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RESUMEN

En nuestro pais el derecho a la propiedad se ha encontrado garantizado a lo largo de
nuestra historia republicana por las distintas constituciones como un derecho
fundamental desde los mismos albores de la Republica, puesto que la Carta Politica de
1830 en el Art. 62 prescribia “Nadie podrd ser privado de su propiedad, ni esta
aplicada a ningan servicio puablico sin su consentimiento y sin recibir justa
compensacion a juicio de buen varon”, y que ha seguido manteniéndose
consecutivamente hasta nuestros dias, con las variaciones y modificaciones que el

progreso social ha requerido.

En el Diccionario de la Lengua Espafiola 2005 Espasa-Calpe, encontramos la siguiente
definicion: "La Expropiacion consiste en la transferencia coactiva de la propiedad
privada desde su titular al Estado, concretamente, a un ente de la Administracion
Publica dotado de patrimonio propio. Puede expropiarse un bien para que éste sea

explotado por el Estado o por un tercero”.

Asi mismo, expropiacion, segun el Diccionario de la Lengua Espafiola es: “La accion y
efecto; por su parte expropiar significa desposeer de una cosa a su propietario,

dandole a cambio una Indemnizacion, salvo casos excepcionales”.

Los organos estatales que tienen jurisdiccion y competencia para privar a una persona
natural o juridica, en una parte o de todos sus bienes inmuebles por necesidad o por
utilidad pablica, pero previo el pago de su valor ya que si no lo paga se da una nueva
figura juridica que es la confiscacion la misma que es prohibida en nuestra Constitucion,

son los Gobiernos Auténomos Descentralizados.

He decidido realizar esta investigacion porque desde cualquier punto de vista que se la
mire, con la expropiacion se despoja a personas propietarias de un bien inmueble que
durante algun tiempo lo poseyeron de manera legal como sefiores y duefios pero debido
a razones administrativas por parte de la administracion puablica, se ven obligados a

deshacerse de dicho bien siendo recompensados con una indemnizacion que no cubre el
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valor real de su precio justificandole que la misma se efectla por motivos de utilidad
publica o interés social previsto en nuestro ordenamiento juridico (Codigo Organico de

Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion — COOTAD).

Esta situacién provoca en los duefios del bien inmueble que ha sido expropiado,
problemas psicoldgicos, econdmicos y sociales porque se ven obligados a cambiar su
rumbo de vida que durante afios la tenian bien constituida, afectando no solamente al
duefio de la propiedad sino a todo el entorno familiar quedando con minimas
posibilidades de volver a adquirir una nueva propiedad porque el precio que les

pagaron, no fue el justo.

Al ser una persona sujeto de un proceso de expropiacion, se viola la garantia
constitucional del derecho a la propiedad tipificada en el Art. 66 numeral 26 de la
Constitucion de la Republica del Ecuador, que dice: “...... 26.- El derecho a la
propiedad en todas sus formas, con funcion y responsabilidad social y ambiental. El
derecho al acceso a la propiedad se hara efectivo con la adopcion de politicas publicas,
entre otras medidas”; es decir, lo que con tanto sacrificio lograron adquirir como
propiedad de inmuebles, se ven despojados por una resolucién administrativa y lo que
es peor, el precio que le pagan por su bien, de conformidad con el COOTAD
Unicamente es el del valor del avalio municipal; afectandole doblemente al ciudadano
porque pierde su propiedad y pierde el valor real del bien inmueble expropiado (Art.
447 del COOTAD en concordancia con el Art. 58 al 58.9 de la Ley Organica del

Sistema Nacional de Contratacion Publica.



GLOSARIO DE TERMINOS

AVALUO.- es un conjunto de métodos universales, los cuales al ser aplicados permiten
conocer el valor de un bien mueble o inmueble para una fecha determinada. Un avaluo,
nos da una base sobre la cual comenzar una negociacion. El valor actual del inmueble

estd debidamente respaldado con datos corroborables.

CATASTRO.- El término catastro es aquel que se usa para designar al censo o registro
que tiene el Estado de los diferentes tipos de propiedades privadas y establecimientos

existentes en su territorio.

CERTIFICADO DE GRAVAMEN.- Documento expedido por el Registro de la

Propiedad en el cual se certifica las cargas y gravdmenes que pesan sobre una propiedad

CONFISCAR: en Derecho, es el acto de incautar o privar de las posesiones 0 bienes sin

compensacion, pasando ellas al erario.

ERARIO.- El término erario hace referencia a la totalidad del patrimonio del estado.

EXPROPIAR.- es desposeer de una cosa o propiedad, en forma legal, al titular o duefio,
es decir quitar legalmente una propiedad con fines de interés publico y contra el pago de
una indemnizacion. El Estado puede expropiar un campo, por ejemplo, para construir
una autopista, obligdndose al pago de un monto indemnizatorio para compensar al

titular.

GEORREFERENCIADO.- es el uso de coordenadas de mapa para asignar una
ubicacion espacial a entidades cartograficas. Todos los elementos de una capa de mapa
tienen una ubicacion geografica y una extension especificas que permiten situarlos en la
superficie de la Tierra o cerca de ella. La capacidad de localizar de manera precisa las
entidades geograficas es fundamental tanto en la representacion cartografica como en

SIG (sistema de informacién geografica).



GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO.- son instituciones
descentralizadas que gozan de autonomia politica, administrativa y financiera, y estan
regidos por los principios de solidaridad, subsidiariedad, equidad, interterritorial,

integracién y participacion ciudadana.

INDEMNIZACION.- Compensacion econdmica que recibe una persona que se

comprueba ha sido perjudicada en los planos moral, econémico o laboral

RESOLUCION ADMINISTRATIVA.- consiste en una orden escrita dictada por el jefe
de un servicio publico que tiene caracter general, obligatorio y permanente, y se refiere

al ambito de competencia del servicio.
UTILIDAD PUBLICA.- Que el bien inmueble expropiado sirva para la realizacion de

una obra publica en beneficio de la colectividad o para prestar un servicio publico a los

usuarios, entrando de esta manera a formar parte de los bienes de dominio publico.
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INTRODUCCION

Al hablar de “expropiacion” me estoy refiriendo al acto de desposeer o privar de la
propiedad a una persona, por motivo de utilidad publica o de interés social a cambio de

una indemnizacién regulada en la ley.

Esta figura juridica de la expropiacion, constituye una de las potestades que utiliza el
Estado para el cumplimiento de sus fines a través de los Gobiernos Auténomos

Descentralizados.

En la presente investigacion se analiza a profundidad lo que es la expropiacion, su
procedimiento tanto para el beneficio de utilidad publica cuanto para el uso de las

instituciones del sector publico.

Se ha elaborado el informe de esta investigacion en cuatro capitulos:

El primer capitulo trata sobre el problema que engloba un proceso de expropiacion para

las personas duefios de los inmuebles afectados por esta figura juridica.

En el segundo capitulo consta el marco tedrico; es decir, contiene la fundamentacion

tedrica y legal de todo lo investigado sobre la expropiacion.

El tercer capitulo contiene la descripcion del trabajo investigo, detallando el tipo de

investigacion efectuada, las técnica se instrumentos utilizados.

Por ultimo, en el cuarto capitulo constan los resultados de las encuestas aplicadas a los

profesionales del Derecho del cantén Guaranda con su graficacion y analisis respectivo.

Espero que el presente trabajo de investigacion, cumpla las expectativas de la
Universidad Estatal de Bolivar y constituya un documento base para presentar un futuro
proyecto de ley para reformar el COOTAD en lo referente al pago del precio justo en un

tramite de expropiacion.
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CAPITULO |

PROBLEMA

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El proceso de la figura juridica de la expropiacion, no garantiza un debido proceso y un
pago justo a la persona duefia del inmueble, que es afectada por ésta decision

administrativa.

FORMULACION DEL PROBLEMA

¢Coémo afecta al duefio del predio, una resolucion administrativa de expropiacién de su
propiedad o parte de ella cuando el pago efectuado por la autoridad competente, no

cubre ni siquiera el 25% de lo que realmente vale el inmueble?

OBJETIVOS: GENERAL Y ESPECIFICOS

General:

Investigar la metodologia para el célculo del avalto catastral de los bienes inmuebles y

el célculo del justo precio en caso de expropiaciones.

Especificos
- Recabar informacion del Gobierno Autonomo Descentralizado de la provincia

Bolivar sobre procesos de expropiacion

- Analizar juridicamente el proceso administrativo de la figura juridica de la
expropiacion

- ldentificar la institucién publica responsable de la fijacion del calculo del avalto
catastral y del célculo del justo precio por motivo de expropiacion para

profundizar el tema.



JUSTIFICACION

He decidido investigar este tema porque tengo conocimiento de casos de expropiacion
realizados por la autoridad competente y por la cual no existe un pago por el justo
precio para los afectados, lo que vulnera los derechos constitucionales de los duefios del
inmueble expropiado. Es por eso que al hablar de la expropiacion, estoy hablando del
acto de privar a una persona de un bien o un derecho, dandole a cambio una
indemnizacion, que se efectla por motivos de utilidad publica o interés social previstos
en las leyes, con el fin de solucionar en un periodo, una obra social que permita el

adelanto y el desarrollo en una comunidad o sector.

Existe la necesidad urgente de reformar las disposiciones legales para mejorar el pago
de los bienes expropiados y no perjudicar al titular del bien inmueble, ni despilfarrar los
fondos institucionales; es decir, le corresponde al poder legislativo enviar un proyecto
de ley que sera de gran utilidad para la ciudadania afectada con el fin de que les
reconozcan el 100% del valor del inmueble a expropiar en calidad de indemnizacion;
que el proceso sea con celeridad y se haga justicia en una venta forzada en la cual exista

una conformidad tanto para el sujeto pasivo como para el sujeto activo.



CAPITULO II

MARCO TEORICO

2.1. ANTECEDENTES.-

La “Declaracion de los Derechos del Hombre y del Ciudadano” de la Revolucion
Francesa, resulta una consecuencia de lo expresado en el articulo 2 de la misma
Declaracion que enumera los derechos: “la libertad, la propiedad, la Seguridad y la

resistencia a la opresion”.

El articulo 17 de la Declaracién de los Derechos del Hombre y del Ciudadano, consagra
un principio ya desarrollado en la normativa juridica histérica. Segin MORAND-
DEVILLER en el Derecho Romano se manifestaba la necesidad de obligar a los
particulares a la cesion forzada de sus bienes, que procedia cuando se revelaba
imposible el arreglo amigable y lo exigia el bien pablico comun, pues asi lo cita una
ordenanza real francesa de 1338 sobre la expropiacion y la indemnizacion

correspondiente.

En el Antiguo Régimen francés se distingue entre el “dominio eminente” y el “dominio
util”. Mientras el dominio util corresponde a los particulares, el dominio eminente se
aplica a todos los bienes del reino, concepto juridico basado en la idea de una

comunidad original de bienes que ejerce el soberano.

El enfoque anglosajon conserva el marco de la doctrina generalizada del dominium
eminens vigente en Europa antes de la revolucion francesa. La Constitucion
estadounidense reconoce las garantias de la compensacion y de la finalidad publica,
pero en Inglaterra, “el Parlamento puede, cuando asi lo desea, expropiar sin
compensacion y en violacién de los derechos legales vigentes, de una manera que no se
permite en otros paises que disfrutan de una Constitucion escrita y de una declaratoria

de derechos”.



2.2. FUNDAMENTACION TEORICA

2.2.1 Antecedentes historicos

En nuestro pais el derecho a la propiedad se ha encontrado garantizado a lo largo de
nuestra historia republicana por las distintas constituciones como un derecho
fundamental desde los mismos albores de la Republica, puesto que la Carta Politica de
1830 en el Art. 62 prescribia “Nadie podré ser privado de su propiedad, ni esta aplicada
a ningun servicio publico sin su consentimiento y sin recibir justa compensacion a juicio
de buen varon” y que ha seguido manteniéndose consecutivamente hasta nuestros dias,

con las variaciones y modificaciones que el progreso social ha requerido.

Expropiacion.-

La palabra “expropiacion” es la accion y efecto de expropiar. Este verbo hace referencia
a la conducta desarrollada por la administracion publica para privar a una persona de la
titularidad de un bien (como una casa, una empresa o una fabrica) o de un derecho, a

cambio de una indemnizacion.

En el Diccionario de la Lengua Espafiola 2005 Espasa-Calpe, encontramos la siguiente
definicion: "La Expropiacion consiste en la transferencia coactiva de la propiedad
privada desde su titular al Estado, concretamente, a un ente de la Administracién
Publica dotado de patrimonio propio. Puede expropiarse un bien para que éste sea

explotado por el Estado o por un tercero™.

Asi mismo, expropiacion, segun el Diccionario de la Lengua Espafiola es: “La accion y
efecto; por su parte expropiar significa desposeer de una cosa a su propietario, dandole a

cambio una Indemnizacion, salvo casos excepcionales”.

El 6rgano estatal que tiene jurisdiccion y competencia en privar a una persona, natural o
juridica, en una parte o de todos sus bienes por necesidad o por utilidad publica, pero
previo el pago de su valor ya que si no lo paga se da una nueva figura juridica que es la
confiscacion la misma que es prohibida en nuestra Constitucion, son los Gobiernos

Auténomos Descentralizados.


https://definicion.de/persona/
https://definicion.de/bienes
https://definicion.de/derecho
http://www.monografias.com/trabajos12/diccienc/diccienc.shtml
http://www.monografias.com/trabajos16/romano-limitaciones/romano-limitaciones.shtml
http://www.monografias.com/trabajos12/elorigest/elorigest.shtml
http://www.monografias.com/trabajos13/parde/parde.shtml#que
http://www.monografias.com/trabajos13/parde/parde.shtml#que
http://www.monografias.com/trabajos14/patrimonio/patrimonio.shtml
http://www.monografias.com/trabajos12/elorigest/elorigest.shtml
http://www.monografias.com/trabajos35/categoria-accion/categoria-accion.shtml
http://www.monografias.com/trabajos2/mercambiario/mercambiario.shtml
http://www.monografias.com/trabajos7/compro/compro.shtml
http://www.monografias.com/trabajos7/perde/perde.shtml
http://www.monografias.com/trabajos14/nuevmicro/nuevmicro.shtml

La expropiacion se lleva a cabo bajo el pretexto del interés social o la utilidad publica,
lo que generalmente quiere decir que se encuentra dentro del marco de la ley. Esto no
elimina la posibilidad, por otro lado, de que las autoridades cometan abusos en este tipo

de procesos.

Por medio de la expropiacion, la pertenencia de un bien pasa de un titular privado al
Estado. La transferencia es coactiva: la persona no se postula como vendedor, sino que

el Estado ordena la expropiacion y establece las condiciones.

La forma mas habitual de expropiacion implica una compensacion justa al sujeto
expropiado. Un ejemplo de expropiacion tiene lugar cuando el Estado decide construir
una autopista y debe demoler viviendas para su trazado: en ese caso, necesita adquirir
dichas casas sin que sus propietarios puedan negarse (de hacerlo, impedirian la
construccion del camino). Para resolver el problema, las autoridades recurren a la

expropiacion.

En otras ocasiones, la expropiacion se realiza de un modo mas violento o compulsivo y
tiene justificativos ideoldgicos o politicos. La Revolucién Cubana, por ejemplo,
expropid en la década de 1960 los bienes de los ciudadanos estadounidenses en Cuba y
rompio relaciones con el pais norteamericano. Cabe destacar que los limites y alcances

de la expropiacién dependen de la legislacion de cada nacion.

Respecto al fundamento o justificacion de la institucion de la expropiacion, se han

elaborado diversas teorias, entre las mas importantes, tenemos:

Teoria del dominio eminente. Esta teoria ha sido la mas difundida y la que ha ofrecido
los argumentos mas sélidos y sostiene que la expropiacion encuentra su fundamento en
la soberania del Estado que le permite gozar del dominio de todos los bienes existentes
en su territorio. Entonces, el poder de quitar la propiedad privada cuando el interés
colectivo asi lo exige, es reconocido como un derecho de superioridad. Este derecho,
desde luego, se situa por encima de cualquier otro, constituye un derecho eminente (ius

eminens), que referido a la propiedad, se denomina dominius eminens.


https://definicion.de/ley
https://definicion.de/estado
https://definicion.de/nacion

Entre las criticas planteadas a esta teoria, el tratadista argentino Bielsa, sostiene: “Nos
parece dificil, a la verdad, conciliar el caracter juridico de la expropiacion y como ella
estd organizada en el derecho positivo con el concepto del dominio eminente. Y nos
parece también inconveniente, hacer derivar el derecho de expropiar, del poder o
facultad del dominium eminens, porque implicaria restringir o limitar la amplitud o
esfera de aplicacion de la expropiacion por causa de utilidad publica, y ain mas frente al

mismo régimen vigente, que no concibe tal limitacion”.

Existe otra Teoria de la “extension del dominio publico”, también conocida como
“teoria de las reservas”, sostenida por Huc, tiene su fundamento, principalmente, en la
primitiva propiedad colectiva, la tribu, en el allemend en Germania y en el mir en

Rusia-, 0 en una extension del denominado “dominio publico del Estado”.

Una tercera Teoria conocida como de “limitacion juridica de la propiedad”, sostiene
“Esta se estrella contra la réplica que frecuentemente se le ha esgrimido, de que, mas
que una explicacién del fundamento y justificacion del principio, es una consecuencia

tan solo”.

Otra Teoria trata sobre la colision entre el interés particular y el publico manifestando
que, entre los conflictos que se presenten entre los intereses y derechos de caracter
particular y los de caréacter social, deben prevalecer estos Gltimos.

La Teoria del consentimiento presunto, sostenida por el tratadista hispano Santamaria de
Paredes, que sostiene que el Estado tiene establecido entre sus leyes la expropiacion;
por lo tanto, quien es ciudadano de ese Estado a él se acoge y de él se beneficia,
aceptando, en forma implicita, la limitaciobn de su propiedad que supone la

expropiacion.

La sexta Teoria de Krause, se denomina teoria Krausista por el nombre de su autor o de
la condicionalidad. Algunos bienes particulares segun ella, son medio indispensable

para el cumplimiento de los fines de interés general.

La Teoria de los fines del Estado establece que la doctrina moderna ampara esta teoria,

descartando las interpretaciones filosoficas y juridicas, y cree hallar la justificacion de la
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expropiacion en los fines mismos del Estado, siendo uno de ellos el de procurar

el bienestar comun de la sociedad.

Utilidad publica o de interés social.-

Constituye el fundamento de la expropiacion forzosa, de modo que solo es justificable
la potestad expropiatoria de la administracion a partir de la necesidad de que se

sacrifique una situacion de propiedad privada ante intereses publicos superiores.

La utilidad publica se entiende como “Todo lo que resulta de interés o conveniencia
para el bien colectivo, para la masa de individuos que componen el Estado; o, con
mayor amplitud, para la humanidad en su conjunto”. El interés social para efectos de
expropiacion, en cambio es todo lo que resulta de interés o conveniencia para una

colectividad o un grupo de individuos determinados.

Obijeto de la expropiacion.-

En esta perspectiva, el dominio eminente es una potestad de todo gobierno
independiente; es un atributo de la soberania. Sin embargo, una vez reconocido este
hecho, este dominio del Estado puede afectar una gama amplia, ya sean bienes o
derechos pero siempre de naturaleza patrimonial. Hoy en dia y a raiz de la privacién de
intereses patrimoniales legitimos, se habla mas de una expropiacién de derechos mas

que de bienes.

Sujetos que intervienen.-

Expropiante: El titular de la potestad expropiatoria, segin sean la administracion
(entiéndase a instancia nacional, provincial y municipal) asi como los demas 6rganos
que ella le reconozca esa facultad, dentro de sus respectivas competencias por supuesto.
La fijacion del contenido esencial de la propiedad privada no puede hacerse desde la
exclusiva consideracion subjetiva del derecho o de los intereses individuales que a este
subyacen, sino que debe incluir igualmente la necesaria referencia a la funcion social,
entendida no como mero limite externo a su definicion o a su ejercicio, Sino como parte

integrante del derecho mismo.



Expropiado: El propietario o titular de derechos reales e incluso interés econémico

directo, sobre la cosa expropiable, o titular del derecho objeto de la expropiacion.

Beneficiario: El sujeto que representa el interés publico o social, para cuya realizacién
estd autorizado a instar de la administracion expropiante el ejercicio de la potestad

expropiatoria y que adquiere el bien o derecho expropiado.

Aplicacion.- Declarados de interés social y la utilidad publica, la administracion
resolvera sobre la necesidad de ocupar los bienes o adquirir derechos precisos para la
expropiacion. La Administracion o el beneficiario de la expropiacion a través de ella,
formulard la relacion concreta e individualizada de los bienes o derechos, con los datos
y nombres de los propietarios o sus representantes. El acuerdo de exigencia de
ocupacion publicado y notificado individualmente a los expropiados inicia el expediente
expropiatorio. A dicha fecha se referiran las tasaciones y valoraciones a efectos de

justiprecio.

Indemnizacion.- Los criterios genéricos de indemnizacion han de superar el criterio de
proporcional equilibrio y estaran condicionados de manera que puedan ser ponderados,
concretados y modulados por el juez. Habitualmente, el valor de la indemnizacién al
propietario expropiado incluye el célculo de tanto los dafios emergentes como la pérdida

de los posibles beneficios que dicho propietario experimente a raiz de la expropiacion.

2.2.2. Proceso de expropiacion.-

El Cddigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD)! se establece que: “Al consejo municipal le corresponde: 1) Conocer las
declaraciones de utilidad publica o de interés social de los bienes materia de

expropiacion resueltos por el alcalde conforme a la ley”.

1COOTAD, Art. 57 literal I. Registro Oficial Suplemento 303 del 19 de octubre del
2010



La declaratoria de utilidad pablica o interés social sobre bienes de propiedad privada es
el antecedente para llegar a una expropiacion dando conocimiento al duefio del bien
inmueble que este se tomara para la realizacion de una obra en beneficio a la
comunidad; sera resuelta por la maxima autoridad de la entidad publica. Esta
declaratoria se debe realizar mediante acto motivado, en el que constara de forma
obligatoria la individualizacion del bien o bienes requeridos y el fin a los que se
destinara. Se acompafiara a la declaratoria el correspondiente certificado del registrador
de la propiedad. Las personas juridicas de derecho privado sujetas a la ley y al
reglamento del sistema nacional de contratacion puablica, como entes contratantes
podran negociar directamente la adquisicion del inmueble dentro de los parametros
establecidos en la ley. Si se requiriera una expropiacion deberan solicitarla a la
autoridad puablica del ramo correspondiente al que pertenecen. La resolucion de la
declaratoria sera inscrita en el registro de la propiedad del canton en que se encuentre
ubicado el bien y se notificara al propietario. La inscripcion de la declaratoria traera
como consecuencia que el registrador de la propiedad se abstenga de inscribir cualquier
acto traslaticio de dominio o gravamen, salvo el que sea a favor de la entidad que
declare la utilidad publica.

Procedimiento.-

Siguiendo la linea del COOTAD, en cuestién de procedimiento, el articulo 446 nos dice
que “en el caso que la expropiacion tenga por objeto programas de urbanizacién 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. El

gobierno autdnomo descentralizado establecera las condiciones y forma de pago”.

Para proceder a la expropiacion se requiere primeramente que se haga una declaratoria
de utilidad pdblica como nos dice el articulo 447 del COOTAD por parte de las
méaximas autoridades administrativas de los gobiernos regional, provincial,
metropolitano o municipal, quienes resolveran la declaratoria de utilidad publica
mediante acto administrativo debidamente motivado en el que constara en forma
obligatoria la individualizacion del bien o bienes requeridos y los fines a los que se
destinara y explicar hasta el dltimo detalle para que la resolucién tenga soporte tanto

juridico como técnico. A la declaratoria de utilidad pablica se adjuntara el informe de la

9



autoridad correspondiente de que no existe oposicion con la planificacion del
ordenamiento territorial establecido, ademas el certificado del registrador de la
propiedad, el informe de valoracion del bien; vy, la certificacion presupuestaria sobre la
existencia y disponibilidad de los recursos econémicos para proceder con la

expropiacion.

Las empresas publicas o mixtas de los gobiernos auténomos descentralizados que
requirieran la expropiacién de bienes inmuebles, la solicitaran a la maxima autoridad
ejecutiva correspondiente, con los justificativos necesarios. Si el gobierno parroquial
requiriera la expropiacion de bienes inmuebles, solicitard documentadamente la
declaratoria de utilidad publica al alcalde o alcaldesa del respectivo canton y dichos

inmuebles, una vez expropiados, pasaran a ser de propiedad del gobierno parroquial.

Hay que tener en cuenta que si se expropiare una parte de un inmueble, de tal manera
que resulte de poca o ninguna utilidad econémica al propietario, la conservacion de la
parte no afectada, podra ser exigida que la expropiacion incluya a la totalidad del
predio, para que asi haya un justo precio en relacion a lo que le estan quitando con lo
que le estdn compensando y en los casos de necesidades emergentes, el gobierno
autonomo descentralizado declarara la expropiacion para ocupacion inmediata, previo el

depdsito del diez por ciento (10 %) del valor del bien ante la autoridad competente.

Esta resolucion de la méxima autoridad con la declaratoria de utilidad publica de bienes
expropiados, se debe notificar a los acreedores hipotecarios si los hubiere y al
registrador de la propiedad. La inscripcion de la declaratoria de utilidad publica traera
como consecuencia que el registrador de la propiedad se abstenga de inscribir cualquier
acto traslaticio de dominio o gravamen, salvo que sea a favor del gobierno autbnomo

descentralizado que requiere la declaracion de utilidad publica.

En el informe del avalué se determinara el valor a pagar y que servira de base para
buscar un acuerdo sobre el precio del mismo. El 6rgano competente del gobierno
autonomo descentralizado, para fijar el justo valor del bien a ser expropiado, procedera

del siguiente modo:
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a) Actualizara el avalio comercial que conste en el catastro a la fecha en que le sea
requerido el informe de valoracion del bien a ser expropiado. De diferir el valor, debera
efectuarse una reliquidacion de impuestos por los Gltimos cinco afios. En caso de que
ésta sea favorable a los gobiernos autébnomos descentralizados, se podra descontar esta

diferencia del valor a pagar.

b) A este avalio comercial actualizado se descontaran las plusvalias que se hayan

derivado de las intervenciones publicas efectuadas en los Gltimos cinco afios; y,

c) Al valor resultante se agregara el porcentaje previsto como precio de afectacion que
puede ser hasta del 5% adicional. Si el gobierno autbnomo descentralizado no pudiere
efectuar esta valoracion por si mismo, podra contar con los servicios de terceros

especialistas e independientes, contratados de conformidad con la ley de la materia.

Luego de establecer el precio final en caso de que los propietarios no estén de acuerdo
con este, de los bienes declarados de utilidad publica podran impugnar la resolucion
administrativa de expropiacion, dentro de los quince dias habiles siguientes; de no
existir respuesta a la impugnacion la declaratoria de utilidad publica quedara sin efecto.

De la resolucion sobre la impugnacion, no habra recurso alguno en la via administrativa.

La forma de pago ordinaria sera en dinero de existir acuerdo entre las partes podra
realizarse el pago mediante la permuta con bienes o mediante titulos de crédito
negociables, con vencimientos semestrales con un plazo no mayor a veinticinco afos.
Del valor a pagar, se descontaran los impuestos, tasas y contribuciones que el titular esté

adeudando por el inmueble expropiado.

En caso de que las partes no lleguen a un acuerdo sobre el precio de los bienes
expropiados, la administracion podra proponer juicio de expropiacion ante la justicia
ordinaria de conformidad con las normas del Codigo Organico General de Procesos?,

juicio gque tendrd como Unico objetivo la determinacion del valor del inmueble.

2 COGEP, Art. 96. Registro Oficial Suplemento 506 de 22-may.-2015
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Se podria dar una reversion en el caso de que el gobierno autonomo descentralizado no
destinare el bien expropiado a los fines expresados en la declaratoria de utilidad ptblica,
dentro del plazo de un ano, contado desde la fecha de la notificacion de tal declaratoria,
el propietario podrd pedir su reversién en la forma establecida en la ley. De igual
manera, podra solicitar la reversion en el caso que el gobierno auténomo
descentralizado no hubiere, dentro del mismo plazo, cancelado el valor del bien siempre

gue no haya sentencia de por medio.

Si la declaratoria de utilidad publica se hubiere realizado para el ensanche de vias o
espacios publicos o para la construccion de acueductos, alcantarillas u otras obras
similares y no comprendiese sino hasta el cinco por ciento de la superficie de un predio,
el valor del bien expropiado podrd compensarse, en todo o en parte, con el de la
contribucion especial de mejoras correspondiente a la obra publica. Si fuere necesario
un espacio mayor o si debieran demolerse construcciones, se procedera conforme a las
normas generales. Los fondos del cual se va a pagar al propietario del bien declarado en
utilidad publica, en todo o en parte (5%), provendran de la contribucion especial de

mejoras.

Queda claro por lo tanto que en los procedimientos de expropiacién, a partir de la
notificacion de la declaratoria, no se generaran sobre el bien, impuestos, tasas, derechos
o cualquier otra prestacion patrimonial de registro, inscripcion o protocolizacion de los

documentos que produzcan o de los actos juridicos que se produzcan.

Para la realizacion de los diferentes proyectos que constan en los planes de
ordenamiento territorial, la municipalidad o distrito metropolitano coordinard la
participacion de los propietarios de terrenos, sean estos personas naturales o juridicas,
que hubieren sido afectados por las acciones que prevén dichos planes o que tengan
interés en el desarrollo de las mismas, para lo cual impondra a los propietarios la
obligacion de ceder gratuitamente los terrenos comprendidos en el sector en que se han

de ejecutar obras municipales de urbanizacién en las siguientes proporciones:

a) Cuando se trate de ensanchamiento de vias y de espacios abiertos, libres o
arborizados o para la construccion de acequias, acueductos, alcantarillados, a ceder

gratuitamente hasta el cinco por ciento de la superficie del terreno de su propiedad,
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siempre gque no existan construcciones. Si excediere del cinco por ciento mencionado
en el inciso anterior, se pagara el valor del exceso y si hubiere construcciones, el valor

de éstas, considerando el valor de la propiedad de terminado

b) Cuando se trate de fraccionamientos, a ceder gratuitamente la superficie de terreno
para vias, espacios abiertos, libres y arborizados y de caracter educativo, siempre que no

exceda del treinta y cinco por ciento de la superficie total.

Expropiaciones para vivienda de interés social y regularizacion de asentamientos

urbanos.-

Los gobiernos municipales o metropolitanos que necesiten expropiar predios con
capacidad técnica para desarrollar proyectos de vivienda de interés social, lo haran

siempre y cuando que 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
ésta 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 &reas de expansion de diez mil metros
cuadrados o mas de superficie, cuyos propietarios no lo hubieran urbanizado durante un

determinado tiempo para proceder a su urbanizacion, lotizacion y venta; vy,

c¢) 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.

Expropiacion Especial Para Regularizacion De Asentamientos Urbanos.-

Los gobiernos metropolitanos o municipales, mediante resolucién del
organo legislativo, podran declarar esos predios de utilidad publica con el proposito de
dotar de los servicios basicos a los predios ocupados por los asentamientos y definir la

situacion juridica de los posesionarios, adjudicandoles los lotes correspondientes. Cada
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gobierno autbnomo metropolitano o municipal establecerd mediante ordenanza los
criterios para considerar un asentamiento humano como consolidado. De manera
general, en esta modalidad de expropiacion se seguird el mismo procedimiento

expropiatorio con las siguientes variaciones:

a) El financiamiento del pago del justo precio a quien se pretenda expropiar del
dominio del inmueble, se realizar4d 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 6rgano competente del

gobierno autobnomo descentralizado;

b) En la valoracion del inmueble, a efectos de determinar el justo precio, se deberan
deducir los créditos a favor de la municipalidad por conceptos tributarios;

c) El pago del justo precio del inmueble se efectuara mediante titulos de crédito con
vencimiento semestrales a un plazo no mayor a veinticinco afios o conforme los
respectivos 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, éstos serdn negociables y podran ser compensables con las acreencias a favor

del respectivo gobierno autbnomo descentralizado.

d) Los titulos de crédito asi emitidos, seran entregados al titular del inmueble si fuere
conocido segun los registros publicos o consignados ante un juez civil, en caso de
oposicion del titular o en el caso de que el dominio estuviere en disputa 0 no fueren

conocidos los titulares del bien expropiado.

Expropiacion de bienes inmuebles para dotar de infraestructura a diferentes

entidades del sector publico y para servicio de la comunidad.-

El sector publico también puede hacer requerimiento para que se inicie el proceso de
expropiacion con la finalidad de obtener infraestructura para sus instalaciones. Con esta
finalidad existe el Servicio de Gestion Inmobiliaria del sector publico quien una vez

realiza el proceso que abarca desde la recepcion de requerimientos de Entidades del
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Sector Pablico expresando su interés para hacer uso de un bien inmueble, con lo cual se
procede a elaborar un informe técnico e informe juridico de viabilidad, para
posteriormente elaborar la resolucion de Declaratoria de Utilidad Publica y presentarla

al propietario del inmueble, hasta la negociacién del precio de venta del inmueble.

La descripcion de actividades de este proceso en beneficio del sector puablico, se
encuentra detallado en el Anexo de la presente investigacion, pues por la magnitud de la
informacion, no la hago constar en esta parte para evitar exceso de archivo en el sistema

informatico.

Fundamentacion legal.

En virtud de que el objeto de la presente investigacion es un analisis sobre el proceso de
expropiacion con fines de interés social y la pérdida de dinero para la institucion y el
patrimonio del propietario, me veo en la necesidad de citar algunos articulos

contemplados en los siguientes cuerpos legales.

CONSTITUCION DE LA REPUBLICA.-

“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.”

CODIGO ORGANICO DE ORGANIZACION TERRITORIAL, AUTONOMIA Y
DESCENTRALIZACION (COOTAD).-

Art. 47.- Atribuciones del consejo provincial.- Al consejo provincial le corresponde las

13

siguientes atribuciones: “.....k) Conocer las declaraciones de utilidad publica o de
interés social de los bienes materia de expropiacion, resueltos por el prefecto, conforme

laley

15



Art. 57.- Atribuciones del concejo municipal.- Al concejo municipal le corresponde:
“....1) Conocer las declaraciones de utilidad publica 0 de interés social de los bienes

materia de expropiacion resueltos por el alcalde, conforme la ley”.

Seccion Séptima expropiaciones Paragrafo Unico Procedimiento 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 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 béasicas de mejoramiento realizadas. El gobierno autbnomo descentralizado

establecera las condiciones y forma de pago.

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 destinara. A la declaratoria se adjuntara el informe de
la autoridad correspondiente de que no existe oposicion con la planificacién del
ordenamiento territorial establecido, el certificado del registrador de la propiedad, el
informe de valoracion del bien; y, la certificacion presupuestaria acerca de la existencia
y disponibilidad de los recursos necesarios para proceder con la expropiacion. 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 expropiacion mediante acto motivado y siguiendo el
procedimiento legal respectivo, con la finalidad de que la empresa puablica pueda
desarrollar actividades propias de su objeto de creacion. Si el gobierno parroquial
requiriera la expropiacion de bienes inmuebles, solicitard documentadamente la
declaratoria de utilidad publica al alcalde o alcaldesa del respectivo cantén. Dichos
inmuebles, una vez expropiados, pasaran a ser de propiedad del gobierno parroquial.

Para la determinacion del justo precio, el procedimiento y demas aspectos relativos a la
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expropiacion se aplicara lo dispuesto en la Ley Organica del Sistema Nacional de
Contratacion Publica. Nota: Inciso segundo sustituido por Ley No. 00, publicada en
Registro Oficial Suplemento 166 de 21 de Enero del 2014. Nota: Articulo reformado
por articulo 15 de Ley No. 0, publicada en Registro Oficial Suplemento 966 de 20 de
Marzo del 2017.

Art. 452.- Forma de pago.- “La forma de pago ordinaria sera en dinero. De existir
acuerdo entre las partes podra realizarse el pago mediante la permuta con bienes o
mediante titulos de crédito negociables, con vencimientos semestrales con un plazo no
mayor a veinticinco afios. Del valor a pagar, se descontaran los impuestos, tasas y

contribuciones que el titular esté adeudando por el inmueble expropiado”.

Art. 456.- Tributos y derechos.- En los procedimientos de expropiacion, a partir de la
notificacion de la declaratoria, no se generaran sobre el bien, impuestos, tasas, derechos
o0 cualquier otra prestacion patrimonial de registro, inscripcién o protocolizacion de los

documentos que produzcan o de los actos juridicos que se produzcan.

Art. 457.- Expropiacion de bienes de valor artistico, histérico o arqueolégico.- La
expropiacion de bienes muebles o inmuebles de valor artistico, historico o arqueoldgico,
se llevara a cabo de acuerdo con las disposiciones pertinentes de esta seccion y de la ley
que regule a los bienes patrimoniales en lo que sean aplicables, en razén de la naturaleza

del bien a expropiarse.

Art. 509.- Exenciones de impuestos.- Estan exentas del pago de los impuestos a que se
refiere la presente seccion las siguientes propiedades: ”...... e) Los predios que hayan
sido declarados de utilidad publica por el concejo municipal o metropolitano y que
tengan juicios de expropiacion, desde el momento de la citacion al demandado hasta que
la sentencia se encuentre ejecutoriada, inscrita en el registro de la propiedad y
catastrada. En caso de tratarse de expropiacion parcial, se tributard por lo no

expropiado.”.

Capitulo VI Expropiaciones para Vivienda de Interés Social y Regularizacion de

Asentamientos Urbanos Art. 594.- Expropiacion de predios para vivienda de interés
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social.- Los gobiernos municipales o metropolitanos podran expropiar predios con

capacidad técnica para desarrollar proyectos de vivienda de interés social....”

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 de expansion urbana, de
propietarios particulares, los gobiernos autonomos descentralizados metropolitanos o
municipales, mediante resolucién del 6rgano legislativo, pueden declarar esos predios
de utilidad publica e interés social con el propdsito de dotarlos de servicios basicos y
definir la situacion juridica de los posesionarios, adjudicandoles los lotes

correspondientes.
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CODIGO ORGANICO GENERAL DE PROCESOS (COGEP)

Art. 96.- Contenido de la sentencia de expropiacion. Ademas de lo previsto en el
articulo anterior, la sentencia de expropiacion contendra: 1. La fijacion de los linderos
de lo expropiado y el precio. 2. La determinacion de la parte del precio que debe
entregarse al acreedor si existe algin gravamen, mediante la relacién del precio total y
el volumen de la deuda. Si se trata de la expropiacion total del predio y el precio es
inferior al monto de lo adeudado, se ordenara pagar todo el precio al acreedor, dejando a
salvo su derecho para el cobro del saldo pendiente. También se descontaran, el
plusvalor que tenga el inmueble en caso de expropiaciéon parcial, los impuestos
municipales y, en particular, el impuesto a las utilidades obtenidas por el expropiado al
momento del pago de la compensacion por parte de la entidad expropiante. 3. La
determinacion de la indemnizacién que se debe pagar al arrendatario por concepto de
terminacion del arrendamiento, conforme con las reglas del Codigo Civil. 4. La
cancelacion del embargo una vez que se ordene poner el precio a disposicién de la o del
juzgador que lo haya ordenado. Asimismo, se dispondra la cancelacion de las medidas
cautelares, prohibiciones de gravar y enajenar y se daran por terminados los contratos y
gravamenes que se hayan constituido sobre el inmueble, de manera que se transfiera a la
entidad expropiante libre de cargas. 5. La orden de expropiacion total, en el caso de que
quede para el duefio una parte inferior al 15% de la propiedad, por extension o precio.
En todos los casos se ordenara la cancelacion de gravdmenes. Depositado el precio la

sentencia se protocolizara y se inscribira para que sirva de titulo de propiedad.

Art. 143.- Documentos que se deben acompariar a la demanda. A la demanda deben
acompafiarse, cuando corresponda, los siguientes documentos: “...... 6. En los casos de
expropiacion, la declaratoria de utilidad publica, el certificado de propiedad vy
gravamenes emitido por el Registro de la Propiedad, el certificado del catastro en el que

conste el avaluo del predio”.

Art. 146.- Calificacion de la demanda: “...... En caso de expropiacion urgente la o el
juzgador al momento de calificar la demanda ordenara la ocupacion inmediata del
inmueble, siempre que a la demanda se acompafie el precio fijado en el avallo

comercial municipal. El juez dispondra la inscripcion en el registro correspondiente, de
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las demandas que versen sobre dominio o posesion de inmuebles o de muebles sujetos a
registro, asi como también de las demandas que versen sobre demarcacion y linderos,
servidumbres, expropiacion, division de bienes comunes y acciones reales inmobiliarias.
Antes de gue se cite con la demanda se realizara la inscripcion, que se comprobara con
el certificado respectivo. La omision de este requisito serd subsanable en cualquier

estado...”.

CAPITULO IIl. PROCEDIMIENTO SUMARIO Art. 332.- Procedencia.- Se tramitaran
por el procedimiento sumario: “.....9. Las controversias generadas por falta de acuerdo

en el precio a pagar por expropiacion”.

LEY ORGANICA DEL SISTEMA NACIONAL DE CONTRATACION
PUBLICA (LOSNCP)

Art. 58.- Declaratoria de utilidad publica. Cuando la méxima autoridad de la institucion
publica haya resuelto adquirir un determinado bien inmueble, necesario para la
satisfaccion de las necesidades publicas, procederd a la declaratoria de utilidad publica y
de interés social de acuerdo con la Ley. A la declaratoria se adjuntara el certificado del
registrador de la propiedad; el avalio establecido por la dependencia de avallos y
catastros del respectivo Gobierno Autonomo Municipal o Metropolitano; la
certificacion presupuestaria acerca de la existencia y disponibilidad de los recursos
necesarios para el efecto; y, el anuncio del proyecto en el caso de construccion de obras
de conformidad con la ley que regula el uso del suelo. La declaratoria se notificara,
dentro de tres dias de haberse expedido, a los propietarios de los bienes a ser
expropiados, los posesionarios y a los acreedores hipotecarios. La expropiaciéon de
tierras rurales con fines agrarios se regulard por su propia ley. La declaratoria de
utilidad publica y de interés social se inscribird en el Registro de la Propiedad. El
Registrador de la Propiedad cancelara las inscripciones respectivas, en la parte
correspondiente, de modo que el terreno y pertenencias expropiados queden libres, y se
abstendra de inscribir cualquier acto traslaticio de dominio o gravamen, salvo que sea a
favor de la institucion publica que requiere la declaracion de utilidad publica y de
interés social. El Registrador comunicara al juez la cancelacion en caso de embargo,
secuestro o prohibicion de enajenar, para los fines consiguientes. Nota: Incisos segundo

y séptimo sustituidos por Ley No. 0, publicada en Registro Oficial Suplemento 100 de
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14 de Octubre del 2013. Nota: Articulo sustituido por articulo 5 de Ley No. 0, publicada
en Registro Oficial Suplemento 966 de 20 de Marzo del 2017.

Art. 58.1.- Negociacion y precio. Perfeccionada la declaratoria de utilidad publica y de
interés social, se buscara un acuerdo directo entre las partes, hasta por el plazo maximo
de treinta (30) dias, sin perjuicio de la ocupacion inmediata del inmueble. Para que
proceda la ocupacion inmediata se debe realizar el pago previo o la consignacion en
caso de no existir acuerdo. El retiro del valor consignado por el expropiado, que podra
requerirse en cualquier momento dentro del juicio de expropiacion, no perjudicara la
impugnaciéon propuesta. El precio que se convenga no podra exceder del diez por ciento
(10%) sobre el valor del avalto registrado en el catastro municipal y sobre el cual se
pagd 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. EI Gobierno Autonomo Descentralizado
Municipal o Metropolitano tendré el plazo de un mes para entregar el avalto registrado
en el catastro municipal y sobre el cual se pago 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. El 6rgano rector del catastro
nacional georreferenciado determinara el avalio del bien a expropiar cuando el
Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal o Metropolitano no posea la capacidad
técnica para elaborar su catastro, incumpla el plazo anterior o el realizado por la
dependencia de avallos y catastros, a criterio del organismo rector del catastro nacional,
no se adecue a la normativa. En ningln caso se reconoceran las obras efectuadas por el
propietario posterior a la fecha del anuncio del proyecto o de la declaratoria de utilidad
publica y de interés social, segun corresponda. Tampoco se reconoceran las obras
efectuadas con anterioridad al anuncio del proyecto o de la declaratoria de utilidad
publica cuando se realizaron sin autorizacion, ni aun aquellas que a pesar de tener los
permisos respectivos se haya evidenciado mala fe. Para expropiaciones parciales, del
precio fijado conforme la regla anterior, también se deducira la plusvalia que genere la
obra publica que motiva la expropiacion en la parte del inmueble no afectado. En estos
casos no se cobraré la contribucion especial de mejoras que resulte de la obra publica.
Los ajustes por plusvalia seran realizados conforme a la metodologia que dicte el

organo rector del catastro nacional georreferenciados. El acuerdo y la correspondiente
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transferencia de dominio, se formalizaran en la respectiva escritura publica, que se
inscribird en el Registro de la Propiedad. Los propietarios deberan tener cancelados
todos los impuestos correspondientes a dicha propiedad, excepto los que correspondan a
la transferencia de dominio, que no se generaran en este tipo de adquisiciones. Si los
tributos se mantuvieran impagos, se deduciran del precio de venta. Art. 58.2.- Falta de
acuerdo. Expirado el plazo sin que sea posible un acuerdo directo la entidad expropiante
emitira el acto administrativo de expropiacion tomando como precio el establecido en el
articulo anterior sin tomar en cuenta el diez por ciento (10%). El propietario podra
impugnar dicho acto ante las y los jueces de lo contencioso administrativo,
exclusivamente en cuanto al justo precio, de conformidad con el trdmite para el juicio
de expropiacion establecido en el Codigo Organico General de Procesos. El juez en su
resolucion fijara el precio definitivo en base al avaluo predial menos la plusvalia
proveniente de obras publicas y otras ajenas a la accion del propietario. El avalto
predial serd el registrado en el catastro municipal sobre el cual se pagd el dltimo
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.
En ningln caso se reconoceran las obras efectuadas por el propietario, posteriores a la
fecha del anuncio del proyecto o de la declaratoria de utilidad publica y de interés
social, segun corresponda. Tampoco se reconoceran las obras efectuadas con
anterioridad al anuncio del proyecto o de la declaratoria de utilidad publica cuando se
realizaron sin autorizacion, ni aun aquellas anteriores, siempre que en este ultimo caso
se haya evidenciado mala fe. Por pedido de las partes, el juez podra solicitar al 6rgano
rector del catastro nacional georreferenciado informe sobre si la metodologia empleada
por el GAD municipal o metropolitano es la adecuada para el avaltGo del bien
expropiado. En caso de que considere que dicha metodologia no es la correcta, en el
mismo informe, determinara el avalto de los inmuebles vigentes a la fecha del anuncio
del proyecto o de la declaratoria de utilidad publica y de interés social, segun
corresponda, al cual se deducira la plusvalia proveniente de obras publicas y otras
ajenas a la accion del propietario. Para expropiaciones parciales, del precio fijado
conforme las reglas anteriores, el juez deducird la plusvalia de la obra pablica que
motiva la expropiacion en la parte del terreno no afectado. En estos casos no se cobrara
la contribucidn especial de mejoras que resulte de la obra publica. En los casos previstos
en este articulo, los avaltios municipales o metropolitanos y la plusvalia se determinaran

de conformidad con la metodologia que dicte el 6rgano rector del catastro nacional
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georreferenciado. Para la transferencia de inmuebles adquiridos por declaratoria de
utilidad publica y de interés social, los propietarios deberan tener cancelados todos los
impuestos correspondientes a dicha propiedad, excepto los que correspondan a la
transferencia de dominio, que no se generaran en este tipo de adquisiciones. Si los
tributos se mantuvieran impagos, se deduciran del precio de venta. 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
extension o precio, este podra exigir que la expropiacion incluya a la totalidad del
predio. Ademas, serd obligacidn de la institucion expropiante proceder a la expropiacion
de la parte restante del inmueble si no cumple con el tamafio del lote minimo exigido
por el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal o Metropolitano

correspondiente.

DISPOSICION TRANSITORIA UNICA.- Dentro del plazo de noventa (90) dias el
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda expedira la metodologia para el calculo del
avalto catastral de los bienes inmuebles, el célculo del justo precio en caso de
expropiaciones y de la contribucion especial de mejoras por obras publicas del Gobierno
Central. Nota: Disposicion dada por Ley No. 0, publicada en Registro Oficial
Suplemento 966 de 20 de Marzo del 2017.
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REGLAMENTO A LA LEY ORGANICA DEL SISTEMA NACIONAL DE
CONTRATACION PUBLICA.-

Art. 62.- Declaratoria de utilidad puablica.- Salvo disposicion legal en contrario, la
declaratoria de utilidad publica o de interés social sobre bienes de propiedad privada
sera resuelta por la maxima autoridad de la entidad publica, con facultad legal para
hacerlo, mediante acto motivado en el que constard& en forma obligatoria la
individualizacion del bien o bienes requeridos y los fines a los que se destinard. Se
acompafiard a la declaratoria el correspondiente certificado del registrador de la
propiedad. Las personas juridicas de derecho privado sujetas a la Ley y a este
Reglamento General como entes contratantes podran negociar directamente la
adquisicién de inmuebles dentro de los pardmetros establecidos en la ley. Si se
requiriera una expropiacion, deberan solicitarla a la autoridad puablica del ramo

correspondiente al que pertenezcan.

Art. 63.- Avaluo.- El valor del inmueble se establecera en funcion del que constare en la
respectiva unidad de avallos y catastros del municipio en el que se encuentre ubicado el
inmueble antes del inicio del tramite de expropiacion, el cual servird a efectos de
determinar el valor a pagar y para buscar un acuerdo en los términos previstos en la ley.
En las municipalidades que no se cuente con la Direccion de Avallos y Catastros, o a
peticion de esa entidad, el avalto lo podré efectuar la Direccion Nacional de Avallos y
Catastros, para el efecto se podra suscribir un convenio de cooperacion
interinstitucional. Asimismo, la Direccion Nacional de Avallos y Catastros realizara el
avaluo si es que habiendo sido requerido el Municipio no efectuare y entregare el avalto
en el plazo de treinta dias de presentada la peticion. Si judicialmente se llegare a
determinar, mediante sentencia ejecutoriada, un valor mayor al del avallo catastral,
deberan reliquidarse los impuestos municipales por los Gltimos cinco afios, conforme
establece el articulo 449 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacién. Tal valor se descontara del precio a pagar. Nota: Articulo sustituido
por Decreto Ejecutivo No. 1449, publicado en Registro Oficial 916 de 20 de Marzo del
2013.
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2.3. Variables

Variable independiente
e Elirrespeto al precio real en la expropiacion de bienes

Variable dependiente
e Vulnera derechos constitucionales del derecho a la propiedad privada
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CAPITULO II1I

DESCRIPCION DEL TRABAJO INVESTIGATIVO

3.1. Ambito de Estudio
Area del conocimiento: Ciencias Sociales y Derecho

Sub — Area del conocimiento: Derecho Administrativo
Linea: Ciencias del Derecho, Saberes Juridicos

Sub — Linea: Derecho Administrativo

3.2. Tipo de investigacion
Investigacion basica

3.3. Nivel de Investigacion
Tipo: Descriptiva y documental

Descriptiva: porque se describe paso a paso el procedimiento de la expropiacion y el
método utilizado para fijar el justo precio.
Documental: porque me basé en documentos para obtener la informacion y realizar las

encuestas y entrevistas.

3.4. Método de investigacion
Los métodos utilizados:

Método analitico: este método permitié hacer un analisis exhaustivo de la figura
juridica de la expropiacion en base a la normativa legal y a la doctrina.

Método Inductivo.— a través de este método, parti de lo particular para llegar al
conocimiento general sobre el tema de la expropiacion y la fijacion del precio justo.
Meétodo Deductivo.— en cambio con éste método, fue necesario tener como base una
teoria general para explicar los hechos particulares

Método Bibliografico.— a través de los libros, cédigos, webgrafia puede obtener

informacion sobre el tema de la expropiacion.

3.5. Disefio de Investigacion
Bibliografico y de campo
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3.6. Poblaciéon y Muestra
No apliqué férmula para obtener la muestra a encuestar porque directamente realicé

cincuenta encuestas a los profesionales del Derecho en libre ejercicio profesional asi
como también entrevisté a los funcionarios pablicos que laboran en los Gobiernos
Autonomos Descentralizados para conocer mas a profundidad el tema de la

expropiacion y como realizan la fijacion del precio justo.

3.7. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos
Utilicé como técnicas, a la encuesta y la entrevista; y, como instrumentos, al

cuestionario y la guia de preguntas.

3.8. Procedimiento de recoleccion de datos
Para procesar los datos recolectados, utilicé la estadistica descriptiva como técnica y los

cuadros y graficos estadisticos como instrumento.
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CAPITULO IV

RESULTADOS
4.1. Presentacion de resultados

A continuacion me permito presentar los resultados de las encuestas efectuadas a
cincuenta profesionales del Derecho del cantén Guaranda.

1.- CONOCE USTED CUAL ES EL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO
PARA UN TRAMITE DE EXPROPIACION EN LOS GOBIERNOS
AUTONOMOS DESCENTRALIZADOS?

Tabla 1: Procedimiento Administrativo

Alternativa | Frecuencia | Porcentaje
S| 40 80
NO 10 20
Total 50 100

Fuente: Abogados en libre ejercicio profesional del canton Guaranda
Realizado por: Fabricio Fernando Fierro Pazmifio

GRAFICO 1
PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO

ms|

mNO

ANALISIS: Del 100% de los encuestados, el 80% que representa a 40 Abogados,
manifiestan que si conocen cual es el procedimiento de un tramite de expropiacion; el
20% restante manifiesta que algo conoce pero lo dice sin certeza. Esto demuestra que
no todos los profesionales del Derecho estan capacitados en saber como es este tramite.
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2.- ;QUE TIEMPO DURA UN TRAMITE DE EXPROPIACION?

Tabla 2: Tramite de Expropiacion

Alternativa Frecuencia | Porcentaje
De 15 a 30 dias 5 10
De 31 a 60 dias 27 54
De 61 a 90 dias 10 20
De 90 a 120 dias 8 16
Mas de 120 dias 0 0
Total 50 100

Fuente: Abogados en libre ejercicio profesional del canton Guaranda
Realizado por: Fabricio Fernando Fierro Pazmifio

Gréfico 2

TRAMITE DE EXPROPIACION

mDe 15a 30 dias
m De 31a 60 dias
W De 61a 90 dias
mDe 90a 120dfas

W Mas de 120 dias

ANALISIS: El 54% de los profesionales del Derecho encuestados manifiestan que el
proceso de expropiacion dura entre 31 a 60 dias, lo cual es correcto tomando en cuenta
el tiempo que dura la declaratoria de utilidad publica; el plazo para negociar el pago por
el precio justo y el plazo maximo de 30 dias que se le da al duefio del inmueble para que
pueda impugnar el precio, mas no el acto administrativo. El 46% de los encuestados no

conocen exactamente el tiempo que dura un tramite de expropiacion.
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3.- ;{CONOCE USTED EN BASE A QUE SE REALIZA EL CALCULO PARA EL
PAGO DE UNA PROPIEDAD A SER EXPROPIADA POR PARTE DE UN
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO?

Tabla 3: Célculo para el pago de una propiedad a ser expropiada

Alternativa | Frecuencia | Porcentaje
S| 8 16
NO 42 84
Total 50 100

Fuente: Abogados en libre ejercicio profesional del cantéon Guaranda
Realizado por: Fabricio Fernando Fierro Pazmifio

Grafico 3

CALCULO PARA EL PAGO DE UNA PROPIEDAD
A SER EXPROPIADA

mSl

mNO

ANALISIS: El 84% de los profesionales encuestados manifiestan que conocen en base
a qué se realiza el calculo para determinar el valor del inmueble a expropiar, indicando
que es el valor del suelo y de las edificaciones lo que sirve para determinar dicho valor.

El 16% manifiesta que no saben cudles son los pardmetros para fijar el avalio del
inmueble.
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4.- ;QUE INSTITUCION REALIZA EL AVALUO DEL INMUEBLE A SER

EXPROPIADO?

Tabla 4: Institucion que realiza el avalto

Alternativa Frecuencia | Porcentaje

GAD Parroquial 3 6

GAD Municipal 42 84

GAD Provincial 5 10

GAD Regional 0 0

Total 50 100

Fuente: Abogados en libre ejercicio profesional del canton
Guaranda

Realizado por: Fabricio Fernando Fierro Pazmifio

Grafico 4
INSTITUCION QUE REALIZA EL AVALUO

W GAD Parroquial
W GAD Municipal
m GAD Provincial

B GAD Regional

ANALISIS: De la misma manera que en la pregunta anterior, el 84% de los
profesionales encuestados manifiestan que si conocen cudl es la institucion que realiza
el calculo para determinar el avalto del inmueble a expropiar, afirmando que es el
Departamento de Avallos y Catastros Municipal y en su defecto lo hace la Direccion
Nacional de Avallos y Catastros (DINAC).
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5.- ¢(SABE USTED QUE TIPO DE INFORME DEBE PRECEDER PARA
DETERMINAR EL PRECIO A PAGAR EN UNA EXPROPIACION?

Tabla 5: Tipo de Informe

Alternativa Frecuencia | Porcentaje
i 18 36

Informe técnico
Informe legal 20 40
Informe de valoracion del inmueble 12 24
Total 50 100

Fuente: Abogados en libre ejercicio profesional del canton

Guaranda

Realizado por: Fabricio Fernando Fierro Pazmifio

Grafico 5

TIPO DE INFORME

M Informe técnico
W Informe legal

m Informe de valoracion del
inmueble

ANALISIS: 20 Abogados de los 50 encuestados, que representan el 40%, manifiestan
que es necesario un informe legal para determinar el valor del avalto del inmueble a
expropiar; el 36% en cambio indican que debe preceder un informe técnico; estas dos
respuestas no son correctas; y, solamente el 24% que representa a 12 Abogados sabe
que debe preceder a una expropiacién, un informe de valoracion del inmueble, pues esto

es la base fundamental para la negociacion del precio justo.
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6.- ¢A QUE CONSIDERA USTED UN JUSTO PRECIO?

Tabla 6: Justo Precio

Alternativa Frecuencia | Porcentaje

Valor registrado en el Dpto. de avaluos y catastros municipal ! 14

Valor que comprenda el precio del suelo y las construcciones 31 62

Valor que establece el duefio del inmueble a expropiarse 12 24

Total 50 100
Fuente: Abogados en libre ejercicio profesional del canton
Guaranda

Realizado por: Fabricio Fernando Fierro Pazmifio

Grafico 6
JUSTO PRECIO

W Valor registrado en el dpto
de avaltosy catastros
municipal

mValor que comprenda el
precio del sueloylas
construcciones

mValor que establece el duefio
del inmueble a expropiarse

ANALISIS: El 62% de los Abogados encuestados manifiestan que para ellos el precio
justo es el valor del suelo més las construcciones que existe en una propiedad, pero al
valor comercial que se compra y/o se vende y no al valor que esta registrado en los
Municipios. El 24% en cambio manifiesta que el precio justo es el valor que pide el
duefio del inmueble a ser expropiado, y, el 14% de los encuestados dicen que para ellos
el precio justo es el valor que consta registrado en el Departamento de Avallos y

Catastros del Municipio.
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7- (ESTA USTED DE ACUERDO QUE EN UN PROCESO DE
EXPROPIACION, SE PAGUE AL DUENO DEL BIEN INMUEBLE EN BASE
AL VALOR REGISTRADO EN EL DEPARTAMENTO DE AVALUOS Y
CATASTROS MUNICIPAL?

Tabla 7: Proceso de expropiacion

Alternativa | Frecuencia | Porcentaje

S| 28 56

NO 22 44

Total 50 100
Fuente: Abogados en libre ejercicio profesional del canton
Guaranda

Realizado por: Fabricio Fernando Fierro Pazmifio

Grafico 7
PROCESO DE EXPROPIACION

mS|

mNO

ANALISIS: El 56% de los Abogados encuestados y que corresponden a 28
profesionales responden que si se debe pagar al duefio del inmueble que va a ser
expropiado, el valor constante en el Departamento de AvalGos y Catastros Municipal, lo
que contradice con las respuestas manifestadas en la pregunta anterior. El 44% en
cambio dicen que no estan de acuerdo que se les pague por una expropiacion en base al
valor municipal sino debe ser en funcién del precio real que tiene el suelo y las
construcciones en el inmueble.
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8.- CONOCE USTED CUAL ES EL PORCENTAJE PREVISTO COMO
PRECIO DE AFECTACION ADICIONAL EN EL PROCESO DE

EXPROPIACION?

Tabla 8: Porcentaje de afectacion adicional

Alternativa | Frecuencia | Porcentaje
Hasta el 5% 33 66
Hasta el 10% 15 30
Hasta el 15% 2 4
Total 50 100

Fuente: Abogados en libre ejercicio profesional del cantén Guaranda
Realizado por: Fabricio Fernando Fierro Pazmifio

Grafico 8
PORCENTAJE DE AFECTACION ADICIONAL

M Hastael 5%
W Hasta el 10%

W Hasta el 15%

ANALISIS: El 66% de los encuestados conocen cual es el porcentaje previsto como
precio de afectacion personal indicando que el COOTAD establece hasta el 5% del
valor municipal del inmueble; el 34% restante dan respuestas que no corresponden a la
realidad. Esto demuestra la falta de actualizacion de conocimientos por parte de los

profesionales del Derecho en los procesos de expropiacion.
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9.- ¢ CONOCE USTED QUE ACTO ADMINISTRATIVO DEBE PRECEDER A
UNA EXPROPIACION?

Tabla 9: Acto administrativo para expropiacion

Alternativa Frecuencia | Porcentaje
Resolucion emitida por la méaxima autoridad 22 44
Declaratoria de utilidad publica 25 50
Informe del valor del bien a expropiar 3 6
Total 50 100
Fuente: Abogados en libre ejercicio profesional del canton

Guaranda
Realizado por: Fabricio Fernando Fierro Pazmifio

Grafico 9

ACTO ADMINISTRATIVO PARA
EXPROPIACION

M Resolucion emitida por la
maxima autoridad

m Declaratoria de utilidad
publica

m Informe del valor del bien a
expropiar

ANALISIS: El 50% de los profesionales encuestados y que corresponden a 50
Abogados saben que para proceder con un tramite de expropiacion, debe preceder la
declaratoria de utilidad publica; mientras que el otro 50% restante desconocen el
procedimiento porque manifiestan que debe ser una resolucion administrativa y en

menor proporcion un informe del valor del bien a expropiar.
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4.2. Beneficiarios

Los resultados obtenidos de la presente investigacion, beneficiard a las personas que
lamentablemente serdn desposeidas de sus inmuebles por efecto de la expropiacion
porque al presentar un proyecto de ley por parte de los sefiores asambleistas donde
conste una reforma al COOTAD en lo referente al porcentaje previsto como precio de

afectacion, éste compensara en algo al valor que se pague como justo precio.

4.3. Impacto de la Investigacion

El impacto que genera los resultados de esta investigacion es de ambito nacional porque
las expropiaciones se realizan en todo el territorio ecuatoriano, promoviendo asi una

mejora en la calidad de vida de las personas afectadas por ésta figura juridica.

4.4. Transferencia de resultados

La Universidad Estatal de Bolivar a través de sus estudiantes de la Carrera de Derecho
puede realizar la transferencia de resultados con los Municipios de todos los cantones de
la provincia Bolivar, asi como también se puede realizar contacto con los sefiores
asambleistas para que elaboren un proyecto de ley en beneficio de los duefios de los
inmuebles tomando en consideracion el porcentaje del precio de afectacion. Para esto

se planificara a través de un cronograma, la socializacion de estos resultados .
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CONCLUSIONES

Una vez que he concluido la investigacion a través de la revision literaria, los resultados

de las encuestas y las entrevistas, me permito hacer las siguientes conclusiones y

recomendaciones:

Se ha obtenido la informacion tanto del Gobierno Auténomo Descentralizado
Provincial como del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal sobre los
procesos de expropiacion, de los cuales segln sus registros no existen muchos
procesos de expropiaciéon durante el afio 2017 y el presente afio 2018, por no
decirlo ninguno, lo que demuestra que la obra publica o la infraestructura para el
servicio publico, no necesita de inmuebles que pertenecen a personas
particulares; o, en su defecto, no existe gestion por parte de los personeros de los
Gobiernos Autonomos Descentralizados.

En base a la literatura, a las encuestas y a las entrevistas en los Gobiernos
Auténomos Descentralizados, he realizado un andlisis juridico in situ del
proceso administrativo de la expropiacion, lo que ha servido para complementar
mis conocimientos adquiridos en las aulas universitarias con la realidad
procesal. Esto ha permitido que las dudas en este tema, sean esclarecidas de
manera clara y precisa.

Se ha llegado a determinar que la institucion que realiza la valoraciéon del
inmueble a expropiarse es la Direccion de Avallos y Catastros de los Gobiernos
Autonomos Descentralizados Municipales; v, si este no tiene dicha Direccion o
no cumple con el avalio en el término de treinta dias, lo hara la Direccion
Nacional de Avaltos y Catastros (DINAC). La valoracion del inmueble para
determinar el precio justo se basa en el Gltimo avalio municipal constante para
el pago del impuesto predial. Pero, cuando la expropiacion es requerida por una
institucion publica para ocupar instalaciones o infraestructura para su uso o
funcionamiento, el tramite de la expropiacion incluido el avalto del inmueble lo
hace el Servicio de Gestion Inmobiliaria del Sector Pubico.

El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda ha dado cumplimiento con la
DISPOSICION TRANSITORIA UNICA establecida en la Ley Organica del

Sistema Nacional de Contratacion Publica en lo referente a la expedicién de la
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metodologia para el calculo del avalto catastral de los bienes inmuebles, el
calculo del justo precio en caso de expropiaciones y de la contribucién especial
de mejoras por obras publicas del Gobierno Central, normativa constante en el
Registro Oficial Tercer Suplemento No. 853 del 3 de octubre del 2016.
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RECOMENDACIONES

La parte esencial para compensar la pérdida del valor del inmueble en un
proceso de expropiacion, es la reforma de la Ley Organica del Sistema Nacional
de Contratacion Publica en su Art. 58.1 en la parte que dice: “............ El
precio que se convenga no podrd exceder del diez por ciento (10%) sobre el
valor del avallo registrado en el catastro municipal y sobre el cual se pago el
impuesto predial del afio anterior”, por cuanto el 10 por ciento fijado como
compensacion es demasiado bajo en funcion que el mismo avalto realizado por
el Departamento de Avallos y Catastros Municipal es también bajo.

Con la reforma a la ley antes referida, se deberia tomar en consideracion que
para el pago por expropiaciones, se deberia hacer constar un avalio comercial
mas no el municipal porque el duefio del inmueble expropiado, se ve obligado a
deshacerse de su propiedad, sin su deseo ni intencion de venderlo.

Se recomienda también reformar la normativa expedida por el Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda en lo referente a la valoracion y célculo de los

inmuebles urbanos y rurales.
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ANEXOS



UNIVERSIDAD ESTATAL DE BOLIVAR
CARRERA DE DERECHO

Estimado sefior Abogado: La encuesta a realizar, sirve para determinar el nivel de
conocimiento en cuanto al tramite de expropiacion, por lo que mucho le agradezco se
por la atencién brindada.

ENCUESTA
(total encuestados 50 Abogados en libre ejercicio profesional en el canton Guaranda)

1.- CONOCE USTED CUAL ES EL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO PARA
UN TRAMITE DE EXPROPIACION EN LOS GOBIERNOS AUTONOMOS
DESCENTRALIZADOS?

Si

No

2.- ¢:QUE TIEMPO DURA UN TRAMITE DE EXPROPIACION?
De 15 a 30 dias

De 31 a 60 dias

De 61 a 90 dias

De 90 a 120 dias

Mas de 120 dias

3.- (CONOCE USTED EN BASE A QUE SE REALIZA EL CALCULO PARA EL
PAGO DE UNA PROPIEDAD A SER EXPROPIADA POR PARTE DE UN
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO?

Si

No

De ser afirmativa su respuesta, indique cudl es: informe del Dpto de Avallos y
Catastros

4.- ;QUE INSTITUCION REALIZA EL AVALUO DEL INMUEBLE A SER
EXPROPIADO?

Gobierno Auténomo Descentralizado Parroquial

Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal

Gobierno Auténomo Descentralizado Provincial

Gobierno Autonomo Descentralizado Regional

5.- ¢(SABE USTED QUE TIPO DE INFORME DEBE PRECEDER PARA
DETERMINAR EL PRECIO A PAGAR EN UNA EXPROPIACION?

Informe técnico

Informe legal

Informe de valoracién del inmueble

6.- (A QUE CONSIDERA USTED UN JUSTO PRECIO?
Al valor del inmueble registrado en el dpto de avaluos y catastros municipal

Al valor del inmueble que comprenda el precio del suelo y las construcciones
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Al valor del inmueble gue establece el duefio del inmueble a expropiarse

7.- ¢ESTA USTED DE ACUERDO QUE EN UN PROCESO DE EXPROPIACION,
SE PAGUE AL DUENO DEL BIEN INMUEBLE EN BASE AL VALOR
REGISTRADO EN EL DEPARTAMENTO DE AVALUOS Y CATASTROS
MUNICIPAL?

Sl
NO

8.- CONOCE USTED CUAL ES EL PORCENTAJE PREVISTO COMO PRECIO DE
AFECTACION ADICIONAL EN EL PROCESO DE EXPROPIACION?

Hasta el 5%

Hasta el 10%

Hasta el 15%

9.- (CONOCE USTED QUE ACTO ADMINISTRATIVO DEBE PRECEDER A UNA
EXPROPIACION?

Resolucion emitida por la méxima autoridad

Declaratoria de utilidad publica

Informe del valor del bien a expropiar
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ENTREVISTAS DIRIGIDAS A FUNCIONARIOS DE LOS
GOBIERNOS AUTONOMOS DESCENTRALIZADOS DEL
CANTON GUARANDA Y DE LA PROVINCIA BOLIVAR.

NOMBRES Y APELLIDOS:

CARGO:

INSTITUCION:

1.- ;CUANTOS PROCESOS DE EXPROPIACION SE HAN REALIZADO EN EL
ANO 2017 EN ESTE GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO?

2.- DENTRO DEL PROCESO DE EXPROPIACION, ;EXISTE UN INFORME
TECNICO EMITIDO POR LA DIRECCION DE AVALUOS Y CATASTROS? ;QUE
INFORMACION CONTIENE ESTE INFORME?

3.- ¢EXISTE UN MARGEN DE ERROR EN EL INFORME ELABORADO POR LA
DIRECCION DE AVALUOS Y CATASTROS?

4.- ;CUANTOS INFORMES TECNICOS PUEDEN EXISTIR EN UN PROCESO DE
EXPROPIACION?

5.- AL EXPROPIAR UNA PROPIEDAD PRIVADA POR PARTE DEL GOBIERNO
AUTONOMO DESCENTRALIZADO, CUANTO GANA LA INSTITUCION Y
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CUANTO PIERDE EL DUERNO DE LA PROPIEDAD (EN PORCENTAJE DEL
100%)

6.- (EXISTE CONFORMIDAD POR PARTE DEL DUENO DEL INMUEBLE EN LO
REFERENTE AL VALOR QUE LE PAGAN POR SU PROPIEDAD?

Gracias por su tiempo.
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ceerre CAPITULO IV

VALORACION PARA EXPROPIACIONES

Articulo 59. En la valoracion de bienes para expropiaciones se debera considerar lo

siguiente:

a.

Efectuar un anuncio formal que permita definir un momento en el tiempo a partir del
cual se entiende oficialmente declarado un proyecto de interés social. Este
instrumento permite realizar el avalio de los inmuebles dentro de las zonas de
influencias de obras publicas al valor previo al anuncio publico de las respectivas
obras, a fin de evitar el pago de un sobreprecio en caso de expropiaciones inmediatas

y futuras.

. Investigar en los planes de uso y gestion de suelo o los instrumentos de planeamiento

urbanistico, consideraciones tales como: uso Yy clasificacion del suelo, delimitacion
de poligonos, localizacion de infraestructura, equipamiento y otros.
Determinar las plusvalias, generada por la ejecucion de la obra publica, de acuerdo a

la normativa vigente.

. El avallio de expropiacion debera ser analizado y aprobado por un comité técnico

formado en cada Entidad Competente.

Se determina a continuacion las consideraciones técnicas de valoracion para diferentes

tipos de suelo:

Articulo 60. Valoracion del suelo urbano consolidado y no consolidado.- Para la

valoracion de suelo urbano consolidado y no consolidado se debera considerar lo

siguiente:

L]

El avalio comercial debera ser realizado de acuerdo a la valoracion de bienes
urbanos.
Los métodos que se deberan aplicar son: el método comparativo o el método

residual. (Ver Anexo Avallos: A).

Articulo 61. Valoracion del suelo rural de produccion.- Para la valoracion rural de

produccion se debera considerar lo siguiente:

El avalio comercial debera ser realizado de acuerdo a la valoracion de bienes rurales.
Los métodos que se deberan aplicar son: el método comparativo o el método de
renta. (Ver Anexo Avallos: A).
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Articulo 62. Valoracion del suelo rural para aprovechamiento extractivo.- Para la

valoracion rural para aprovechamiento extractivo se debera considerar lo siguiente:

+ El avaltuo comercial debera ser realizado de acuerdo a la valoracion de bienes rurales.

» Los métodos que se deberan aplicar son: el método el comparativo o el de renta. (Ver
Anexo Avaluos: A).

« Los recursos naturales no renovables que se extraen del suelo no son susceptibles de
apropiacion, por lo tanto, no se lo debera considerar en los valores a indemnizar.

Articulo 63. Valoracion del suelo rural de expansion urbana.- La valoracion de los

predios en suelo rural de

Expansion urbana, debera tener en cuenta la condicion de suelo rural, es decir sus

caracteristicas agronomicas, disponibilidad de agua, pendiente, ubicacion y en general

la capacidad productiva del suelo.

Para la estimacion del valor comercial se deberd utilizar los métodos de mercado o

renta. (Ver Anexo Avallos: A).

En la valoracion del suelo rural de expansion urbana, por el método comparativo, se

deberé considerar lo siguiente:

« Realizar la investigacion de precios, en zonas rurales, o méas cercana al sector en
avalto. Considerar terrenos sin expectativas de construccion o parcelacion urbana o
suburbana y lo mas homogéneo en caracteristicas al bien objeto de valoracion, tales
como: tamafio, clasificacidn agrolégica, ubicacion, entre otros.

+ Si no se encuentran valores comparables de ofertas o transacciones con base en el uso
rural, serd necesario hacer una investigacion mas distante, con lo cual se obtiene un
valor de mercado analdgico, con las mismas caracteristicas del suelo rural, pero en
una ubicacion diferente no afectada por la especulacion del suelo con expectativas
urbanas o suburbanas.

Articulo 64. Valoracion del suelo rural de proteccidn.- Para la valoracién de suelo de

proteccion se debera considerar lo siguiente:

 La valoracion de los predios debera tener en cuenta la condicién de suelo rural, es
decir sus caracteristicas agrondmicas, disponibilidad de agua, pendiente, ubicacién y
en general la capacidad productiva del suelo.

« Para la estimacion del valor utilizar el enfoque de mercado o renta. (Ver Anexo
Avaluos: A).

 Calcular el valor de Mercado Ambiental, que es el justo precio del suelo protegido

teniendo en cuenta los beneficios para la sociedad y cubriendo los perjuicios al

50



propietario.

« Para calcular el valor de Mercado Ambiental, considerar su valor potencial agricola
adicionando un plus valor en funcion de la calidad del suelo protegido. {Ver Anexo
Avaluos: D).

« El valor minimo de un suelo rural de proteccién debera ser su valor agricola.

CAPITULO V

REQUISITOS MINIMOS PARA LA ESTRUCTURACION DEL INFORME DE
AVALUO
Articulo 65. Para la estructura del informe de avaltio se debera considerar lo sefialado

en el Anexo Avaluos: C.

CAPITULO VI

VALORACION MASIVA CON FINES CATASTRALES

Articulo 66. La valoracion con fines catastrales tiene como finalidad estimar el valor
venal de los inmuebles, el cual es entendido como el valor de mercado, de manera que,
al definir la politica tributaria, se pueda asegurar la equidad, la justicia social y fiscal.
Las valoraciones de los inmuebles deberan tomar como base los datos del inventario
catastral y datos del mercado inmobiliario, a través de los observatorios de valores
locales.

La Entidad Competente debera:

« Estructurar y mantener los observatorios de valores para monitorear de forma
constante el mercado inmobiliario. Dicha informacién debera ser remitida
periédicamente a la Direccion Nacional de Avallos y Catastros -DINAC-con la
finalidad de conformar el observatorio de valores a nivel nacional.

 Calcular los valores catastrales a través de la mediana del cociente entre los valores
que constan en el catastro economico, en relacién a los valores practicados en el
mercado inmobiliario, tomando wuna muestra de datos estadisticamente
representativa.

» Medir el grado de uniformidad de los valores catastrales mediante el coeficiente de

dispersion en relacion a la mediana del cociente entre los valores que constan en el
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catastro econdémico y los valores practicados en el mercado inmobiliario, tomando
una muestra de datos estadisticamente representativa.

 Realizar una revaloracién catastral cuando el nivel de los valores catastrales sea
inferior a 70% o superior a 100%, o cuando el coeficiente de dispersidn sea superior
a 30%, dada la inequidad que estos indicadores demuestran.

 Aplicar procesos técnicos transparentes, tomando como base, técnicas estadisticas y
geoestadistica.

« La valoracion masiva se la clasifica en valoracion masiva urbana y valoracién
masiva rural.

Articulo 67. Valoracion masiva urbana.- Los componentes de la valoracién masiva

urbana son: suelo y construccion.

Articulo 68. Valoracién de suelo urbano.- Para determinar los valores de los predios

urbanos y elaborar el plano de valores del suelo, se debera considerar la cartografia

minima con sus respectivas escalas, conforme lo indicado en la siguiente tabla:

TABLA No. 1. Cartografia minima para la elaboracion del plano de valores

N° INSUMO ESCALA
1 Base cartografica 1:1.000

2 Regulacién de uso y ocupacién 1:1.000-1:5.000

3 Precios unitarios de mercado de suelo 1:1.000

4 Catastral predial 1:1.000 (*)

5 Redes de infraestructura basica (energia 1:5.000 (*)

eléctrica, agua y alcantarillado)

6 Equipamiento urbano (salud, educacién, 1:5.000 (*)
seguridad, recreativo)

7 Otros servicios (recoleccién de basura, 1:5.000 (*)
transporte urbano, telecomunicacion)

Nota: (*) Debera entenderse como escalas mayores a las escalas 1:500, 1:1000,1:2000,1:3000 y 1:4000.

La cartografia tematica minima, con sus respectivas escalas, que sirven para la
determinacidn de valores de los predios urbanos y su consecuente elaboracion del plano

de valores del suelo, se describen conforme lo indicado en la siguiente tabla:
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TABLA No. 2. Cartografia tematica minima

N° INSUMO ESCALA
1 Pendientes 1:1.000
2 Accesibilidad (Vias, areas urbanas, centros administrativos, industriales y 1:1.000

otros)
3 Redes de infraestructura estratégica (oleoductos, poliductos, puertos 1:25.000
fluviales, maritimos, pistas, aeropuertos, entre otros)

Nota: Las escalas mencionadas corresponden al documento de trabajo como insumo de catastro con su
correspondiente margen de error. No expresa escala de impresion.

a.

Determinacion de estratos en la zona de estudio (Zonas Homogéneas).- Se debera
determinar zonas homogéneas que representen sectores donde el mercado
inmobiliario urbano se comporte de manera similar, de acuerdo a criterios y
consideraciones: urbanisticas, administrativas, circunstancias del mercado, ubicacion
econdmica social, que se deberan obtener de la cartografia detallada en las Tablas
No. 1y 2; y otros aspectos técnicos considerados por cada Autoridad Competente.
Estudios de mercado inmobiliario.- Para efectuar los estudios del mercado
inmobiliario se debera:

Recopilar informacion de transacciones efectivas u ofertas realizadas en firme
realizadas en los ultimos 24 meses, evitando acciones que afecten las condiciones de
mercado.

Definir la investigacion en funcion del nimero total de transferencias por compra-
venta y/o ofertas realizadas en los 24 meses; las mismas que deben ser
representativas respecto al universo de predios, con una distribucion homogénea en
el territorio; previos al inicio de los trabajos de valoracion, evitando acciones que

afecten las condiciones normales del mercado.

Identificar el comportamiento del mercado local a través de las Zonas Homogéneas.

En caso de no disponer de informacion de mercado inmobiliario se podra recurrir a

observatorios de valor del suelo, instituciones que tengan datos de valores del suelo del

territorio, peritos y corredores de bienes.

Si se toma como referencia transacciones de mercado de inmuebles o si se dispone de

avaluos, realizados en afios anteriores, se los debera actualizar con el indice de precios

al consumidor, desde el momento de la transaccion o dato investigado hasta el momento

en que se hace la valoracion.
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Procesamiento de datos y andlisis de resultados.- La informacién de campo se

sistematiza de acuerdo a las siguientes consideraciones:

Debera disefiarse la matriz de valor en funcién a la investigacion de mercado con las
zonas homogéneas.

Se debera verificar la coherencia de los precios en relacion a la zona homogénea
analizada y depurar aquellos datos o informacion especulativa que distorsionen los

valores de mercado.

. Plano de valor del suelo.- Realizado el procesamiento de datos y andlisis de

resultados se debera obtener los valores base de las zonas geoeconémicas
homogéneas.

El plano del valor de suelo debera considerar como referencia los estandares vigentes
definidos por el Consejo Nacional de Geoinformacion.

Valor individual del suelo o individualizacion del Predio.- Para determinar el
valor individual del predio se debera partir del valor base del suelo de la zona
geoeconomica homogenea y aplicar factores de correccion tomando en cuenta las
caracteristicas propias del predio, tales como: ubicacion, tamafio, accesibilidad,
frente, forma, proporcidn, instalaciones, infraestructura y otros factores establecidos

en el marco legal vigente.

Ademas se considerara los deméritos por afectaciones (borde de quebrada, ubicacion de

riesgo geoldgico, volcénico, entre otros) al predio.

Articulo 69. Valoracién masiva rural.- Los componentes de la valoracion masiva

rural son: Suelo y construccion.

Articulo 70. Valoracion de suelo rural.- Para la determinacion de valores de los

predios rurales y su consecuente elaboracion del mapa de valores del suelo, se debera

considerar la cartografia minima con sus respectivas escalas, conforme lo indicado en la

siguiente tabla:

TABLA No. 3. Cartografia minima para la elaboracion del mapa de valores

N° INSUMO ESCALA
1 Base cartogréafica 1:5.000

2 Uso del suelo 1:25.000 (*)

3 Precios unitarios de mercado de suelo 1:5.000-1:25.000
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4 Catastral predial 1:5.000

5 Suelos 1:25.000 (*)

6 Redes de infraestructura basica (energia |1:25.000
eléctrica, agua y riego)

7 Equipamiento rural (salud, educacion) 1:5.000-1:25.000

Nota: (*) Debera entenderse como escalas mayores a las escalas 1:1000, 1:2000,1:3000 y 1:4000.

La cartografia tematica minima, con sus respectivas escalas, que sirven para la
determinacion de valores de los predios rurales y su consecuente elaboracion del mapa

de valores del suelo, se describen conforme lo indicado en la siguiente tabla:

TABLA No. 4. Cartografia Tematica minima

N° Producto ESCALA
1 |Pendientes 1:5.000
? | Accesibilidad (Vias, reas urbanas, centros econémicosy |1:5.000
acopio)
3 |Capacidad de uso de la tierra (Clases agrolégicas o uso  |1:25.000 (*)
potencial)
4  |Regulacién de uso y ocupacion 1:7.5.000 (*)

Nota: (*) Debera entenderse como escalas mayores a las escalas 1:1000,1:2000,1:3000 y 1:4000.

a. Determinacion de estratos en la zona de estudio (Zonas homogéneas).- Se debera
determinar zonas homogéneas que representen sectores donde el mercado inmobiliario
rural se comporte de manera similar, de acuerdo a criterios y consideraciones:
urbanisticas, administrativas, circunstancias del mercado, econdmico-social, que se
deberan obtener de la cartografia detallada en las Tablas No. 3 y 4; y otros aspectos
técnicos considerados por cada Autoridad Competente.

b. Estudios de mercado inmobiliario.- Para efectuar los estudios del mercado
inmobiliario se debera:

 Recopilar informacion de transacciones efectivas u ofertas en firme realizadas en los
altimos 24 meses, evitando acciones que afecten las condiciones de mercado.

« Definir la investigacion en funcién del nimero total de transferencias por compra-
venta y/o ofertas realizadas en los 24 meses; las mismas que deben ser
representativas respecto al universo de predios, con una distribucion homogénea en
el territorio; previos al inicio de los trabajos de valoracién, evitando acciones que
afecten las condiciones normales del mercado.

« ldentificar el comportamiento del mercado local a través de las Zonas Homogéneas.

« En caso de no disponer de informacién de mercado inmobiliario se podra recurrir a
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observatorios de valor del suelo, instituciones que tengan datos de valores del suelo
del territorio, peritos y corredores de bienes.

+ Si se toma como referencia transacciones de mercado de inmuebles o si se dispone de
avallos, realizados en afios anteriores, se los deberd actualizar con el indice de
precios al consumidor, desde el momento de la transaccién o dato investigado hasta
el momento en que se hace la valoracion.

c. Procesamiento de datos y analisis de resultados.- La informacidon de campo se

sistematiza de acuerdo a las siguientes consideraciones:

 Debera disefiarse la matriz de valor en funcién a la investigacion de mercado con las
zonas homogéneas.

» Se debera verificar la coherencia de los precios en relacion a la zona homogénea
analizada y depurar aquellos datos o informacion especulativa que distorsionen los
valores de mercado.

d. Mapa de valor del suelo.- Realizado el procesamiento de datos y analisis de
resultados se debera obtener los valores base de las zonas geoecondmicas
homogéneas.

El mapa del valor de suelo debera considerar como referencia los estandares vigentes
definidos por el Consejo Nacional de Geoinformacion.

e. Valor individual del suelo o individualizacion del Predio.- Para determinar el
valor individual del predio se deberd partir del valor base del suelo de la zona
geoecondmica homogénea y aplicar factores de correccion tomando en cuenta las
caracteristicas propias del predio, tales como: ubicacidn, tamafio, accesibilidad,
acceso a riego, pendientes y otros factores establecidos en el marco legal vigente.
Ademas se considerara los deméritos por afectaciones (torres de tendido eléctrico de
alta tension, gasoductos, oleoductos y otros) al predio.

Articulo 71. Valoracion de construcciones Urbanas y Rurales.- Se considera:

a. Determinacién de tipologias o sistemas constructivos.- Para la valoracion de las
construcciones se deberd establecer tipologias de construccion que permitan
determinar un modelo estandar de sistemas constructivos sobre el cual se calcula los
precios unitarios de construccion.

Para determinar las tipologias de construccién, se debera tomar en cuenta al menos

los siguientes elementos constructivos: Estructura, paredes, cubierta y acabados.
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Presupuestos de tipologias y sistemas constructivos.- Para cada tipologia de
construccion se debera elaborar un presupuesto de construccion estandar en base de
analisis de precios unitarios actualizados.

Valor individual de construccion.- Se deberd individualizar el valor de la
construccion aplicando factores de correccién tomando en cuenta las caracteristicas
propias de cada una de las construcciones implantadas en el predio. En el caso de
construcciones usadas se debera proceder a depreciarlas de acuerdo a la edad y

estado de conservacion.

Articulo 72. Valoracion en propiedad horizontal.-

Avaluar las edificaciones en funcion del area de propiedad privada de cada
condomino, al que se afiadiran los valores de las areas comunales construidas y del
terreno, en funcion de las alicuotas respectivas; o,

Avaluar los inmuebles por area privada de construccion (area util o vendible).

Articulo 73. Modelo econometrico aplicado a la valoraciéon de bienes.- La Entidad

Competente de acuerdo a la naturaleza del bien a valorar, los recursos y la informacion

de mercado disponibles, pueden utilizar los principios de la econometria o regresion

multivariada.

En la aplicacion de los modelos econométricos se deberd realizar las siguientes

consideraciones:

a.

Debera estimar el valor comercial a partir de una o mas variables independientes
provenientes de una muestra.

La estimacion del valor del bien deberd ser determinado mediante modelos
numéricos que asumen la forma de ecuaciones o funciones.

La eleccidn de la variable dependiente y las variables independientes debera partir de
modelos ya formulados tedricamente o relacion exhaustiva de variables que influyen
en el valor de mercado del bien. Las variables independientes son de orden fisico,

juridico, social, econémico, ambiental, entre otros.

. Definir la forma de la ecuacion que mas se ajusta a los datos observados.

Definir el tamafio adecuado de la muestra en funcion de la varianza resultante del
modelo.

Realizar el procesamiento y analisis de la informacion recolectada para determinar el
tipo de distribucion de los datos, identificacion de datos atipicos en la muestra,
formacion de estratos, la correlacion entre las variables y finalmente la

determinacion del precio probable de mercado del bien a avaluar.
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