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RESUMEN

La inconveniencia en la valoracion de los bienes a expropiarse, ha constituido un problema
para el Estado ecuatoriano y para el propietario del bien expropiado, la misma se da por
razones de utilidad publica o interés social y nacional, como para ampliar una via, una
escuela, un centro de salud y cualquier obra de interés social; al no existir acuerdo en el
trdmite administrativo viene el juicio de expropiacién donde su objetivo es Unicamente
determinar el precio del bien; al producirse el peritaje de valuacién de los bienes se la realiza
con el valor catastral y luego en la sentencia pronunciada por el juez el valor no es el valor
de mercado siendo un valor inferior, que a la final viene a perjudicar al propietario del bien. Y
luego el pago de la expropiacion demora por lo que es otro via crucis del propietario. Todo
esto configura un dafio en la propiedad del duefio la misma que estd garantizada en la

Constitucién de la Republica.

PALABRAS CLAVES: Inconveniencia en la valoracion de los bienes a expropiarse.



ABSTRACT

The inconvenience in the valuation of the property to be expropriated, has been a problem
for the Ecuadorian state and for the owner of the expropriated property, the same is taken for
reasons of public utility or social interest and national level as a way to expand a school , a
health center and any work of social interest, as there is no agreement in the administrative
process is the condemnation where your goal is only to determine the price of the goods, the
survey produced the valuation of goods is done with the rateable value and then in the
sentence pronounced by the judge the value is the market value being a lower value, that
ultimately comes to harm the owner of the property. And then the expropriation payment
delay what is new is another owner's ordeal. All this creates damage to the owner's property

the same as is guaranteed in the Constitution of the Republic.

KEYWORDS: Inconvenience in the valuation of the property to be expropriated.



INTRODUCCION

La Constitucién de la Republica en su articulo 321, reconoce y garantiza el derecho a la
propiedad, entre ellas tenemos a la propiedad privada. Sin embargo en el articulo 323, 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, pero resulta al seguirse lo establecido en los mecanismos
legales de Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, del
Cddigo de Procedimiento Civil, se observa que el avalto del bien y luego en la sentencia
pronunciada por el juez, el valor no es el del mercado, siendo un valor inferior que a la final
viene a perjudicar al propietario del bien. Y luego para el pago de la expropiacién de nuevo

es otro via crucis del propietario para que le paguen el valor de su bien.

Por lo que, me propuse realizar una investigacion cuyo tema es “Inconveniencia en la

valoracién de los bienes a expropiarse”.

El desarrollo del presente trabajo se encuentra estructurado de cuatro capitulos, en donde
realizo un estudio minucioso del proceso de la expropiacién, los procedimientos, valoracion
del inmueble, juicio de expropiacion, la investigacion de campo, y llego a determinar la
propuesta de reforma del c6digo de procedimiento civil.

En el Primer Capitulo, realice un estudio bibliografico de doctrina juridica de diferentes
autores, asi como el marco legal de nuestras leyes, donde se explica las definiciones

comunes, etimoldgica, juridica, finalizando con la naturaleza juridica de la expropiacion.

En el segundo capitulo estudio los procedimientos a expropiar, procedimientos
administrativos, requisitos de expropiacion, requisitos de acuerdo al COOTAD, analisis de la
valoracién del inmueble, concepto de avallo, factores que inciden en el mismo, los avallos
y la expropiacién, el valor comercial de un inmueble, entidades que determinan el valor
comercial, andlisis de las entidades que determinan el valor comercial, los procedimientos
para realizar un avallo, la impugnacién, hasta cuando es vigente un avalio. Concluyo el
presente capitulo detallando la diferencia entre avallo catastral y comercial, analizo el juicio
de expropiacion, su normativa, el motivo de expropiacion, el procedimiento, el avalto, como
se realiza el pago de la indemnizacion, porque motivos se produce la declaracion de utilidad
publica, analizo la funcién social de la propiedad, y que ocurre cuando no se utiliza los

bienes para los fines de expropiacién planteados.



En el Tercer Capitulo consta de la investigacion de campo, que la represento mediante la
aplicacion técnica de la encuesta a profesionales del derecho, conocedores de la
expropiacion en base a la declaratoria de utilidad publica. En base a las encuestas pude
comprobar los objetivos propuestos y contrastar la hipotesis que he planteado. Asi como

analizo el caso practico de esta tesis.

Concluyo, en el Cuarto Capitulo donde se encuentra la sintesis de mi trabajo, y expongo las
conclusiones y recomendaciones, asi como determino la propuesta de reforma del Codigo

de Procedimiento civil en base a la investigacion realizada.

Al finalizar el presente trabajo de tesis, pretendo aportar a la solucién de los problemas
derivados en las expropiaciones en base a la declaratoria de utilidad publica, donde al
propietario del bien no se lo perjudique, ademas que esta tesis se constituya en fuente de

consulta bibliografica para estudiantes y profesionales del derecho.



CAPITULO I: LA EXPROPIACION



1.1 Definicion

En el estudio del derecho civil encontramos un titulo que influye directamente en la
propiedad de los bienes, donde se pierde la propiedad en base de la expropiacion, realizada
a través de la declaracion de utilidad publica, previo el pago de un valor que en la mayoria

de veces es menor al valor real del bien.

De acuerdo a Cabanellas en su diccionario de derecho, da el concepto de expropiacién y
establece lo siguiente: “Desposeimiento o privacién de la propiedad, por causa de utilidad

pUblica o interés preferente y a cambio de una indemnizacion previa™.

Cabanellas, dice que desposeimiento o privacion de la propiedad, es perder la propiedad de
un bien en base de una declaracién de utilidad publica, previo el pago de la indemnizacion,

este es un concepto pequefio pero engloba el fin de la expropiacién.

En el Diccionario Basico de derecho del Dr. Manuel Sanchez Z. indica que expropiacion es
“privacion de la propiedad raiz, realizada por las instituciones del sector publico, por causa
de utilidad publica, pagando el precio de la cosa expropiada al propietario ™

En el diccionario béasico de derecho, la expropiacion, es igual al concepto de Cabanellas,
gue es la privacion de la propiedad por causa de utilidad publica previo al pago del
propietario.

Expropiacion forzosa segun la enciclopedia juridica Omeba dice: “apoderamiento de la
propiedad ajena que el Estado u otra corporaciéon o entidad publica lleva a cabo por motivos
de utilidad general y abonando justa y previa indemnizacion. Desde el punto de vista del
propietario, la pérdida o privacién inexcusable de todos o parte de sus bienes, por requerirlo
el bien publico, y a cambio de una compensacion en dinero. De aqui derivan los diversos

elementos integrantes de la expropiacion forzosa™

El articulo 323 de la Constitucion de la Republica, establece que el Estado reconoce y

garantiza el derecho a la propiedad, pero con la expropiacién al declararse de utilidad

1CABANELLAS, Guillermo: (2011). Diccionario de Derecho. Tomo | Editorial Heliasta. Buenos Aires-Argentina. p.
552
2SANCHEZ, Manuel, (1987). Diccionario Basico de Derecho, Imprenta Offset, Ambato-Ecuador, Primera edicion,
p. 273.
*ENCICLOPEDIA JURIDICA OMEBA, (1974).Tomo XI A. Editorial Bibliografica Argentina. Buenos Aires—Argentina,
p. 645.
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publica un bien, se pierde este derecho a la propiedad, pero se da la compensacion con un
pago; se entiende que es forzosa porgue no es de acuerdo a la anuencia del propietario sino

se le impone, con qué fin el del interés superior por servicio publico.

El jurista Arturo Alessandri en su libro de curso de derecho civil, los bienes y derechos
reales dice: “la Privacion de la propiedad de los particulares por la via de la expropiacion.
Una forma de morir que tiene la propiedad privada es por la via de la expropiacion. Esta es
un acto unilateral de la autoridad publica que pagando una justa o equitativa indemnizacién,
priva un sujeto del derecho de propiedad que tiene sobre una cosa a favor de otro sujeto, de
derecho publico o privado, cuando asi lo requiera una causa de utilidad publica o de interés
social. Nétese que el pago de la indemnizacion puede ser, segun los casos, previo o

posterior a la toma de posesion de la cosa por el expropiante.™

Alessandri indica que con la expropiacién es una forma de morir la propiedad privada, por

causa de utilidad publica, previo un pago.

Los juristas antes indicados todos concuerdan con la definicion de expropiacion, para qué es

y cOmo se procede a la misma.

1.1.1 Definiciones comunes.

Algunos juristas establecen a la expropiacion como:

El acto de quitar la propiedad de una cosa que le pertenece a cambio de un pago.

La venta, cesién o renuncia de una cosa de su propiedad cuando lo exige este sacrificio

para otros intereses publicos.

La enajenacion forzosa al gobierno nacional, entidades publicas por mandato del juez previo

al pago del bien.

4ALESSANDRI, Arturo, (1974).Curso de Derecho Civil. Los Bienes y Derechos Reales. Editorial Nascimiento,
Santiago Chile. Tercera Edicidn, p. 155.
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1.1.2 Definicién etimolégica

Dentro del significado etimolégicamente significa: de acuerdo al jurista Rafael Badell
Madrid, en su péagina electronica sobre limitaciones en derecho de propiedad,
“Etimolégicamente la palabra expropiacion significa “privacion de la propiedad. En relacion
con el origen del término la doctrina ha expresado: "[...] si apropiacion (en latin appropriatio,
de ad y propriatio) significa el acto de apoderarse de una cosa, de aprehenderla, de entrar
en conexion y contacto con ella, estableciendo la relacion de propiedad que, al ser
disciplinada por el Derecho objetivo, se desdobla en facultades y atribuciones de goce y
disposicién para el titular, para el duefio, y en deberes de abstencién para los demas;
expropiacion (de las latinas, ex, fuera, y propriatio) significa la extincién de esa relacion, la
decadencia de ese poder y anulacion de esas facultades y atribuciones. Apropiacién es
ocupacién y toma de posesion con el alcance en su caso de adquisicion del dominio;

expropiacion es desposesion, pérdida, privacion o extincion del dominio."

Claramente el jurista Rafael Badell Madrid, indica de acuerdo a significado
etimolégicamente en latin appropriatio que es el acto de apoderarse de una cosa, y de las
latinas, ex, fuera, y propriatio significa la extincion de esa relacion, por lo que dice que
apropiacion es ocupacion y toma de posesién con el alcance en su caso de adquisicion del
dominio; expropiacion es desposesion, pérdida, privacion o extincion del dominio. Se
establece claramente el significado de expropiacién que es el mismo actual que indica
expropiacion es la perdida, extincion, ocupacion, extincién del dominio de la propiedad, pero

actualmente se establece el pago de una indemnizacién que reconoce el valor del bien.

1.1.3 Definicién juridica

Dentro de nuestro marco legal la expropiacién establecida en la Constitucion de la Republica
en el articulo 323 establece: “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™.

*http://www.badellgrau.com/?pag=45&ct=1085
® CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR, (2009). Nueva Codificacion. El Férum Editores, Quito —
Ecuador, Art. 323



La Constitucién de la Republica es la carta magna que en el pais, establece el camino que
debe seguir la expropiacion, para cumplirse la misma primero debe declararse la utilidad
publica, pudiendo ser por interés social, nacional, declarada ésta se valora los bienes y se
paga al propietario.

1.1.4 Definicién de corte constitucional

La corte constitucional en la Sentencia interpretativa No. 0002-09-SIC-CC CASO 0003-09-IC
Juez Sustanciador: Dr. Msc. Alfonso Luz Yunes, , 14 de mayo de 2009, en la conclusién de
la corte en el ultimo parrafo establece “En el presente caso, la declaratoria de expropiacién
de tierras comunales, se esta realizando previa justa valoracion, indemnizacion y pago, con
el visto bueno de los representantes de las comunas involucradas; tomando en cuenta,
ademas, que dichos terrenos van a cumplir con una funcién social, con la ejecucién de
planes de desarrollo social, con un manejo sustentable del ambiente, cuyo objetivo es lograr

el bienestar colectivo™

La Corte Constitucional del Ecuador establece los argumentos central “Ratio (1) La
demanda de expropiacion le compete Unicamente al Estado por medio de sus instituciones,
y estas por medio de sus personeros o del Procurador General del Estado en caso de

carecer de personeria juridica”.

7 http://www.corteconstitucional.gob.ec/cce-0002-09-SIC

®http://186.42.101.7/CASOS/ID/index.php



http://186.42.101.7/CASOS/ID/index.php

1.2 Naturaleza juridica de la expropiacion

La naturaleza juridica de la expropiacion es el medio por el cual permite 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.

Donde se prohibe toda forma de confiscacion estableciendo que primero debe pagarse el

inmueble para luego expropiarlo.

El marco legal encontramos en las siguientes disposiciones:

El origen de la expropiacién se encuentra en la Constituciéon de la Republica del Ecuador
publicada en el Registro Oficial No. 449 del 20 de octubre del 2008, establece en el articulo

de 323.

En el Cédigo Civil articulo 1901 establece las reglas establecidas cuando se produce las

expropiaciones

El Juicio de expropiacion esta establecido en el articulo 781 y siguientes del Codigo de

Procedimiento Civil.

El articulo 446 del COOTAD establece la expropiacién con los mismos establecidos en el
articulo 323 de la Constitucion de la Republica.

La Ley Organica del Sistema Nacional de Contratacion Publica (LOSNCP) establece en el

articulo 58 sobre la adquisicién de bienes inmuebles en el sector publico, asi como también

en el reglamento de la misma ley en el articulo 61 y siguientes.

10



CAPITULO II: DE LOS PROCEDIMIENTOS PARA EXPROPIAR
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2.1. Delos procedimientos administrativos

Para proceder a la expropiacion primero debe realizarse la declaratoria de utilidad publica
establecida en el articulo 447 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD) donde esta establecido, “Para realizar expropiaciones, las
méximas autoridades administrativas de los gobiernos regional, provincial, metropolitano o
municipal, resolveran la declaratoria de utilidad publica, mediante acto debidamente
motivado en el que constar4 en forma obligatoria la individualizacién del bien o bienes
requeridos y los fines a los que se destinard. A la declaratoria se adjuntara el informe de la
autoridad correspondiente de que no existe oposicidén con la planificacion del ordenamiento
territorial establecido, el certificado del registrador de la propiedad, el informe de valoracion
del bien; vy, la certificaciébn presupuestaria acerca de la existencia y disponibilidad de los
recursos necesarios para proceder con la expropiacion. Las empresas publicas o mixtas de
los gobiernos autdbnomos descentralizados que requirieran la expropiacion 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, solicitara
documentadamente la declaratoria de utilidad publica al alcalde o alcaldesa del respectivo
canton. Dichos inmuebles, una vez expropiados, pasaran a ser de propiedad del gobierno

parroquial.

Si se expropiare una parte de un inmueble, de tal manera que resulte de poca o ninguna
utilidad econdmica al propietario, la conservacion de la parte no afectada, éste podra exigir

gue la expropiacion incluya a la totalidad del predio.
En caso de necesidades emergentes, el gobierno autbnomo descentralizado declarara la
expropiacién para ocupacién inmediata, previo el depésito del diez por ciento (10 %) del

valor del bien ante la autoridad competente.”®.

El articulo 447 del COOTAD indica que se debe cumplir con los siguientes requisitos:

e La declaratoria de utilidad publica;

e El informe de la autoridad correspondiente de que no existe oposicién con la

° CODIGO ORGANICO DE ORGANIZACION TERRITORIAL, AUTONOMIA Y DESCENTRALIZACION, (2011).
Corporacion de Estudios y Publicaciones. Legislacion Basica. Quito —Ecuador. Art. 447.
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planificacion del ordenamiento territorial establecido;
e El certificado del registrador de la propiedad, el informe de valoracion del bien; y,
e La certificacion presupuestaria acerca de la existencia y disponibilidad de los recursos

necesarios para proceder con la expropiacion.

En el articulo 448 del COOTAD indica que “la resolucién de la maxima autoridad con la
declaratoria de utilidad publica se notificara, dentro de tres dias de haberse expedido, a los
propietarios de los bienes expropiados, a los acreedores hipotecarios si los hubiere y al

registrador de la propiedad.

La inscripcion de la declaratoria de utilidad publica traerd& 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™°

El articulo 448 del COOTAD establece la notificacion a los propietarios de los bienes
expropiados, asi como la inscripcion de la declaratoria publica en el registrador de la
propiedad y éste se abstenga de realizar cualquier acto traslaticio de dominio o gravamen de
ninguna naturaleza a la propiedad expropiada.

La LOSNCP referente a la adquisicion de bienes inmuebles en el articulo 58 establece el
procedimiento para adquirir un bien en el sector publico para declararlo en utilidad publica
indica “Cuando la maxima autoridad de la institucion publica haya resuelto adquirir un
determinado bien inmueble, necesario para la satisfacciéon de las necesidades publicas,

procedera a la declaratoria de utilidad publica o de interés social de acuerdo con la Ley.

Perfeccionada la declaratoria de utilidad publica o de interés social, se buscara un acuerdo

directo entre las partes, por el lapso maximo de noventa (90) dias™.

En el articulo 58 de la LOSNCP, establece que el precio es de acuerdo al avallo realizado
por la Direccidon de Avallos y Catastros de la Municipalidad en que se encuentren dichos
bienes, que considerara los precios comerciales actualizados de la zona. Pero en la realidad

esto avallos estan debajo al precio real del bien, si no se conviene en el precio este no

%0Obra citada. COOTAD, Art. 448.

" EY ORGANICA DEL SISTEMA NACIONAL DE CONTRATACION PUBLICA, (2011). Ediciones Legales. Quito-
Ecuador. Art. 58.
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podra exceder del diez (10%) por ciento sobre dicho avaluo. Por lo que se puede impugnar
el precio mas no el acto administrativo, en via administrativa. Para la transferencia de

dominio, se formalizaran la escritura publica, y se inscribira en el Registro de la Propiedad.

Asi mismo el articulo mencionado indica que si no existe acuerdo se procedera al juicio de
expropiacion de acuerdo a lo establecido en el Codigo de Procedimiento Civil, sin perjuicio
de recibir el precio que se dispuso pagar por la institucién publica. Y los impuestos
correspondientes a dicha propiedad deben estar cancelados por los propietarios, excepto el
pago de la plusvalia y los que correspondan a la transferencia de dominio, que no se genera
en estas adquisiciones. En caso que los tributos se mantuvieran impagos, del precio de

venta, se los deducira.

En la adquisicion de bienes inmuebles en el extranjero por parte del Estado o entidades del
sector publico ecuatoriano se somete al Reglamento Especial que para el efecto se dicte.
Las municipalidades el procedimiento expropiatorio se regulara por las disposiciones de su

propia Ley.

El articulo 58 LOSNCP establece que en la transferencia de dominio de bienes inmuebles
entre entidades del sector publico, se seguira el siguiente procedimiento “siempre y cuando
llegaren a un acuerdo sobre aquella, no se requerird de declaratoria de utilidad publica o
interés social, ni en el caso de donacién, de insinuacién judicial. Se la podra realizar por
compraventa, permuta, donacién, compensaciéon de cuentas, traslado de partidas
presupuestarias o de activos. En caso de que no haya acuerdo la entidad publica que
expropia procedera conforme esta Ley. Para su tramite se estard a lo dispuesto en el

Reglamento de esta Ley.”*?

La Ley Organica del Sistema Nacional de Contratacion Publica en el articulo 58 establece
que se seguira los procedimientos establecidos para la expropiacion pero en el parrafo
tercero indica que el avaluo realizado por la Direccion de Avaluos y Catastros de la
Municipalidad en que se encuentren dichos bienes, considerando los precios comerciales
actualizados de la zona. Pero en el parrafo cuarto indica que el precio que se convenga no
podra exceder del diez (10%) por ciento sobre dicho avaluo, al producirse eso se esta
obligando al propietario reciba un valor inferior al valor comercial del bien, todos conocemos
que los valores catastrales son inferiores al valor comercial y que el porcentaje del 10% no

cubre el valor total del bien.

2Obra citada. LOSNCP. Art. 58
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2.1.1. Requisitos para la expropiacion

Se establece para la expropiacion: primero tiene que realizarse la declaratoria de utilidad
publica, establecida en el articulo 447 del COOTAD, para realizar expropiaciones, donde
indica que las maximas autoridades administrativas de los gobiernos regional, provincial,
metropolitano o municipal, resolverdn 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.

Ademas deberd tener lo siguiente:

e El informe de la autoridad correspondiente de que no existe oposicion con la
planificacion del ordenamiento territorial establecido,

e El certificado del registrador de la propiedad, el informe de valoracién del bien

e La certificacion presupuestaria acerca de la existencia y disponibilidad de los recursos
necesarios para proceder con la expropiacion.

Cuando son empresas publicas o mixtas de los gobiernos autonomos descentralizados y
necesiten la expropiacion de bienes inmuebles, la solicitara a la méxima autoridad ejecutiva

correspondiente, con los justificativos necesarios.

Si el gobierno parroquial requiriera la expropiacion de bienes inmuebles, solicitara
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.

Si se expropiare una parte de un inmueble, de tal manera que resulte de poca o ninguna
utilidad econ6émica al propietario, la conservacion de la parte no afectada, éste podra exigir

que la expropiacion incluya a la totalidad del predio.
En caso de necesidades emergentes, el gobierno autbnomo descentralizado declarara la

expropiacion para ocupacion inmediata, previo el depdsito del diez por ciento (10 %) del

valor del bien ante la autoridad competente
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2.1.2. Requisitos de acuerdo el COOTAD

El articulo 447 del COOTAD establece la declaratoria de utilidad publica. Debe seguirse el

procedimiento:

e La méximas autoridades administrativas de los gobiernos regional, provincial,
metropolitano 0 municipal, de una realizara la declaratoria de utilidad publica, acto
debidamente motivado resolveran la declaratoria, donde consta la individualizacion del
bien o bienes requeridos y el fin a que se destinara.

e El informe de la autoridad correspondiente de que no existe oposicion con la
planificacion del ordenamiento territorial establecido,

e El certificado del registrador de la propiedad, el informe de valoracién del bien

e La certificacion presupuestaria acerca de la existencia y disponibilidad de los recursos

necesarios para proceder con la expropiacion.

El avalio del inmueble se determinara el valor a pagar y que servira de base para buscar un

acuerdo sobre el precio del mismo. Asi lo estipula el articulo 449 del COOTAD.

Para la expropiacién de patrimonios histéricos el COOTAD en el articulo 144 8vo., parrafo
establece los requisitos “Cuando los gobiernos autdnomos descentralizados metropolitanos
0 municipales declaren patrimonio histérico a edificaciones que requieran ser expropiadas,
deberan pagar a los propietarios el valor comercial de dicho bien, conforme lo establecido en
este Cdédigo, y haran constar en el presupuesto del ejercicio econdmico del afio siguiente,
los valores necesarios y suficientes para cumplir con la restauracién del bien declarado
patrimonio histérico de la ciudad. De no observarse estas disposiciones la resolucion
quedara sin efecto y él o los propietarios podran hacer de ese bien, lo que mas les

convenga, sin afectar su condicién patrimonial*®.

En la expropiacion de bienes histéricos es muy claro el fin que se persigue que es la
restauracion del bien declarado patrimonio historico de la ciudad y de no ocurrir esto la

resolucion de declaratoria publica se queda sin efecto.

B0Obra citada. COOTAD, Art. 144
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2.2.  VALORACION DEL INMUEBLE

2.2.1. Avaluos

El crecimiento poblacion como de la econémica local, produce como efecto que la ciudad se
expanda y surjan nuevos polos de desarrollo y ciudadelas donde los ciudadanos habitan,
surgiendo sectores donde la plusvalia del sector Inmobiliario sea alta. Lo que produce

vertiginosos cambios presentados en la actividad valuatoria.

Esto conlleva a que los precios catastrales dados por los municipios sean bajos al valor real
de los bienes, ademas por la presion del gobierno municipal y de los propietarios de los
bienes no se produce una alza en el valor catastral del bien inmueble. Porque una alza

catastral conlleva a un incremento de los impuestos.

Un avallo es la estimacion del valor comercial de un inmueble que es reflejado en cifras
monetarias por medio de un dictamen técnico imparcial, a través de sus caracteristicas
fisicas, de uso, de investigacion y el andlisis de mercado, tomando en cuenta las

condiciones fisicas y urbanas del inmueble.

2.2.2. Generalidades de avallos

Por valorar se entiende que es atribuir el valor a una cosa. Donde el acto de avaluar o de

valorar constituye la avaluacion o valoracion.

Avallo viene a ser el valor de un bien y este debe estar valorado de acuerdo al precio justo,

o al precio del mercado.

Los términos valoracién, valuacién y avaluacién se aplican al acto que da como resultado la
asignacion razonada del valor de una cosa a pesar de que no se desarrolle sobre la base de
procedimientos técnicos. Lo mas conveniente para el propietario del bien es que el avalluo
sea técnico, asi no pierda este al producirse una expropiacion. Para el Estado le conviene la
adquisicion de un bien a bajo costo, pero jaméas por interés del mismo se afecte en el
patrimonio a un ciudadano, por ello el avalio debe ser técnico para que ambas partes

gueden satisfechas.
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2.2.3. Definicién

De acuerdo al diccionario de Cabanellas indica que avaluo es la “Accién y efecto de valorar
o evaluar, de sefialar a una cosa el valor correspondiente a su estimacion, asi como también

ponerle precio”.**

Como indica Cabanellas, avalto es la accion de valorar, es dar un precio a un bien,
actualmente la valoracién de un bien para la cancelacion de impuestos municipales es la
valoracién catastral del municipio, pero esta resulta siempre inferior al valor comercial del

bien.

En el diccionario enciclopédico universal avallo es una valoracion “sefialar el precio de una

cosa’.®®

Aqui el diccionario la palabra avalto la tiene como valoracion, y el concepto es pequefio
pero engloba tres elementos, el sefalamiento que viene a ser la accidn, el precio viene a ser

la cantidad y la cosa viene a ser el bien.

2.2.4. Factores que inciden en el avalto de las edificaciones

Para asignarle un precio a un lote, el Ing. civil Gustavo Barahona P. indica en su analisis del
avalliio de un inmueble, se acude al “Método Comparativo” que tiene como base determinar
el Lote tipo. Este lote tipo es aquel que mas se repite en la zona, esta ubicado lo mas
cercano posible al lote a avaluar, posee una forma regular, de proporciones acordes con la
teoria arquitectonica, que se encuentre en sitios intermedios (no esquineros). A este lote tipo
se la asignara una valoracién dependiendo de los precios de varios inmuebles vecinos que
se encuentren en proceso de negociacion, partiendo desde luego del criterio del perito
avaluador, de su experiencia, del conocimiento del mercado existente alrededor del cual se

realiza el avallio y de ayudas metodolbgicas existentes

Sobre la base de este lote tipo y sus medidas, se penalizara o premiara el lote a avaluar, de

acuerdo a los siguientes factores:

14CABANELLAS, Guillermo: obra citada, p. 152
>DICCIONARIO ENCICLOPEDICO UNIVERSAL, (1993). Cultural S.A, Ediciones. Madrid-Espafia
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e Fondo,

e frente,
e forma,
e tamaiio,

e proporcion,
¢ influencia de varios frentes o esquinero,
e topografia, e

e integracion.

Cada uno de estos factores se encuentra expresado matematicamente. El producto de

éstos, aplicado al precio del lote tipo correspondera al precio del lote a avaluar’™®

2.2.5. Informe de avallo

El reglamento de la ley organica de contratacion publica en el articulo 63, establece el

avallo. Indica como se procedera con el avalto del bien, siendo:

1. Inscripcién de la entidad contratante
Notificada la declaratoria de utilidad publica,
La Direccion de Avallos y Catastros del Municipio procedera a realizar el avalio para

determinar el valor a pagar y que sirva de base para buscar un acuerdo.

Las municipalidades que no cuenten con la Direccion de Avallos y Catastros, o lo podra
efectuar la Direccion Nacional de Avalluos y Catastros, la Direccion Nacional de Avallos y
Catastros realizara el avallo si es que habiendo sido requerido el Municipio no efectuare y

entregare el avallo en el plazo de treinta dias de presentada la peticion.
El COOTAD en el articulo 449 analiza el avalto, con este se determinara el valor del
inmueble y lo que se debe pagar y este sirve de base, para llegar a un acuerdo sobre el

precio del mismo.

Para fijar el justo valor del bien a ser expropiado, procede asi:

'®BARAHONA, Gustavo: (2006).E| avalto de un Inmueble: un proceso menos subjetivo y mds técnico. Carrera de
Ingenieria Civil., Escuela Politécnica Nacional., Quito-Ecuador, p. 1
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a) Actualizard el avalto comercial que conste en él. Si difiere el valor se efectia una
reliquidacion de impuestos por los dltimos cinco afios. Al ser favorable a los gobiernos
auténomos descentralizados, se podra descontar la diferencia del valor a pagar.

b) Al avalto comercial actualizado se descontaran las plusvalias que se hayan derivado de

las intervenciones publicas efectuadas en los ultimos cinco afios;

c) El valor resultante se agrega el porcentaje previsto como precio de afectacion. Si el
gobierno autbnomo descentralizado no pudiere efectuar esta valoracién por si mismo,

se contard con los servicios de terceros especialistas e independientes

2.2.6. Los avaluos y la expropiacion

Avallo es la accion de dar valor a un bien.

Expropiacion es la privacion de la propiedad por causa de utilidad publica previo al pago del

propietario.

Para que exista una expropiacion tiene que darse un avallo y luego este cancelarse al
propietario del bien, y sin esto no puede producirse la expropiacién, para que se produzca la
expropiacion tiene que declararse la utilidad publica.

2.2.7. Valor comercial

El Ing. civil Gustavo Barahona P. indica en su analisis del avalio de un inmueble: un
proceso menos subjetivo y mas Técnico, indica lo siguiente: “para poner el precio a una
propiedad, se debe asignar un factor que afecte al valor fisico del inmueble (no a sus
componentes por separado). Para esto, el avaluador procedera a analizar entornos
macroecondmico, entorno local, entorno del vecindario, obsolescencia econémica vy fisica,
demanda por la zona, servicios publicos, edad y estado de conservacion, disefio
arquitecténico funcional ligado al clima, aprovechamiento de espacios, acabados, calidad de
los materiales, calidad de los suelos, ubicacion en altura, piso o nivel, adecuada interrelacion

entre acabados, colores y ambientes, servicios complementarios, etc.

A manera de sugerencia, en centros urbanos con poder adquisitivo y dinamica poblacional,
1.1<FC<1.2
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En zonas muy activas de mercado y altamente demandadas en periodos de auge, 1.3 < FC
<15

En ciudades de lento crecimiento, debido a que la construccion es poco activa, 0.8 < FC <
0.9

En zonas de baja demanda o en época de crisis en grandes ciudades, el Factor de

Comercializacion puede llegar hasta 0.6.

Como otra alternativa para evitarse el asignar un solo nimero a este importante término,
existe la posibilidad de elaborar un baremo en el que intervienen un conjunto de signos
intrinsecos y extrinsecos al inmueble los mismos que incluyen, desde el entorno macro-
econdmico del pais, pasando por el entorno del sector, observando el entorno del conjunto

habitacional y llegando al inmueble propiamente dicho”. *’

El COOTAD en el articulo 449, analiza sobre el avaltio del inmueble y el precio del pago asi

como el procedimiento que seguira.

Primero actualizara el avalio comercial que conste en el catastro a la fecha si difiere el
valor, se efectla una reliquidacion de impuestos por los ultimos cinco afios. Si es favorable a

los gobiernos autbnomos descentralizados, se descontara esta diferencia del valor a pagar.

Segundo al avalto comercial actualizado se descuenta las plusvalias que se hayan derivado

de las intervenciones publicas efectuadas en los ultimos cinco afios.

El valor resultante se agregara el porcentaje previsto como precio de afectacion.

El valor comercial viene a ser el precio de mercado, y esta esta influenciada por muchos
factores como avenidas, si el sector es comercial, servicios basicos, el status del sector, por
lo que es diferente al valor catastral y a pesar del porcentaje de incremento que se establece

sigue siendo un valor inferior.

BARAHONA, Gustavo: obra citada, p. 6
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2.2.8. Entidades que determinan el valor comercial

El municipio determinara el avallio comercial que precisa de acuerdo al catastro a la fecha.

El propietario del bien al sentirse descontento con el valor establecido por el municipio
procederd a demandar mediante juicio de expropiacion donde se determina solamente el
justo precio, aqui es donde encuentra el problema porque los jueces fallan de acuerdo al

valor catastral

Las entidades que determina le valor comercial lo hace a través del avalto y son:

¢  Municipio
¢ Entidades

e Profesionales

2.2.9. Procedimiento pararealizar un avallio

En el articulo 449 del COOTAD se indica como debe realizarse un avallo, primero debe ser
el catastral, si difiere se realiza una reliquidacion de impuestos por los ultimos cinco afos, se
descontard las plusvalias de intervenciones publicas, y si el gobierno autonomo
descentralizado no pudiere efectuar esta valoracién por si mismo, podra contar con los
servicios de terceros especialistas e independientes, contratados conformidad con la ley de

la materia

El Ing. civil Gustavo Barahona P. indica en su analisis del avalio de un inmueble: un
proceso menos subjetivo y mas técnico, indica lo siguiente en avalio de la construccién
nueva, “Lo que se requiere es comparar hipotéticamente el inmueble a avaluar con otro de
similares completamente nuevo. Mediante el proceso de homogeneizacion, se comparara
con alguna de las construcciones nuevas actuales cuyo precio es conocido. No esta por
demas sefialar que el avaluador entienda como se hace la construccién nueva para asi
identificar el prototipo al cual se asemejara la construccion que se encuentra avaluando.
Ademas, es importante conocer si estos precios de referencia corresponden a una sola
construcciéon o son precios de inmuebles fabricados en serie y si el dato obtenido se refiere

a costos directos, o costos de construccion, o0 a precio de venta.
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Se define como "Multiplicador de costos" al cociente del costo de la construccion y el costo
directo. A continuacion aparecen algunos valores de "Multiplicadores" aplicable a la ciudad
de Quito, debiendo el avaluador utilizarlos con el suficiente criterio y sin rigidez en cuanto a
los valores indicados.

Vivienda estrato econ6mico 1.15 - 1.18
Vivienda estrato popular 1.20 — 1.23
Vivienda estrato medio — bajo 1.25 — 1.28
Vivienda estrato medio 1.30 — 1.34
Vivienda estrato medio-alto 1.35 — 1.38
Vivienda estrato alto 1.40 - 1.42

Vivienda de lujo 1.40 — 1.42

Si es el caso de avaluar una propiedad que se encuentra en construcciones multifamiliares o
propiedades en condominio, se debera considerar que se compra una area de construccién
atil y se paga por un area de construcciéon bruta la misma que incluye todo lo que son
instalaciones y construcciones correspondientes al condominio (cerramientos, areas de
circulacion, guardiania y conserjeria, jardines, areas de recreacion, ascensores, cisternas,
bombas de agua, ductos de ventilacién, etc.). Como en el caso anterior, se define el factor
"K" dado por el cociente entre el area neta y el &rea bruta.

Se sugiere, también, algunos valores del factor "K" haciéndose la misma observacion que en

el caso anterior.

Vivienda estrato media — bajo 0.91 — 0.93
Vivienda estrato medio 0.88 — 0.90
Vivienda estrato medio — alto 0.85 — 0.87
Vivienda estrato alto 0.81 — 0.84
Vivienda estrato de lujo 0.76 — 0.80
Unifamiliar y Bodegas 1.0

Avalulio de la construccién usada

Al contrario de lo que sucede con el terreno, que constantemente estd en proceso de
valorizacion, la construccion se encuentra expuesta a dos tipos de desvalorizacion: Por su

edad y estado de conservacion. El avalio de la construccion usada parte del valor

23



determinado para la construccion nueva aplicada un factor de depreciacion, de tal manera
que el valor actual o de la construccion usada (Vx) sera igual al valor de la construccién
nueva (Vn) “depreciada” por el factor D y por un valor residual esperado, R. Donde: R es el
residuo o porcentaje no depreciado. D es el porcentaje por depreciacion. El factor "D" se
obtiene de las tablas de Fitto y Corvini, el mismo que involucra a las amortizaciones

(depreciaciones) antes indicadas: Edad y estado de conservacion.”®

2.2.10.Requisitos de solicitud

La solicitud del avalio se presenta en forma escrita, legalizada, indicando el motivo del

avallo y se debe presentar los siguientes documentos:

1. Identificacion del inmueble, direccion y linderos;
2. Copia cédula catastral;

3. Copia del plano de predio.

2.2.11.Impugnacién

El COOTAD en el articulo 450 establece la Impugnacion, indica que se puede impugnar
resolucion administrativa de expropiacion dentro de quince dias hébiles siguientes y si no
existe contestacion la declaratoria de utilidad publica quedara sin efecto y de la resolucién

sobre la impugnacion, no habréa recurso alguno en la via administrativa.

En este punto se analiza también, la reversion establecida en el articulo 454 del COOTAD,
donde indica cuando el gobierno autbnomo descentralizado no destinare el bien expropiado
a los fines expresados en la declaratoria de utilidad publica, dentro del plazo de un afio,
contado desde la fecha de la notificacion de tal declaratoria, el propietario podra pedir su
reversion en la forma establecida en la ley. También se puede solicitar la reversion en el
caso que el gobierno autbnomo descentralizado pagare no el valor del bien en el mismo

plazo.

El Cédigo de Procedimiento Civil en el articulo 803, indica que al transcurrir tres meses

desde la ultima notificacidon de la sentencia y no se entregare el precio determinado, el juez,

18BARAHONA, Gustavo: obra citada, p. 3
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previa solicitud de parte, declarara sin lugar la expropiaciéon. Sera de cargo del demandante
el pago de costas.

En el articulo 804 del mismo cuerpo legal, establece si lo expropiado no se destinare al
objeto que motivé la expropiacion, en un periodo de seis meses, contados desde la Ultima
notificacion de la sentencia, o no se inicien los trabajos dentro del mismo plazo, el duefio
anterior puede readquirirla, consignando el valor que se pago6 por la expropiacion, ante el
mismo juez y el mismo proceso. La providencia que acepte la readquisicion, se protocolizara

e inscribira, para que sirva de titulo

2.2.12.Vigencia del avalto

La vigencia del avallio se debe regir con lo que establece el Cédigo de Procedimiento Civil
en el articulo 803, donde establece que notificada la sentencia de expropiacién y
transcurrido tres meses desde la uUltima notificacion y no cancelara el valor del bien esta

guedara sin lugar a la expropiacion.

2.2.13. Diferencia del Valor del avalto Catastral y Comercial

Los Gobiernos Autbnomos Descentralizados (GADs), son los que dan el valor catastral de
una propiedad de acuerdo al precio del terreno, construccion, ubicacién, servicios, si es
zona residencial o comercial o industrial, el mismo que es utilizado para sacar el monto a
pagar por algunos conceptos, por ejemplo el impuesto predial, el consumo de agua potable,
el alumbrado publico, bomberos, recoleccion de basura. Pero el problema radica que el valor

catastral es bajo debido a muchos factores politicos, econémicos.

El valor comercial viene a ser el valor real del bien, y generalmente cada afio se incrementa
debido a factores como servicios basicos, avenidas, centros comerciales y cualquier otro

factor que le hagan incrementar su valor.

La diferencia entre valor comercial y catastral el articulo 449 del COOTAD, establece los

literales donde indica cémo debe procederse, siendo los siguientes:

“a) Actualizara el avalio comercial que conste en el catastro a la fecha en que le sea
requerido el informe de valoracién del bien a ser expropiado. De diferir el valor, debera

efectuarse una re liquidacién de impuestos por los ultimos cinco afios. En caso de que
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ésta sea favorable a los gobiernos autébnomos descentralizados, se podra descontar
esta diferencia del valor a pagar.

b) A este avalio comercial actualizado se descontardn las plusvalias que se hayan
derivado de las intervenciones publicas efectuadas en los ultimos cinco afios; y

c) Al valor resultante se agregard el porcentaje previsto como precio de afectacion.

Si el gobierno autbnomo descentralizado no pudiere efectuar esta valoracion por si mismo,
podra contar con los servicios de terceros especialistas e independientes, contratados

conformidad con la ley de la materia.”*.

El COOTAD en el articulo 451, establece que se podra abonar ademas del precio
establecido al propietario hasta un 5% adicional como precio de afeccion. Con esto si el
inmueble lo valoran en unos USD. 50000 délares el 5% es 2500 USD. Sumando esto es
USD. 52500 y Si el precio real es USD. 80000 délares, se le afectaria econ6micamente al

propietario en su patrimonio.

La LOSNCP en el articulo 58, establece que el avaluo realizado por la Direccion de Avallos
y Catastros de la Municipalidad en que se encuentren dichos bienes, considerando los
precios comerciales actualizados de la zona. Pero en el parrafo cuarto indica que el precio
que se convenga no podra exceder del diez (10%) por ciento sobre dicho avaluo,
conocemos que los valores catastrales son inferiores al valor comercial y que el porcentaje

del 10% no cubre el valor total del bien.

® Obra Citada, COOTAD, Art. 451
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2.3. DEL JUICIO DE EXPROPIACION

2.3.1. Lanormativa

El marco legal es el siguiente:

El COOTAD establece en el articulo 453 establece el juicio de expropiacién, donde indica
que al no llegar a un acuerdo sobre el precio de los bienes expropiados con el propietario de
los mismos, la administracion podré proponer juicio de expropiacién ante la justicia ordinaria,
de conformidad con las normas del Cédigo de Procedimiento Civil, juicio que tendra como

Unico objetivo la determinacion del valor del inmueble.

El Cédigo de Procedimiento Civil en el articulo 781, establece que “Nadie puede ser privado
de su propiedad raiz en virtud de expropiacion, sino en conformidad con las disposiciones
de esta Secciodn; sin perjuicio de lo que dispusieren leyes especiales sobre la expropiaciéon

para construccién, ensanche y mejora de caminos, ferrovias, aeropuertos y poblaciones™®.

Todo Estado busca precautelar la propiedad, como uno de sus principales objetivos pero por
necesidad social puede declaralo en utilidad publica e indemnizarlo al propietario con el
pago del bien.

2.3.2. Motivo de expropiacion

La declaratoria de utilidad publica es para un "fin social”, como su nombre lo indica, se alude
al beneficio colectivo, comunitario, o a la satisfaccion de una necesidad publica, a los cuales

debe servir el bien expropiado por configurarse el motivo de la expropiacién.

La ausencia de un beneficio colectivo o necesidad publica, o la falta de relacién o debida
congruencia entre el fin declarado como justificativo de la expropiacion y el destino efectivo
del bien expropiado, viola el derecho de propiedad, al tiempo que configura vicio de
desviacion de poder, con la consecuencia de nulidad absoluta de los actos administrativos

que se hayan dictado como resultado del procedimiento de expropiacion

°cODIGO DE PROCEDIMIENTO CIVIL, (2011). Corporacion de Estudios y Publicaciones. Quito-Ecuador. Art. 781
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2.3.3. Procedimiento

El juicio iniciard con la demanda de expropiacién presentada por la entidad publica o el
Estado, ante los jueces de lo civil, que deberd estar acompafiada del certificado del
registrador de la propiedad y del plano correspondiente al inmueble. Ademas, debera
indicarse el valor del predio y si la expropiacion se hara de la totalidad del bien o solamente
de una parte de éste.

El articulo 782 del Codigo de Procedimiento Civil, indica que la tramitacion del juicio de
expropiacion soélo tiene por objeto determinar la cantidad que debe pagarse por concepto de

precio de la cosa expropiada.

La declaracion de utilidad publica, para fines de expropiacién, sélo puede ser hecha por el
Estado, las demas instituciones del sector publico, de acuerdo al articulo 783 del CPC. La
declaracién de utilidad publica o social hecha por las entidades ya indicadas, para proceder
a la expropiacién de inmuebles, no podra ser materia de discusién judicial, pero si en la via

administrativa.

El juicio de expropiacion se tramitara ante los jueces de lo civil, competentes por razéon del
territorio, asi lo estipula el articulo 784 del CPC. Si el duefio del inmueble reside fuera del
pais o se ignore su paradero, la demanda de expropiacion sera presentada ante el juez del
territorio donde estuviere el inmueble, y la citacion al duefio o poseedor y a quienes tuvieren
derechos reales sobre la cosa, se entendera hecha por publicaciones realizadas de

conformidad con el articulo 82 de esta Ley y en el Registro Oficial.

La demanda de expropiacion debe ser presentada por el Procurador General del Estado o
por el funcionario que éste designare, si se trata de una expropiacioén que interese al Estado.
Para las expropiaciones de las demas instituciones del sector publico, la demanda sera

presentada por sus respectivos personeros, asi lo estipula el articulo 785 del CPC.

De acuerdo al articulo 786 del CPC, a la demanda de expropiacion se acompafaran los

siguientes documentos:

“1.- Copia de la orden impartida al respectivo funcionario, para demandar la expropiacion, o

el original de la misma orden;
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2.- Certificado del respectivo registrador de la propiedad, para que pueda conocerse quién
es el duefio y los gravAmenes que pesen sobre el predio de cuya expropiacion se trata.
De no existir inscripcion de la propiedad, el registrador certificara esta circunstancia, y el

juicio se seguira con la intervencion del actual poseedor;

3.- Valor del fundo a que se refiera, en todo o en parte, la demanda de expropiacion, el que
se fijara con arreglo al valor que tengan los bienes o derechos expropiados al tiempo de
iniciarse el expediente de ocupacién, sin tener en cuenta la plusvalia que resulte como
consecuencia directa del proyecto que motive la expropiacion y sus futuras

ampliaciones.

Si el fundo no constare en el catastro, el Procurador General del Estado o los
personeros de las instituciones del sector publico, pedirdn a la oficina correspondiente
gue practique el avallo para que pueda acompafarse a la demanda; v,

4. Plano correspondiente a la parte del inmueble de cuya expropiacion se trata.”*

El juez dictara sentencia dentro de ocho dias de presentado el informe pericial, y en ella se
resolvera unicamente lo que diga relacion al precio que deba pagarse y a los reclamos que
hayan presentado los interesados. Para fijar el precio el juez no esta obligado a sujetarse al
avalio establecido por la Direccion Nacional de Avallos y Catastros, ni por las

municipalidades. Asi lo establece el articulo 791 del CPC.

El articulo mencionado anteriormente le da al juez sentencie en 8 dias, pero esto no ocurre
debido a la carga procesal y demoran mucho en sus sentencias, asi como también indica no
se sujetaran a lo establecido en los avallos catastrales pero los peritos realizan sus
informes en base al avallo catastral y en base de este el juez sentencia, la misma sera en

un valor inferior al valor del bien.

Como el juicio de expropiacién, solo es para determinar el valor del bien, de acuerdo al
articulo 792 del CPC., la sentencia que se dicte, habra recurso de apelacion en el efecto
devolutivo. Elevados los autos al superior, éste fallara por el mérito del proceso y sin otro

tramite.

*'cADIGO DE PROCEDIMIENTO CIVIL. C4d. citado. Art. 786
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La sentencia de expropiacion, fijara los linderos de lo expropiado y el precio al ser
depositado, se protocolizard la sentencia y se la inscribirq, para que sirva de titulo de
propiedad. Asi lo contempla el articulo 793, pero existe un problema que el precio que se
cancela no es inmediato por lo que de nuevo le afectan al propietario, primero con el juicio

de expropiacion y luego por el pago.

Cuando el bien a expropiarse estuviere afectado con hipoteca, anticresis u otro gravamen,
en la sentencia se determinara la parte de precio que debe entregarse al acreedor, y se
declarara pagado el crédito, cancelado el gravamen. La parte de precio que deba entregarse
al acreedor se determinara mediante la relacién entre el precio total del bien y el volumen de
la deuda. Por lo que el juez con el certificado de depdsito de la cantidad determinada en la
sentencia, ordenard la cancelacion de la inscripcion del gravamen, en la parte del bien que
ha sido materia de la expropiacion. Asi lo contempla el articulo 794 del CPC, cuales el fin de
este articulo que el bien este saneado para que la instituciébn publica no tenga ningln

problema en el uso del bien expropiado.

El articulo 795 del CPC, establece que si el bien se encuentra arrendado en la expropiacion,
en la sentencia se decretard la terminacion del arrendamiento, y se fijara la indemnizacion,
del precio, se debe pagar al arrendatario. Cuando sea la expropiacion de todo el predio o si
la parte afectada por la expropiacion comprometa los resultados economicos del
arrendamiento, el juez a solicitud del arrendatario, declarar terminado el contrato de
arrendamiento aun en la parte que no se comprenda en la expropiacion, el juez tendra en

cuenta lo que dispone el Titulo XXV del Libro IV del Codigo Civil.

Cuando el inmueble estuviere embargado en la expropiacion, el precio se pondra a
disposicién del juez que hubiere decretado el embargo, a través de la consignacién ordenara
que se lo cancele. También se procedera si hubiere litigio pendiente sobre propiedad o
cualquier otro derecho real. Esto se encuentra estipulado en el articulo 796 del CPC, esto es

con el fin de que no estén presentes en la expropiacion deudas a terceros.

En el caso de expropiacion urgente, se procedera a ocupar inmediatamente el inmueble. La
ocupacion serd decretada por el juez en la primera providencia del juicio, siempre se
acompafie el precio que, a juicio del demandante, deba pagarse por lo expropiado.
Posteriormente el juicio continuara de acuerdo a lo sefialado en los articulos anteriores, para
la fijacion definitiva de dicho precio. La orden de ocupacion urgente es inapelable y se

cumplira sin demora. De acuerdo a lo estipulado en el articulo 797 del CPC.
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Si la expropiacién fuere parcial de un inmueble y resultare que sélo queda para el duefio una
parte inferior, en extension o precio, al quince por ciento de toda la propiedad, el duefio del
inmueble tiene derecho para que la compra se extienda a la totalidad del predio, y asi lo
dispondré el juez, en la sentencia. Lo expresa asi el articulo 799 del CPC.

De acuerdo al articulo 800 del CPC., los inmuebles por motivo de la apertura de vias
publicas, o por ensanche de éstas, tuvieren o quedaren con frente a dichas vias o cercanos
a las mismas y adquiriesen, por tal concepto, un mayor valor, que no hubieren tenido de otro
modo, pagaran al Estado, al Consejo Provincial o a la municipalidad, segin que se trate de

predios rasticos o urbanos, los tributos establecidos en la ley.

Si en el predio expropiado, existieren instalaciones industriales cuyo funcionamiento no
pueda seguir por efecto de la expropiacién, se pagard también la indemnizacion
correspondiente a este dafo. Al trasladarse las instalaciones a otro inmueble, dentro de la
misma localidad, la indemnizacién puede reducirse al costo del desmontaje, remocion,

transporte y nuevo montaje. De acuerdo a lo estipulado en el articulo 801 del CPC.

Todos los articulos anteriores establecen el procedimiento que debe realizarse para
seguirse el Juicio de Expropiacion, y este juicio lo que busca es establecer el precio del bien

inmueble, asi como los pormenores y gravamenes que existan y como solucionarlos.

2.3.4. Avallo

El Cédigo de Procedimiento Civil en el articulo 790, establece que “para fijar el precio que
debe pagarse por concepto de indemnizacion, se tomara en cuenta el que aparezca de los
documentos que se acompafien a la demanda. Si se trata de expropiar una parte del predio

avaluado, el precio se fijara estableciendo la correspondiente relacién proporcional.

Sin embargo, cuando lo que se quiere expropiar comprenda una parte principal del fundo, la
de mayor valor, en relacion con el resto; cuando se trate de la parte de mejor calidad, con
respecto al sobrante, o en casos anélogos; podra establecerse un precio justo segun el

dictamen del perito o peritos.”**

?2cHDIGO DE PROCEDIMIENTO CIVIL. C4d. citado. Art. 790
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En este articulo encontramos el problema, porque la ley expresa que el precio que se
tomaré en cuenta para que el Juez sentencie es el que aparezca de los documentos que se
acompafien a la demanda, si los documentos que se encuentra en la demanda esta el valor
catastral del bien avaluado, conocemos todos que el avallto es inferior al valor real, asi
como los peritos en su informe ponen el precio que se rigen en el valor catastral, por ello
implica la reforma de este articulo para que se cancele el valor real del bien, a fin de no
causar un perjuicio patrimonial al propietario del bien.

2.3.5. Pago de laindemnizacién

En el juicio de expropiacion el pago de indemnizacion referido en el articulo 803 del Codigo
de Procedimiento Civil, establece “Si transcurrieren tres meses desde la Ultima notificacion
de la sentencia y no se consignare el precio determinado en la misma, el juez, a solicitud de
parte, declarard sin lugar la expropiacion. Sera de cargo del demandante el pago de

costas™?,

Este articulo es claro y da un plazo para el pago de la indemnizacion, que es de tres meses
desde la ultima notificacion de la sentencia, y si no se cancela el juez previa solicitud
declararéd sin lugar a la expropiacion.

El COOTAD se refiere al pago de la expropiacion donde indica en el articulo 451, que se

podra abonar al propietario, hasta un cinco por ciento adicional como precio de afeccion.

La forma de pago en el mismo cuerpo legal indica en el articulo 452, que: “La forma de pago
ordinario 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.

2cADIGO DE PROCEDIMIENTO CIVIL. Céd. citado. Art. 803
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En los casos de expropiacion que afecten a urbanizaciones de interés social o
asentamientos populares se podran crear programas de reasentamiento en condiciones que

compensen los posibles perjuicios, en acuerdo con las personas afectadas”®”.

El COOTAD se refiere al pago por compensacion en el articulo 455, es cuando la
declaracion de utilidad publica se la ha realizado por el ensanche de vias o espacios
publicos, o para la construccién de acueductos, alcantarillas u otras obras similares, y
afectare hasta el cinco por ciento de la superficie de un predio, el valor del bien expropiado
podra 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 tributos y derechos en los procedimientos de expropiacidbn no se generaran sobre el
bien, impuestos, tasas, derechos o cualquier otra prestacién patrimonial de registro,
inscripcion o protocolizacion de los documentos que produzcan o de los actos juridicos que

se produzcan establecidos en el articulo 456 del COOTAD.

El COOTAD se refiere al costo que se pueden reembolsar a través de contribuciones por
mejoras en el articulo 588 y son los siguientes:

“a) El valor de las propiedades cuya adquisicion o expropiacion fueren necesarias para la
ejecucion de las obras, deduciendo el precio en que se estimen los predios o fracciones

de predios que no queden incorporados definitivamente a la misma.

b) Pago de demolicién y acarreo de escombros;

c) Valor del costo directo de la obra, sea ésta ejecutada por contrato o por administracion
de la municipalidad, gue comprenderd: movimiento de tierras, afirmados,
pavimentacién, andenes, bordillos, pavimento de aceras, muros de contencién y
separacion, puentes, tluneles, obras de arte, equipos mecanicos o electromecanicos
necesarios para el funcionamiento de la obra, canalizacién, teléfonos, gas y otros

servicios, arborizacion, jardines y otras obras de ornato;

**Obra citada. COOTAD. Art. 452
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d) Valor de todas las indemnizaciones que se hubieran pagado o se deban pagar por
razon de dafios y perjuicios que se pudieren causar con ocasion de la obra, producidos

por fuerza mayor o caso fortuito;

e) Costos de los estudios y administracion del proyecto, programacion, fiscalizacion y
direccion técnica. Estos gastos no podran exceder del veinte por ciento del costo total
de la obra; vy,

f) El interés de los bonos u otras formas de crédito utilizados para adelantar los fondos

necesarios para la ejecucion de la obra’®.

2.3.6. Motivos de utilidad publica

Los motivos de utilidad publica deben estar basados en interés social, de la comunidad,
como para la construccién de viviendas de interés social o para llevar a cabo programas de
urbanizacion y de vivienda popular, objeto de regularizar los asentamientos humanos de
hecho y consolidados, para realizar vias, ensanchar vias, realizar escuelas, hospitales, y
toda infraestructura en beneficio social pero siempre previa al pago de indemnizacion del
propietario del bien inmueble.

El Reglamento General de la Ley Organica del Sistema Nacional de Contratacion publica en
el articulo 62, establece que la declaratoria de utilidad publica o de interés social sobre
bienes de propiedad privada serd resuelta por la maxima autoridad de la entidad publica,
mediante un acto motivado en el que consta la individualizacién del bien o bienes requeridos
y los fines a los que se destinard. Se acompafara el certificado del registrador de la

propiedad.

En caso de ser 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 del marco legal.

La resolucion sera inscrita en el Registro de la Propiedad del cantén en el que se encuentre

ubicado el bien y se notificara al propietario. El registrador de la propiedad se abstendré de

»Obra citada. COOTAD. Art. 588
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inscribir cualquier acto traslaticio de dominio o gravamen, salvo el que sea a favor de la

entidad que declare la utilidad publica.

2.3.7. Lafuncion social de la propiedad

La figura juridica expropiacion al cumplirse la declaratoria de utilidad publica, debe ser
coherente con la funcién social de la propiedad, con el fin de lograr el bienestar general y del
desarrollo econdmico, pero no se debe perjudicar al propietario del bien en la expropiacion,
debe hacer coincidir el interés general el duefio de la propiedad y el interés del Estado, por
lo que con la expropiacién no se castigue al individuo a costa de su propiedad, quitandole

aguello que ha conseguido con el fruto de su trabajo.

El COOTAD en el articulo 457, expresa sobre la expropiacion de bienes de valor artistico,
histérico o0 arqueoldgico indica que se llevar4d a cabo de acuerdo con las disposiciones

pertinentes de esta seccion y de la ley que regule a los bienes patrimoniales.

Respecto al Control de invasiones y asentamientos el articulo 458 del COOTAD, establece
que los gobiernos autonomos descentralizados tomaran todas las medidas administrativas y
legales necesarias para evitar invasiones 0 asentamientos ilegales, y seran auxiliados por la
fuerza pulblica; ademas las acciones legales que correspondan sancionando a los
responsables, como ha ocurrido en la Ciudad de Guayaquil donde a centenares de

invasores se les ha desalojado y seguido juicio a la los generadores de estas invasiones.

Cumpliendo la funcién social de la propiedad los gobiernos municipales o metropolitanos
pueden expropiar predios para desarrollar proyectos de vivienda de interés social, de

acuerdo al Articulo 594 del COOTAD, y que estén dentro de las siguientes:

“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 areas de expansion, de diez mil metros

cuadrados o mas de superficie, cuyos propietarios no lo hubieran urbanizado durante un
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periodo de cinco afilos 0 més, tendran un plazo de tres afios a partir de la notificacion

respectiva, para proceder a su urbanizacion, lotizacién y venta; y,

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.”?®

Por iniciativa propia o a pedido de instituciones publicas o privadas sin fines de lucro, el
gobierno municipal o metropolitano podran expropiar inmuebles comprendidos en los casos
previstos en el articulo precedente de acuerdo al articulo 595 del COOTAD, para la
construccién de viviendas de interés social o para llevar a cabo programas de urbanizacion y
de vivienda popular. Y lo gobiernos municipales o metropolitanos podran realizar estos

programas mediante convenio con el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda.

2.3.8. Lano utilizacion del bien para los fines de expropiacion

El Cédigo de Procedimiento Civil en el articulo 804, establece que si “la cosa expropiada no
se destinare al objeto que motivo la expropiacion, dentro de un periodo de seis meses,
contados desde que se hizo la dltima notificacion de la sentencia, 0 no se iniciaren los
trabajos dentro del mismo plazo, el duefio anterior puede readquirirla, consignando el valor

gue se pago por la expropiacion, ante el mismo juez y el mismo proceso.

La providencia que acepte la readquisicién, se protocolizara e inscribira, para que sirva de

titulo.”?’

Es claro este articulo, donde establece claramente la readquisicién del bien al no destinarle
al objeto por el cual fue la expropiacion, si el propietario fue afectado en la propiedad al no

cancelar el justo precio con este articulo podra recuperar la propiedad del bien.

ElI COOTAD en el articulo 454, establece la reversién, donde indica si el gobierno autbnomo
descentralizado no destinare el bien expropiado al fin expresado en la declaratoria de

utilidad publica, en el plazo de un afio, contado desde la fecha de la notificacion de tal

**Obra citada. COOTAD, Art. 594.
%7 cODIGO DE PROCEDIMIENTO CIVIL. C4d. citado. Art. 804
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declaratoria, el propietario puede pedir su reversion. Asi como también si no se ha
cancelado el valor del bien siempre que no haya sentencia de por medio.
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CAPITULO Ill: Investigacién de campo
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3.1. Analisis de las encuestas realizadas a treinta profesionales del derecho.

PRIMERA PREGUNTA. (Esta usted de acuerdo en la valoracion de los bienes a

expropiarse?

CUADRO N° 1
INDICADORES FRECUENCIA PORCENTAJE
SI 13 43,33%
NO 17 56,67%
TOTAL 30 100,00%

Universo: Abogados en libre ejercicio profesional
Autor: Dr. Leonardo Eguiguren Bermeo

GRAFICO N° 1

60,00%
50,00%
2 40,00%
®
30,00%

Porcent

20,00%
10,00%
0,00%

INTERPRETACION

Sobre la primera interrogante, de un universo de treinta encuestados, diez y siete que
equivale el 56,67% indicaron no estar de acuerdo en la valoracion de los bienes a
expropiarse. En cambio trece que corresponde el 43,33% estan de acuerdo en la valoracién

de los bienes a expropiarse.
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ANALISIS

La mayoria de los abogados encuestados no estan de acuerdo a la valoracion de los bienes
a expropiarse, porque ello implica la pérdida de la propiedad y econémica al ser valorados

sus bienes a un valor inferior al del mercado.

SEGUNDA PREGUNTA. ¢Existe problema en la valoracibn de los bienes a

expropiarse?

CUADRO N° 2
INDICADORES FRECUENCIA PORCENTAJE
SI 24 80,00%
NO 6 20,00%
TOTAL 30 100,00%

Universo: Abogados en libre ejercicio profesional
Autor: Dr. Leonardo Eguiguren Bermeo

GRAFICO N° 2
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INTERPRETACION.

En esta representacion se observa que, veinte y cuatro de los encuestados que equivale el
80,00% sefialaron que existe problema en la valoracion de los bienes a expropiarse. En
cambio los seis encuestados que corresponde el 20,00% no existe problema en la
valoracion de los bienes a expropiarse.

ANALISIS.
Los abogados encuestados en un gran porcentaje indican que existe problema en la
valoracién de los bienes a expropiarse, ello conlleva a determinar ese problema y con este

estudio darle solucion.

TERCERA PREGUNTA. ¢ El valor del bien a expropiarse se cancela rapidamente?

CUADRO N° 3
INDICADORES FRECUENCIA PORCENTAJE
Sl 4 13,33%
NO 26 86,67%
TOTAL 30 100,00%

Universo: Abogados en libre ejercicio profesional

Autor: Dr. Leonardo Eguiguren Bermeo

GRAFICO N° 3
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INTERPRETACION.

En cuanto a esta pregunta veinte y seis personas que engloba el 86,67% opinaron que valor

del bien a expropiarse no se cancela rapidamente. En cambio cuatro personas que encierra

el 13,33% estimaron valor del bien a expropiarse se cancela rapidamente.

ANALISIS.

Es preocupante esta pregunta al analizar las respuestas de los encuestados donde indican
que no se cancela rapidamente el valor de la expropiaciéon, ya que existe una doble

afectacién ya que se los perjudica con la expropiacién y luego el atraso del pago del valor

del bien.

CUARTA PREGUNTA. ¢El valor catastral incide directamente con el valor comercial

del bien a expropiarse?

CUADRO N° 4
INDICADORES FRECUENCIA PORCENTAJE
Sl 30 100,00%
NO 0 0,00%
TOTAL 30 100,00%

Universo: Abogados en libre ejercicio profesional

Autor: Dr. Leonardo Eguiguren Bermeo

GRAFICO N° 4

Porcentaje

100,00%
80,00%
60,00%
40,00%
20,00%

0,00%

42




INTERPRETACION.

En cuanto a esta pregunta, treinta abogados que encierra el 100,00% manifestaron que

valor catastral incide directamente con el valor comercial del bien a expropiarse.

ANALISIS.

Todos los abogados contestan en un cien por ciento que el valor catastral incide
directamente en el valor del bien a expropiarse, por lo que si el valor es inferior al valor real
del bien incide este valor catastral con del bien produciéndose una afectacion al duefio del

bien.

QUINTA PREGUNTA. ¢En las expropiaciones se ha producido un perjuicio econémico

a los propietarios de los bienes?

CUADRO N° 5
INDICADORES FRECUENCIA PORCENTAJE
Sl 30 100,00%
NO 0 0,00%
TOTAL 30 100,00%

Universo: Abogados en libre ejercicio profesional

Autor: Dr. Leonardo Eguiguren Bermeo

GRAFICO N° 5
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INTERPRETACION.

En cuanto a esta pregunta, treinta abogados que encierra el 100,00% manifestaron las
expropiaciones les han producido un perjuicio econémico a los propietarios de los bienes.

ANALISIS.

Con esta pregunta los abogados encuestados expresan que debido a las expropiaciones
les han producido un perjuicio econémico a los propietarios de los bienes, es realmente

preocupante estas respuestas ya que cuanto se demoraron en realizar un patrimonio un

ciudadano y pueden perderlo por una expropiacion.

SEXTA PREGUNTA. ¢Debe reformarse el Codigo de Procedimiento Civil para que se

dé unajusta valoracion de los bienes a expropiarse?

CUADRO N° 6
INDICADORES FRECUENCIA PORCENTAJE
Sl 30 100,00%
NO 0 0,00%
TOTAL 30 100,00%

Universo: Abogados en libre ejercicio profesional

Autor: Dr. Leonardo Eguiguren Bermeo

GRAFICO N° 6
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INTERPRETACION.
En la dltima pregunta, treinta abogados que encierra el 100,00% manifestaron que debe
reformarse el Codigo de Procedimiento Civil, para que se dé una justa valoracion de los
bienes a expropiarse.

ANALISIS.

Se analiza que todos los abogados encuestados, estan de acuerdo que debe reformarse el
Cddigo de Procedimiento Civil, para que se dé una justa valoracién de los bienes a

expropiarse.
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3.2. Casos Practicos.

CORTE INTERAMERICANA DE DERECHOS HUMANOS

CASO SALVADOR CHIRIBOGA VS. ECUADOR

SENTENCIA DE 6 DE MAYO DE 2008

(Excepciones Preliminares y Fondo

SENTENCIA DE 3 DE MARZO DE 2011

(Reparaciones y Costas)

Hechos probados.

El dia 13 de mayo de 1991 el Concejo Municipal de Quito, declaré de utilidad publica con
fines de expropiacién y de ocupacion urgente el bien inmueble de los hermanos Salvador
Chiriboga, un predio de 60 hectareas designado con el nimero 108 de la lotizacién “Batan

de Merizalde” que adquirieron por sucesion de su padre.

Como consecuencia de dicha decision municipal, los hermanos Salvador Chiriboga han
interpuesto diversos procesos y recursos ante las instancias estatales, con el fin de
controvertir la declaracion de utilidad puoblica, asi como para reclamar una
justa indemnizacion de acuerdo con lo establecido por la legislacién ecuatoriana y

la Convencion Americana.

Del proceso de expropiacién, han transcurrido mas de 15 afios desde que
el Concejo Municipal declar6 la utilidad publica y que la ocupacién con fines de expropiacion
del terreno habia sucedido el 10 de julio de 1997, sin que se dictara una resolucion judicial
que fijara en forma definitiva el valor del bien y ordenara el pago de la indemnizacion.
Durante ese tiempo el Municipio ha estado en posesion del inmueble. Consecuentemente,
los hermanos Salvador Chiriboga se han visto impedidos de ejercer los atributos de la

propiedad, en particular los derechos de uso y goce.
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Derechos demandados

Articulos 8 (Garantias Judiciales), 21 (Derecho a la Propiedad Privada), 24 (Igualdad ante la
Ley), 25 (Proteccion Judicial) y 29 (Normas de Interpretacion) de la Convencién Americana,
en conjunto con los articulos 1.1 (Obligacion de Respetar los Derechos) y 2 (Deber de
Adoptar Disposiciones de Derecho Interno)

Excepciones preliminares / Competencia

Falta de agotamiento de recursos internos

En la contestacion de la demanda de 17 de mayo de 2007 el Estado interpuso la excepcién
sobre la falta de agotamiento de recursos internos. Sefialé que en la jurisdiccion interna
existe un juicio de expropiacién pendiente de resolucién definitiva y que su tramitacion se ha
demorado debido a la presentacion de recursos de parte de los representantes de la

presunta victima.

Segun la Comision los peticionarios no estaban obligados a agotar los recursos internos
debido a la excepcion dispuesta en el articulo 46(2)(c) de la Convencién Americana, que
dispone que esta via no tiene que ser necesariamente agotada para los fines de declarar la
admisibilidad, cuando haya retardo injustificado en la decision de los recursos de la

jurisdiccién interna.

La Corte no encontr6 motivo para reexaminar el razonamiento de la Comision
Interamericana al decidir sobre la admisibilidad del presente caso, ya que dicho

razonamiento es compatible con las disposiciones relevantes de la Convencion.

Fundamentos

Articulos 8 (Garantias Judiciales), 21 (Derecho a la Propiedad Privada), 24 (lgualdad

ante la Ley), 25 (Proteccion Judicial)

La Corte sostiene que el Estado privé del derecho a la propiedad privada a la sefiora Maria
Salvador Chiriboga por razones de utilidad publica legitimas y debidamente fundamentadas,
las cuales consistieron en la proteccion del medio ambiente a través del establecimiento del

Parque Metropolitano. Sin embargo, el Estado no respetd los requerimientos necesarios
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para restringir el derecho a la propiedad acogidos en los principios generales del derecho

internacional y explicitamente sefialados en la Convencion Americana.

En especifico, el Estado incumplié con las formas establecidas en la ley al vulnerar la
proteccion y garantias judiciales, ya que los recursos interpuestos han excedido para su
resolucion el plazo razonable y han carecido de efectividad. Lo anterior ha privado
indefinidamente a la victima de su bien, asi como del pago de una justa indemnizacion, lo
que ha ocasionado una incertidumbre tanto juridica como factica, la cual ha derivado

en cargas excesivas impuestas a la misma, convirtiendo a dicha expropiacion en arbitraria.

Segun la Corte, el Estado es responsable de la violacion del derecho consagrado en el
articulo 21.2 de la Convencién Americana, en relacion con los derechos establecidos en los

articulos 8.1y 25.1 de la Convencioén.

Articulo 24 (Igualdad ante la ley) en relacién con el articulo 1.1 (Obligaciéon de respetar
los derechos)

La Corte al realizar elexamende la alegada violacibn del articulo 24 de
la Convencion Americana, encuentra que no cuenta con los elementos de prueba suficientes
para determinar si el Estado al no dar la autorizacion para urbanizar una parcela del predio
propiedad de la presunta victima, vulnerd la referida disposicion. Por lo tanto, la Corte
considera que en el presente caso no se comprobd la existencia de la violacion del articulo

24 de la Convencién Americana por parte del Estado.

Articulo 29 (Normas de interpretaciéon) en relacion con el articulo 1.1 (Obligacion de

respetar los derechos)

Los representantes, en su escrito de solicitudes y argumentos, alegaron la violacién del
articulo 29 de la Convencion Americana, en relacién con los articulos 1.1 y 2 de ese mismo
instrumento, confundamentoen que el sistema de proteccibn previsto en
la Convencion incluye obligaciones de caracter general, que se encuentran directamente
relacionados con los demas derechos que de manera particular deben ser respetados por
los Estados. Segun los representantes, las violaciones a los demés derechos vulnerados en
perjuicio de la presunta victima constituyen un incumplimiento de las obligaciones de
caracter general, entre ellas, a las normas de interpretacién contenidas en el articulo 29 de

la Convencion.
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Al respecto, la Corte no encuentra que se haya acreditado violacion alguna a estas normas

que sirven para interpretar lo dispuesto en la Convencién Americana.

Puntos Resolutivos

La Corte desestimé la excepcion preliminar de falta agotamiento de los recursos internos

interpuesta por el Estado.

El Estado violé el derecho a la propiedad privada consagrado en el articulo 21.2 de
la Convencion Americana sobre Derechos Humanos, en relacion con los derechos a las
garantias y proteccion judiciales consagrados en los articulos 8.1 y 25.1 de

la Convencion Americana, todo ello en relacion con el articulo 1.1 de ese instrumento.

No se ha comprobado que el Estado viol6 los articulos 24 y 29 de la Convencion Americana
sobre Derechos Humanos, ni que el Estado incumplié con el articulo 2 de dicha Convencion,

en perjuicio de Maria Salvador Chiriboga.

Reparaciones

1. La determinacién del monto y el pago de la indemnizacion justa por la expropiacién de
los bienes, asi como cualquier otra medida tendiente a reparar las violaciones
declaradas en la sentencia, se haran de comun acuerdo entre el Estado y los
representantes, dentro de un plazo de seis meses contado a partir de la notificacion de

la sentencia.
SENTENCIA DE 3 DE MARZO DE 2011
(Reparaciones y Costas)
El 3 de marzo de 2011, la Corte emiti6 su Sentencia de Reparaciones y Costas en el
Presente caso. La Corte estim6 que el caso sub judice tiene caracteristicas especificas al

tratarse de afectaciones derivadas de la falta de pago de una justa indemnizacion, de

conformidad con lo establecido en el articulo 21.2 de la Convencién.
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La Corte noté que la determinacion del avalio de un predio objeto de expropiacién por
razones ambientales puede depender de varios elementos y no es siempre adecuado
evaluarlo en comparacion con bienes en el mercado que no presenten las mismas
caracteristicas. Por lo tanto, este Tribunal estimé que, para fijar el valor de un bien objeto de
expropiacion, se debe tomar en cuenta sus caracteristicas esenciales, es decir, naturales
(tales como su ubicacion o sus caracteristicas topogréficas y ambientales) y juridicas (tales
como las limitaciones o posibilidades del uso del suelo y su vocacion). Al respecto, la Corte
encontré que el predio es rustico con caracteristicas particulares debido a su localizacién
urbana, el cual tenia una serie de limitaciones juridicas con anterioridad a la declaratoria de
utilidad publica. Al efecto, las Ordenanzas No. 2092 de 1981, y No. 2676 y No. 2818 de
1990 definieron desde dichas fechas ciertas areas como parte del parque Metropolitano de
Quito, asi como otras areas de proteccion ecolégica, en donde solo estarian permitidos los
usos agricolas, forestales y de conservacién de la vegetacién natural. Debido a dicha
reglamentacién como de otros actos administrativos el predio no podia ser urbanizado, ni
edificado ni transferirse con ese propésito, ya que las limitaciones establecidas lo
convirtieron en un inmueble destinado a la protecciéon del medio ambiente. En razén de esto,
cuando se emitié la declaratoria de utilidad publica el 13 de mayo de 1991, el predio ya
contaba con las limitaciones juridicas de uso, y por consiguiente, su valor comercial habia

disminuido.

Por tanto, de acuerdo a las pretensiones de las partes, las restricciones juridicas que
afectan el predio, las cuales impactaron sobre su valor, puesto que el inmueble objeto de la
expropiacion ha sido destinado a la proteccion ambiental y recreacion, lo cual es de gran
relevancia e interés publico para la ciudad de Quito, en atencion al justo equilibrio entre el
interés publico y el interés particular, la Corte, de acuerdo a los criterios de razonabilidad,
proporcionalidad y equidad, fij6 una suma por concepto de justa indemnizacion en sede

internacional, la cual incluyé el valor del inmueble expropiado y sus accesorios.

Asimismo la Corte ordené como medidas de reparacion integral, las siguientes:

a) por concepto de dafio material fij6 un monto por los intereses simples devengados por
la falta de pago de la justa indemnizacion;

b) por concepto de dafio inmaterial fij6 un monto en equidad por las violaciones declaradas
en la Sentencia de fondo;

c) como medida de restitucion ordend al Estado devolver una cantidad determinada por

concepto de impuestos y multas indebidamente cobradas, y sus intereses;
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d)

como medidas de satisfaccion ordend la publicacion de determinadas partes de las
Sentencias de fondo y de reparaciones y costas en el Diario Oficial y un resumen oficial
de las referidas Sentencias en otro diario de amplia circulacion, y

el reintegro de costas y gastos.
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3.3. Verificacion de Objetivos

En la presente tesis he propuesto un objetivo general y dos especificos, de los cuales a

continuacién los menciono y analizo como se han ido verificando.

El Objetivo general planteado consistio en “Determinar cuales son las razones que conllevan
a que el precio establecido en los catastros municipales perjudique al duefio del predio, al

momento de efectuar los procesos de expropiacion”

Este objetivo se verifica en su totalidad, por cuando en esta investigacion se analiza
pormenorizadamente las disposiciones que constan en el Codigo Organico de la Funcién
Judicial, en la que estan las sanciones a los abogados por el ejercicio de su profesion,
imponiendo sanciones que van en contra a la independencia e imparcialidad de un
profesional, frente a los derechos consagrados en la Constitucién de la Republica del

Ecuador.

El primer objetivo especifico consistié en “Determinar que los bienes inmuebles en el Cantén
Loja se encuentran avaluados en los catastros municipales en precios diferentes a los del

comercio real.”

Este objetivo se verifica positivamente, corroborandose con la investigacion de campo, en la
aplicacion de la entrevista en la pregunta cuarta un 100,00%, todos los abogados contestan
en un cien por ciento que el valor catastral incide directamente en el valor del bien a
expropiarse, por lo que si el valor es inferior al valor real del bien incide este valor catastral
con del bien produciéndose una afectacion al duefio del bien, asi no pueden adquirir un bien
igual con el precio que les pagan, ya en el proceso judicial los peritos se rigen en el valor

catastral.

En la quinta pregunta indicaron que al producirse la expropiacion se produce un perjuicio
econémico a los propietarios de los bienes, porque los avallos no se efectian en forma

técnica y se pago un valor bajo, por lo que se realiza un dafio a la propiedad particular.
El segundo objetivo especifico consistié en “Formular sugerencias para que se actualicen

los avallos de los catastros municipales que permita pagar el justo precio por los efectos de

la expropiacion.”
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Este objetivo se verifica con la propuesta de reforma que consta al final de la investigacién
en la reforma del articulo 790 del Cédigo de procedimiento Civil, el que quedaria asi se debe
tomar en cuenta el valor comercial actual de venta al publico y no el que consta en el

catastra.
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3.4. Contrastacién de hipétesis.

La hipétesis planteada expresa que: “El valor pagado por los bienes expropiados en el
Canton Loja afecta al derecho patrimonial de los afectados por existir una gran diferencia

entre el valor catastral y el valor comercial real”.

Dicha hipoétesis se contrasta con la aplicacion de la encuesta, en la pregunta cuarta un
100,00% de los encuestados contestan que el valor catastral incide directamente en el valor
del bien a expropiarse, por lo que si el valor es inferior al valor real del bien incide este valor

catastral con del bien produciéndose una afecta al patrimonio del duefio del bien.
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CONCLUSIONES

PRIMERA. El valor catastral del Gobierno Autbnomo Descentralizado es inferior al valor real

del bien inmueble.

SEGUNDA: Cuando se produce una expropiacion de un bien inmueble, el pago del mismo

demora.
TERCERA: Al producirse una expropiacion de un bien inmueble se produce un perjuicio
econdémico ya que afecta al derecho patrimonial de los afectados por existir una gran

diferencia entre el valor catastral y el valor comercial real.

CUARTA: Las instituciones que demanda la expropiacién no valoran el justo precio que

debe pagarse por la propiedad

QUINTA: El valor cancelado de la expropiacion al reinvertir el propietario en otro inmueble

no le alcanza para otro bien similar.

SEXTA: El articulo 790 del Codigo de Procedimiento Civil establece que en las

expropiaciones se cancelara el valor catastra.
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RECOMENDACIONES

PRIMERA. El Gobierno Auténomo Descentralizado de Loja, realice una actualizacién del

valor catastral de los bienes, para que su valor, sea un valor real del bien inmueble.

SEGUNDA: Al realizar una expropiacion la entidades publicas deben tener la disponibilidad

presupuestaria para que inmediatamente se produzca el pago deben expropiado.

TERCERA: Se recomienda en las expropiaciones debe realizarse la valoracién real de los

bienes a expropiarse.

CUARTA: Se recomienda a las instituciones que demanden la expropiacion valoren el justo

precio del bien.

QUINTA: Se recomienda que el valor cancelado por la expropiacion al reinvertir el

propietario en otro inmueble le alcance para otro bien similar.

SEXTA: Que la Asamblea Nacional reforme el Cédigo Procedimiento Civil para que se dé

una justa valoracién en los bienes a expropiarse.
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PROPUESTA

La Honorable Asamblea Nacional

Considerando:

Que, el Numeral 6 del Art. 120 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, establece
uno de los deberes y atribuciones de la Asamblea Nacional, expedir, codificar, reformar y

derogar las leyes, e interpretarlas con caracter generalmente obligatorio;

Que, la Constitucién de la Republica, en su Art. 66, numeral 26, reconoce 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 adopcidon de politicas publicas, entre otras

medidas.

Que, la Constituciéon de la Republica en su Art. 321, el Estado reconoce y garantiza el
derecho a la propiedad en sus formas publica, privada, comunitaria, estatal, asociativa,

cooperativa, mixta, y que debera cumplir su funcion social y ambiental.

Que, la Constitucion de la Republica en su Art. 323, establece 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.

En uso de sus facultades constitucionales y legales, expide la siguiente reforma al Art. 790

del Cédigo de Procedimiento Civil:

ACTUAL Art. 790 del Codigo de Procedimiento Civil:

Para fijar el precio que debe pagarse por concepto de indemnizacion, se tomara en cuenta
el que aparezca de los documentos que se acompafien a la demanda. Si se trata de

expropiar una parte del predio avaluado, el precio se fijar4 estableciendo la correspondiente

relacion proporcional
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REFORMADO AGREGUESE A ESTE ARTICULO:

Art. 790 del Codigo de Procedimiento Civil:

Para fijar el precio que debe pagarse por concepto de indemnizacion, se tomara en cuenta
el VALOR COMERCIAL ACTUAL DE VENTA AL PUBLICO Y NO EL QUE CONSTA EN
EL CATASTRAL. Si se trata de expropiar una parte del predio avaluado, el precio se fijara
estableciendo la correspondiente relacion proporcional.

Dado y suscrito en la sede de la Asamblea Nacional, ubicada en el Distrito Metropolitano de

Quito, Provincia de Pichincha, alos.................c.......

f.), Presidente.

f.) Secretario General
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ANEXO

UNIVERSIDAD TECNICA PARTICULAR DE LOJA

AREA SOCIOHUMANISTICA

TITULACION DE MAGISTER EN DERECHO ADMINISTRATIVO

Sefior Abogado, dignese contestar la siguientes preguntas que a continuacion detallo
relacionado con el tema “INCONVENIENCIA EN LA VALORACION DE LOS BIENES A
EXPROPIARSE”, su colaboracion me serd de mucha ayuda en el desarrollo de la presente

investigacion.

1. ¢Esta usted de acuerdo en la valoracion de los bienes a expropiarse?
Si()No ()

¢ Por qué?

2. ¢Existe problema en la valoracion de los bienes a expropiarse?
Si()No ()

¢Por qué?

3. ¢Elvalor del bien a expropiarse se cancela rapidamente?
Si()No ()

¢ Por qué?

4. ¢ Elvalor catastral incide directamente con el valor comercial del bien a expropiarse?
Si()No ()
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¢En las expropiaciones se ha producido un perjuicio econémico a los propietarios de los
bienes?
Si()No ()

¢Por qué?

¢, Debe reformarse el Cédigo de Procedimiento Civil para que se dé una justa valoraciéon
de los bienes a expropiarse?
Si()No ()

¢ Por qué?

Gracias
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