion se encuentra definida por el Cdédigo Organico De
Organizacion Territorial, de ahora en adelante COOTAD:
Art. 446.- Expropiacion. - Con el objeto de ejecutar planes de desarrollo social,
propiciar programas de urbanizacion y de vivienda de interés social, manejo
sustentable del ambiente y de bienestar colectivo, los gobiernos regionales,
provinciales, metropolitanos y municipales, por razones de utilidad publica o
interés social, podran declarar la expropiacion de bienes, previa justa

valoracion, indemnizacion y el pago de conformidad con la ley. Se prohibe todo
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tipo de confiscacion. En el caso que la expropiacion tenga por objeto programas
de urbanizacion y vivienda de interés social, el precio de venta de los terrenos
comprendera Unicamente el valor de las expropiaciones y de las obras basicas
de mejoramiento realizadas. ElI gobierno autbnomo descentralizado
establecera las condiciones y forma de pago. (Cddigo Organico de
Organizacion Territorial, 2010)

Para concluir podemos decir entonces, que la expropiacion segun lo
establecido por el COOTAD, consiste en extraer la propiedad de una persona con el
fin de ejecutar algun plan que beneficie el desarrollo social a favor de la ciudadania.
Aqui se otorga a los GADs la competencia para establecer condiciones y formas de

pago en cuanto a los procesos expropiatorios.

1.3 Tipos de Expropiaciones en el Ecuador

El derecho a la expropiacibn se encuentra establecido dentro de la Ley
Organica Del Sistema Nacional De Contratacion Publica y El Cédigo Orgéanico De
Organizacion Territorial, donde encontramos los siguientes articulos y una

diferenciacion entre las mismas:

1.3.1 Expropiacion Parcial

Segun el articulo 58.3 de la Ley Orgéanica del Sistema Nacional de Contratacion
Publica (2008), establece lo siguiente:

Art. 58.3.-Expropiacion parcial. Si se expropia una parte de un inmueble, de tal
manera que quede para el duefio una parte inferior al quince por ciento (15%)
de la propiedad, por extensién o precio, este podra exigir que la expropiacion
incluya a la totalidad del predio. Ademas, serd obligacion de la institucién
expropiante proceder a la expropiacion de la parte restante del inmueble si no
cumple con el tamafio del lote minimo exigido por el Gobierno Autébnomo

Descentralizado Municipal o Metropolitano correspondiente.



Como vemos reflejado en el articulo, existe la posibilidad de expropiar hasta el
85% de un bien inmueble, dejando un porcentaje no mayor al 15% para el duefio de
la propiedad, el mismo puede exigirle al Estado que expropie todo el terreno del bien

inmueble, tomando en cuenta lo establecido por el GAD Municipal de competencia.

1.3.2 Expropiacion para vivienda de interés social

Acorde a lo establecido en el COOTAD (2010), encontramos lo siguiente:

Art. 594.- Expropiacion de predios para vivienda de interés social. - Los
gobiernos municipales o metropolitanos podran expropiar predios con
capacidad técnica para desarrollar proyectos de vivienda de interés social, que
se encuentren incursos en las siguientes causales: a) Predios ubicados en
zonas urbanas, en los cuales los propietarios puedan y deban construir, y que
hayan permanecido sin edificar y en poder de una misma persona, sea esta
natural o juridica, por un periodo de cinco afios 0 mas, y cuyo propietario no
proceda a construir, en un plazo de tres afios después de ser notificado; b)
Predios dentro de los limites urbanos o de las areas de expansion de diez mil
metros cuadrados o mas de superficie, cuyos propietarios no lo hubieran
urbanizado durante un periodo de cinco afios 0 mas, tendran un plazo de tres
afios a partir de la notificacion respectiva, para proceder a su urbanizacion,
lotizacion y venta; y. ¢) Las edificaciones deterioradas, que no estén calificadas
como patrimonio cultural, si no fueren reconstruidas o nuevamente construidas,
dentro de un plazo de seis afios, a partir de la fecha de la notificacion respectiva.
(COOTAD, 2010).

Art. 595.- Expropiacion para vivienda de interés social. - Por iniciativa propia o
a pedido de otros gobiernos autbnomos descentralizados, instituciones
publicas o privadas sin fines de lucro, el Gobierno Autbnomo Descentralizado
municipal o metropolitano podra expropiar inmuebles comprendidos en los
casos previstos en el articulo precedente, para la construccion de viviendas de
interés social o para llevar a cabo programas de urbanizacion y de vivienda
popular. El alcalde declarara la utilidad publica y el interés social de tales

inmuebles y procedera a la expropiacion urgente y ocupacion inmediata,
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siempre que el solicitante justifique la necesidad y el interés social del
programa, asi como su capacidad econdémica o de financiamiento y ademas,
cifiéndose a las respectivas disposiciones legales, consigne el valor del
inmueble a expropiarse. Los inmuebles expropiados se dedicaran
exclusivamente a programas de vivienda de interés social, realizados por dicha
entidad. Los gobiernos autonomos descentralizados municipales o
metropolitanos podran realizar estos programas mediante convenios con los
ministerios encargados del ramo y/u otros gobiernos auténomos
descentralizados. (COOTAD, 2010).

Los articulos 594 y 595 del COOTAD permiten que los gobiernos municipales
0 metropolitanos expropien terrenos que tengan la capacidad técnica para desarrollar
proyectos de vivienda de interés social. Para ello, deben cumplir con algunas
condiciones especificas como: terrenos que hayan permanecido sin construir y que
haya estado en posesion de una misma persona durante un periodo de cinco o0 mas
afos; asi mismo que conste dentro de las areas urbanas o de expansién de mas de
diez mil metros cuadrados de superficie, cuyos propietarios no los hayan urbanizado
durante un periodo de cinco afios 0 més; o edificaciones deterioradas que no estén

calificadas como patrimonio cultural.

Cabe mencionar que, los inmuebles expropiados deben ser utilizados
exclusivamente para programas de vivienda de interés social, estos pueden ser
llevados a cabo por los gobiernos autonomos descentralizados municipales o
metropolitanos mediante acuerdos con los ministerios encargados del tema y otros

gobiernos auténomos descentralizados.

1.3.3 Expropiacion especial

El ultimo tipo de expropiacién lo encontramos en el articulo 596 del COOTAD
(2010), que dice:

Art. 596.- Expropiacion especial para regularizacion de asentamientos
humanos de interés social en suelo urbano y de expansion urbana. - Con el

objeto de regularizar los asentamientos humanos de hecho en suelo urbano y
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de expansiéon urbana, de propietarios particulares, los gobiernos autonomos
descentralizados metropolitanos o municipales, mediante resolucion del 6rgano
legislativo, pueden declarar esos predios de utilidad publica e interés social con
el propadsito de dotarlos de servicios basicos y definir la situacion juridica de los
posesionarios, adjudicdndoles los lotes correspondientes. Cada Gobierno
Autonomo Descentralizado municipal o metropolitano establecera mediante
ordenanza los criterios para considerar un asentamiento humano como
consolidado o cualquier otra definicion que requiera a fin de viabilizar la
legalizacion de asentamientos humanos de interés social en sus
circunscripciones territoriales, en atencion a sus propias realidades. De manera
general, en esta modalidad de expropiacion se seguira el mismo procedimiento

expropiatorio previsto en este Codigo con las siguientes particularidades:

1. La méxima autoridad podra disponer administrativamente la ocupacion
inmediata del inmueble y estara exenta de realizar la consignacién previa;

2. Los gobiernos auténomos descentralizados cantonales o distritales
estableceran la cabida, superficie y linderos del terreno donde se encuentra el
asentamiento humano; asimismo, realizaran un censo socio-economico de los
habitantes alli asentados y verificaran su calidad de posesionarios de buena fe
y el tiempo minimo de posesion.

El financiamiento de pago del justo precio a quien pretende ser titular del
dominio del inmueble expropiado se realizara mediante el cobro en condiciones
adecuadas a los adjudicatarios de los lotes de terreno. El certificado de
disponibilidad presupuestaria se sustituira con el informe de financiamiento
emitido por el érgano competente del Gobierno Autbnomo Descentralizado;

3. En la valoracion del inmueble, a efectos de determinar el justo precio, se
debera deducir los créditos a favor de la municipalidad por conceptos tributarios
y no tributarios;

4. El pago del justo precio del inmueble se efectuard mediante titulos de crédito
con vencimientos semestrales a un plazo no mayor a veinticinco afios o
conforme los respectivos adjudicatarios vayan cancelando el valor de los
inmuebles adjudicados. El érgano legislativo decidira el mecanismo y forma de
pago. Si se cancela con titulos de crédito, estos seran negociables y podran ser

compensables con las acreencias a favor del respectivo Gobierno Autbnomo
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Descentralizado. A fin de evitar el enriquecimiento injusto del titular, en
concordancia con la prohibicion constitucional de obtener beneficios a partir de
practicas especulativas sobre el uso del suelo, el justo precio por metro
cuadrado expropiado serd determinado en la ordenanza correspondiente,
considerandose al efecto la real capacidad de pago y la condicion
socioecondmica de los posesionarios, sobre la base del valor del predio sin
tomar en consideracion las variaciones derivadas del uso actual del bien o su
plusvalia.

Previo al pago del justo precio el Gobierno Auténomo Descentralizado deducira
los pagos totales o parciales que los posesionarios hubieren realizado a favor
del propietario del terreno, siempre que fueren acreditados con documentos
gue justifiquen el pago realizado. Si quien alega ser el propietario del inmueble
gue pretende regularizarse lo hubiere lotizado, contraviniendo disposiciones
legales, ordenanzas o normas, no tendra derecho a pago alguno.

5. Los titulos de crédito asi emitidos seran entregados al titular del inmueble, si
es conocido segun los registros publicos; o se consignaran ante un juez de lo
civil en caso de oposicién del titular o

cuando el dominio esté en disputa o no sean conocidos los titulares del bien
expropiado. Los lotes adjudicados, quedaran constituidos en patrimonio familiar
y no podran ser enajenados durante un plazo de diez afios contados a partir de
la adjudicacion; luego de lo cual quedara en libertad de enajenarse, siempre y
cuando no tenga valores de pago pendientes con el Gobierno Auténomo
Descentralizado. Le corresponde al Gobierno Autbnomo Descentralizado
municipal o metropolitano la solicitud de inscripcion de las resoluciones
administrativas ante el registro de la propiedad. Una vez inscritas, seran
entregadas a los beneficiarios. En caso de existir adulteracion o falsedad en la
informacion concedida, la emision de la resolucién y declaratoria en la parte
correspondiente es nula. En caso de que el Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal o metropolitano encuentre indicios de préacticas
especulativas sobre el uso del suelo, realizara la denuncia pertinente y remitira
copia del expediente a la Fiscalia.

6. En los casos de predios que por procesos administrativos hayan pasado a
favor del Gobierno Autonomo Descentralizado municipal o metropolitano y que

en los mismos se encuentren asentamientos humanos de hecho y consolidado,
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se podra realizar la venta directa sin necesidad de subasta a los posesionarios
del predio sin tomar en cuenta las variaciones derivadas del uso actual del bien
0 su plusvalia. (COOTAD, 2010).

En resumen, el articulo permite a los gobiernos autonomos descentralizados
metropolitanos 0 municipales expropiar terrenos de propietarios particulares para
regularizar asentamientos humanos de hecho en suelo urbano y de expansion urbana,
con el objetivo de dotarlos de servicios basicos y definir la situacion juridica de los

posesionarios.

Este articulo establece un procedimiento de expropiacion en el cual la autoridad
maxima tiene la capacidad de ocupar inmediatamente el inmueble sin necesidad de
una consignacion previa. Los gobiernos autobnomos descentralizados determinarén el
tamafio, superficie y limites del terreno, y realizaran un estudio socioeconémico de los
habitantes. El financiamiento para pagar el precio justo serd a través de los

beneficiarios de los terrenos.

El pago del precio justo se realizard a través de titulos de crédito con
vencimientos semestrales y un plazo maximo de 25 afios. El érgano legislativo
decidira sobre el mecanismo y forma de pago. Sobre los terrenos adjudicados se
constituird patrimonio familiar y no podran ser vendidos durante un periodo de 10

anos.

El procedimiento seguira el mismo método expropiatorio previsto en el Codigo,
con algunas particularidades como la ocupacién inmediata del inmueble, el censo
socioeconémico de los habitantes alli asentados, y la valoraciéon del inmueble con un

justo precio.

1.4 Declaratoria de utilidad publica.

La declaratoria de utilidad publica es un acto administrativo mediante el cual
una autoridad reconoce que una propiedad o inmueble es necesario para el

cumplimiento de una funcion publica, y permite su expropiacion. Es decir, se trata de
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un proceso mediante el cual el Estado puede adquirir una propiedad privada para fines
de interés general, como la construccion de carreteras, hospitales, escuelas, entre
otros. La declaratoria de utilidad publica es un requisito previo para la expropiacion de

un bien inmueble.

La utilidad publica hace referencia a aquella actividad, bien o servicio que sea
de beneficio o de interés colectivo, para satisfacer el bien comun, es la naturaleza de
la expropiacion. La expropiacion esta vinculada con la obra publica, que se trasforma

en un servicio publico; de ahi la designacion de utilidad publica.

Segun el COOTAD en su Articulo 447, establece lo siguiente acerca de la

declaratoria de utilidad publica:

Art. 447.- Declaratoria de utilidad publica. - Para realizar expropiaciones, las
maximas autoridades administrativas de los gobiernos regional, provincial,
metropolitano o municipal, resolveran la declaratoria de utilidad publica,
mediante acto debidamente motivado en el que constara en forma obligatoria
la individualizacion del bien o bienes requeridos y los fines a los que se
destinard. A la declaratoria se adjuntara el informe de la autoridad
correspondiente de que no existe oposicion con la planificacion del
ordenamiento territorial establecido, el certificado del registrador de la
propiedad, el informe de valoracién del bien; y, la certificacion presupuestaria
acerca de la existencia y disponibilidad de los recursos necesarios para
proceder con la expropiacidon. Para el caso de empresas publicas el presidente
del directorio en su calidad de maxima autoridad del Gobierno Auténomo
Descentralizado podra declarar de utilidad publica o de interés social, con fines
de expropiacién mediante acto motivado y siguiendo el procedimiento legal
respectivo, con la finalidad de que la empresa publica pueda desarrollar
actividades propias de su objeto de creacién. Si el gobierno parroquial
requiriera la expropiacion de bienes inmuebles, solicitara documentadamente
la declaratoria de utilidad publica al alcalde o alcaldesa del respectivo canton.
Dichos inmuebles, una vez expropiados, pasaran a ser de propiedad del

gobierno parroquial. Para la determinacion del justo precio, el procedimiento y
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demas aspectos relativos a la expropiacion se aplicard lo dispuesto en la Ley
Orgénica del Sistema Nacional de Contratacién Publica. (COOTAD, 2010).

La declaratoria de utilidad publica, debe obtener los requerimientos y la misma
debe ser motivada por parte de la maxima autoridad, teniendo en consideracion que
esta debe cumplir con la necesidad del bien comun, para lograr satisfacer el bienestar

general de toda la ciudad.

La declaratoria de utilidad publica debe ser publicada en el Registro Oficial,
este procedimiento administrativo, causa un efecto juridico particular, debido a que la
persona afectada, debe ser notificada de dicho acto, indicando que los predios seran

ocupados para obra publica, ya sea por construccién, ampliacion o mejoramiento.

Los actos administrativos de expropiacion, que no consten con la declaratoria

de utilidad publica, pierden su validez.

El Gobierno autbnomo descentralizado de Guayaquil, dentro de su marco legal,
busca proteger el derecho a la propiedad, estableciendo limites y requisitos que deben
ser cumplidos por la Administracion. El objetivo del marco legal es establecer

pardmetros justos dentro del Derecho Publico para evitar la injusticia y la arbitrariedad.

1.5 Justo Precio

El justo precio en una expropiacion es el precio que se paga al propietario del
bien inmueble expropiado, el cual debe ser razonable tanto para el propietario como
para el Estado. Es el valor econémico que se le asigna al bien expropiado, y que se
utiliza para determinar el monto de la indemnizacioén que se debe pagar al propietario.
El justo precio se determina mediante una evaluacion realizada por peritos

independientes, y debe ser un reflejo fiel del valor del bien en el mercado inmobiliario.

Es importante mencionar que el justo precio no siempre es igual al valor de
mercado, ya que puede ser ajustado por factores como la ubicacion, el uso historico,

la plusvalia generada por el proyecto publico, entre otros.
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Dentro de nuestro ordenamiento juridico, el Articulo 58.1 de la Ley Orgéanica del
Sistema Nacional de Contratacion Publica (2008), determina que existen casos en los
que hay un previo acuerdo directo entre los sujetos intervinientes, es decir, quien
expropia y quien es expropiado, por lo tanto, el precio convenido no podra exceder de
un 10% del avallo catastral, es decir que se reconoce un porcentaje adicional que
puede ser pagado al administrado.

Art. 58.1.- Negociacion y precio: El precio que se convenga no podra exceder
del diez por ciento (10%) sobre el valor del avallio registrado en el catastro
municipal y sobre el cual se pag6 el impuesto predial del afio anterior al anuncio
del proyecto en el caso de construccion de obras, o de la declaratoria de utilidad
publica y de interés social para otras adquisiciones, del cual se deducira la
plusvalia proveniente de obras publicas y de otras ajenas a la accién del
propietario. (Ley Organica del Sistema Nacional de Contratacion Publica, 2008)

El justo precio es asi, una indemnizacion econémica que el Estado debe pagar
al dueiio del bien inmueble expropiado, como resultado de haber causado un dafio a
su patrimonio. Esta teoria se basa en el proceso formal establecido en la legislacién,
y se justifica en que la expropiacion tiene dos aspectos: por un lado, protege la
propiedad de los ataques del Estado; y por otro, supone una violacién a este derecho.
Es entonces que el duefio debe ser compensado justamente mediante una

indemnizaciéon econémica que repare el dafio causado y restituya el bien perdido.
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CAPITULO 2

Caso Salvador Chiriboga vs Ecuador

El caso Salvador Chiriboga vs Ecuador es un caso presentado ante la Corte
Interamericana de Derechos Humanos (CIDH) por el abogado ecuatoriano Salvador
Chiriboga, quien alega haber sido victima de violaciones a sus derechos humanos por
parte del Estado ecuatoriano. El caso se refiere a una serie de acusaciones de
hostigamiento y amenazas en su contra, asi como la detencién arbitraria y el juicio

injusto por parte de las autoridades ecuatorianas.

La CIDH ha emitido una sentencia en este caso, en la que se establecen las
responsabilidades del Estado ecuatoriano en las violaciones a los derechos humanos

de Chiriboga, y se establecen medidas para reparar las violaciones cometidas.

Dentro de las consideraciones de la CIDH se ha establecido en este caso que
las razones de utilidad publica o interés social son validas para restringir el derecho
de propiedad privada, siempre y cuando se cumplan las justas exigencias de una
sociedad democrética y se mantenga el equilibrio entre los distintos intereses en

cuestion.

En este caso especifico, se dice que el motivo y fin de la expropiacion del
inmueble para la creacion del Parque Metropolitano de Quito, fue legitimo y
comprendio la justificacion necesaria para determinar dicha restriccion. Sin embargo,
se observa que los hermanos Salvador Chiriboga han presentado recursos subjetivos
o de plena jurisdiccion, los cuales no han sido resueltos en un plazo razonable ni han

sido efectivo

La CIDH afirma que el Estado viol6 el derecho a la propiedad privada en el caso
Salvador Chiriboga al privarla de su bien sin cumplir con los requisitos previstos en la
Convencidon Americana, especificamente en cuanto al pago de una justa

indemnizacion y al respecto de las formas establecidas en la ley.
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Esto se debid a que el Estado no cumplié con los términos procesales que rigen
en la legislacion propia, vulnerando asi el principio de legalidad y convirtiendo el

procedimiento expropiatorio en arbitrario.

Proceso expropiatorio municipal para titularizar

Acorde a la Gaceta Municipal Nro 77 del viernes 19 de enero del 2018, esta

establece las siguientes disposiciones:

Art. 7.- Consideraciones para el pago. - Para atender el requerimiento de pago
indemnizatorio, se actuara con arreglo de la recaudacién de valores por concepto
de adjudicaciones (legalizaciéon regularizacion) habitacionales. mixtas y con fines
distintos al habitacional, que hubiere efectuado este ente a favor de los actuales
posesionarios de dichos predios.

Art. 8.- Determinacion del precio por metro cuadrado.- El precio por metro
cuadrado de los terrenos expropiados sera el determinado en los instrumentos

legales expropiatorios o en la Ordenanza de avaluos del bienio vigente.

Art. 9.- Forma de pago.- El Alcalde de Guayaquil, previo informes de la
Subdireccion de Catastro, de Direccion Financiera, de la la Direccion de Terrenos
y de la Procuraduria Sindica Municipal, autorizara la forma de pago de las
indemnizaciones de los terrenos expropiados para legalizar y regularizar
asentamientos humanos, en funcién de lo previsto en las respectivas leyes o
decretos expropiatorios, y en el Cdédigo Organico Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, segun el caso. Lo anterior en observancia del
pago que se vaya realizando por parte de los respectivos adjudicatarios de los

solares.

Art. 10.- Determinacion de valores recaudados. - En tratandose de la
determinacién de valores recaudados en el periodo por el que se solicita la
indemnizacién, la Direccion de Terrenos oficiard a la Direccidon Financiera
indicando con precision el intervalo de fechas con el que debera determinarse a

cuanto asciende el total de valores recaudados por el cobro de terreno a los
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usuarios adjudicados, en ese periodo de tiempo, funcion bajo responsabilidad y
supervision de la Subdireccion de Terrenos.

Toda nueva peticion sera resuelta, habiéndose vencido el plazo de 6 meses
contados desde el dltimo pago realizado. (Ordenanza que Regula el Pago
Indemnizatorio por Concepto de Expropiaciones para Legalizar y Regularizar
Asentamientos Humanos, 2018)

Este texto es una seccion de una ley o reglamento que se refiere a las
consideraciones y procedimientos para el pago de indemnizaciones a los propietarios
de terrenos expropiados para fines de legalizacion y regularizacion de asentamientos

humanos, llevados a cabo por el Municipio de Guayaquil.

En particular, los articulos 7 y 8 establecen que la recaudacion de valores por
concepto de adjudicaciones habitacionales sera utilizada para el pago de
indemnizaciones, y que el precio por metro cuadrado de los terrenos expropiados sera
determinado en los instrumentos legales expropiatorios o en la Ordenanza de avalluos

del bienio vigente.

El Articulo 9, establece que el Alcalde de Guayaquil, autorizara la forma de
pago de las indemnizaciones de los terrenos expropiados para legalizar y regularizar
asentamientos humanos, en funcion de lo previsto en las respectivas leyes o decretos
expropiatorios, y en el Cdédigo Organico Organizacion Territorial, Autonomia y

Descentralizacién, segun el caso.

El Articulo 10, establece que tratandose de la determinacién de valores
recaudados en el periodo por el que se solicita la indemnizacion, la Direccion de
Terrenos, oficiara a la Direccion Financiera indicando con precision el intervalo de
fechas con el que debera determinarse a cuanto asciende el total de valores
recaudados por el cobro de terreno a los usuarios adjudicados, en ese periodo de

tiempo.

18



Legalidad del proceso de expropiacion especial

Una vez revisadas las consideraciones tanto de la Constitucion de la Republica
del Ecuador, la Corte Interamericana de Derechos humanos, la Ley Organica de
Contratacion Puablica y El Cédigo Organico de Organizacion Territorial, se concluye
que existen dos elementos puntuales para que una expropiacion sea considerada

legal.

Estos elementos son la declaratoria de utilidad publica y el pago del justo precio
por el bien inmueble, haciendo un analisis detallado del pago justo, este debe tener
una indemnizacion adecuada y ademas debe ser realizado de una forma agil y

expedita.

Si nos damos cuenta en el propio articulo 596 del COOTAD, se establece un
plazo de 25 afios para el pago del justo precio hacia los expropiantes, es decir, que la
ordenanza municipal es ilegitima desde el propio articulo 596 del COOTAD, esto
debido a que, la CIDH establece claramente que el justo precio debe ser pagado en
un tiempo razonable y expedito. Al definirse un periodo de 25 afios para el pago del

justo precio, evidencia que la ordenanza municipal es completamente ilegitima.

Mas aun cuando se conexa el hecho de que el adjudicatario es quien debe
cancelar los valores del terreno para que esto sea pagado al expropiado, es decir, se
condiciona el pago, mismo que podria representar problemas en caso del no pago por

parte del adjudicatario.
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CONCLUSIONES

Para finalizar, habiéndose examinado el contenido de los dos capitulos del

presente trabajo, se alcanzaron las siguientes conclusiones:

1. El Ecuador admite que existen dos elementos para declarar legal a la
expropiacion, estos son, la declaratoria de utilidad publica y el justo precio.

2. ElI Codigo Organico de Organizacion Territorial y la Ley Organica de
Contratacion Publica, vulneran el justo precio con respecto a la forma de pago,
estableciendo un plazo tan extenso (25 afos), dentro la expropiacion especial,
y adicionalmente, condiciona el pago a la voluntad y disposiciéon de los
adjudicatarios.

3. El proceso expropiatorio que realiza el Municipio de Guayaquil, es ilegitimo en
cuanto a la temporalidad del pago del precio justo conforme lo sefiala la Corte
Interamericana de Derechos Humanos.

4. La legislacion ecuatoriana no ha tomado los correctivos necesarios para
reformar los procesos expropiatorios especiales de legalizacién ejecutados por

el Municipio de Guayaquil, en cuanto al tiempo de pago del precio justo.
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RECOMENDACIONES

Conforme a lo expuesto en la introduccion, desarrollo y conclusion del trabajo,
se recomienda lo siguiente para legitimar el proceso de expropiacion para titularizar

mediante el Municipio de Guayaquil:

1. Serecomienda declarar ilegitima la ordenanza Municipal Nro. 77 del viernes 19
de enero del 2018, acerca del proceso de expropiacion especial para
legitimizacion de terrenos.

2. Se recomienda reformar el numeral 4 del articulo 596 del Codigo Organico de
Organizacion Territorial de la siguiente manera: El pago del justo precio del
inmueble se efectuara mediante titulos de crédito con vencimientos
semestrales a un plazo no mayor a cinco afios sin importar que los
adjudicatarios vayan cancelando el valor de los inmuebles adjudicados. El
organo legislativo decidira el mecanismo y forma de pago. Si se cancela con
titulos de crédito, estos serdn negociables y podran ser compensables con las

acreencias a favor del respectivo Gobierno Autbnomo Descentralizado.
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