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RESUMEN
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El objetivo general de la investigacion fue analizar juridicamente la enajenacion y
regularizacién de propiedades consideradas como bienes mostrencos a beneficio de
los posesionarios. Se desarroll6 la metodologia cuantitativa, ademas, se aplico el
meétodo inductivo-deductivo, el cual sugiere que para encontrar una verdad se deben
buscar los hechos y no basarse en meras especulaciones. El método histérico-l6gico
determina que se debe estudiar algo a través del tiempo en que se desarrolla, ademas
de interpretar los hechos. Se planteé ademas el método analitico-sintético. La
utilizacion de estos métodos hizo posible que se analice doctrina, normativos,
documentos juridicos, bibliografia. Se concluye que, es necesario que el GAD
Quevedo replantee su normativa respecto a los bienes mostrencos, y la finalidad que
tienen los mismos, ya que no es compatible con la legalizacién de asentamientos
humanos, entendiendo que se cuenta con normativa especifica para que los
Gobiernos Municipales enfrenten la problematica de los asentamientos humanos.

Descriptores: Gobierno; asentamiento humano; descentralizacion. (Tesauro
UNESCO).

ABSTRACT

The general objective of the research was to legally analyze the alienation and
regularization of properties considered as unclaimed property for the benefit of the
possessors. The quantitative methodology was developed, and the inductive-
deductive method was applied, which suggests that in order to find the truth one must
look for the facts and not rely on mere speculation. The historical-logical method
determines that something must be studied through the time in which it develops, in
addition to interpreting the facts, and the analytical-synthetic method was also
proposed. The use of these methods made it possible to analyze doctrine, regulations,
legal documents, bibliography. It is concluded that it is necessary for the GAD Quevedo
to rethink its regulations with respect to unclaimed property, and the purpose they
have, since it is not compatible with the legalization of human settlements,
understanding that there are specific regulations for the Municipal Governments to face
the problem of human settlements.

Descriptors: Government; human settlement; decentralization. (UNESCO thesaurus).
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INTRODUCCION

Los Gobiernos Auténomos Descentralizados, de acuerdo a la Constitucion de la
Republica del Ecuador. (2008) y el Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion. (2016), (en adelante COOTAD), gozan de autonomia
politica, administrativa y financiera, bajo los principios de solidaridad, subsidiariedad,
equidad interterritorial, integracién y participacion ciudadana, teniendo facultades
legislativas en el &mbito de sus competencias y jurisdicciones territoriales. Se vuelve
necesario indicar que, el Cddigo referido, define cada una de las autonomias,
incluyendo en su dltimo inciso que: Su ejercicio no excluird la accién de los
organismos nacionales de control en uso de sus facultades constitucionales y legales.
Es decir, los 6rganos de control, son competentes para conocer como la entidad del
nivel gubernamental correspondiente ha venido ejerciendo su autonomia en los
niveles de politica, administracion y manejo financiero.

Por otra parte, el Estado, a través de la Constitucién de Montecristi establece como
deberes fundamentales del estado el planificar el desarrollo nacional, promover el
desarrollo sociable, la redistribucion equitativa de los recursos y la riqueza para
acceder al buen vivir. Tomando como derechos fundamentales el derecho a un habitat
seguro y saludable y a una vivienda adecuada y digna, con independencia de su
situacién social y economia, y el derecho a la propiedad en todas sus formas,
pretendiendo que este ultimo se haga efectivo con la adopcién de politicas publicas
adecuadas.

El Concejo Municipal del Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal de Quevedo,
en su facultad de legislar, ha conocido y aprobado una Ordenanza que regula el
proceso de legalizacién de los bienes inmuebles mostrencos y/o vacantes, ubicados
en la zona urbana, zonas de expansion urbana del cantdon Quevedo y sus parroquias
rurales la misma que, a criterio del autor, contraviene lo sefialado por el COOTAD, en
lo que respecta a patrimonio, bienes, categoria de los mismos, y las reglas especiales
a las que deben apegarse en todo su accionar, recordando que, pese a que gocen de
autonomia, estos son sujeto de control, con la finalidad de prevenir acciones contrarias

a la norma. Los bienes mostrencos, forman parte del patrimonio de los Gobiernos
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Auténomos Descentralizados, dentro de la categoria de bienes de dominio de uso
privado, a los que se les atribuye unas reglas especiales para su regularizacion a favor
del Gobierno Autonomo Descentralizado, asi como cuando se requiera su
enajenacion.

El objetivo general de la investigacién es analizar juridicamente la enajenacion y
regularizacién de propiedades consideradas como bienes mostrencos a beneficio de

los posesionarios.

METODO

La presente investigacion utilizd el método cuantitativo la cual produce datos
descriptivos, que se originan por la recoleccion de datos. Ademas, se aplica el método
inductivo-deductivo, el cual sugiere que para encontrar una verdad se deben buscar
los hechos y no basarse en meras especulaciones, ademas de partir de afirmaciones
generales para llegar a especificas (Davila, 2006). El método histérico-l6gico
determina que se debe estudiar algo a través del tiempo en que se desarrolla, ademas
de interpretar los hechos e inferir conclusiones. Se plantea ademas el método
analitico-sintético por medio del cual, se descompone un todo en partes extrayendo
cualidades, componentes, relaciones y mas para posteriormente unir las partes
analizadas y con ello descubrir caracteristicas y relaciones entre los elementos
(Rodriguez y Pérez, 2017). La utilizacién de estos métodos hizo posible que se analice
doctrina, cuerpos normativos, documentos juridicos, bibliografia, la cual luego del
andlisis pertinente, permiti6 que se generen criterios y aportes para un mejor

desarrollo del derecho constitucional. (Naula, Narvaez, Vazquez y Erazo, 2020).

RESULTADOS

La Constitucion de la Republica del Ecuador. (2008), en su articulo 66 numeral 26
indica que: “[...] El derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcién y
responsabilidad social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se hara

efectivo con la adopcion de politicas publicas, entre otras medidas. [...]”
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En el afio 2019, los miembros del Pleno del Concejo Municipal, en base a sus
facultades atribuidas por el Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, COOTAD, decidieron aprobar la Reforma a la Ordenanza que
regula el proceso de legalizacion de los bienes inmuebles mostrencos y/o vacantes,
ubicados en la zona urbana, zonas de expansion urbana del canton Quevedo y sus
parroquias rurales en sus cabeceras parroquiales, discutida en sesiones ordinarias de
once de julio y quince de agosto del dos mil diecinueve, en primer y segundo debate
respectivamente, contenida en el Registro Oficial Edicién Especial No. 113 de fecha
28 de octubre de 20109.

En la normativa anteriormente citada, se indicaba en su articulo 1 que se sustituya el
articulo 18 por lo siguiente: “Articulo 18.- Valor del Terreno. - En base a los principios
de Solidaridad, Subsidiariedad y Sustentabilidad del Desarrollo y de los fines de los
Gobiernos Auténomos [...] el valor real a pagar por los terrenos de propiedad del
Gobierno [...] Municipal del Canton Quevedo, es un délar por cada metro cuadrado
del terreno a legalizar. [...]” (énfasis afiadido)

Posteriormente, los miembros en funciones del Pleno del Concejo del Gobierno
Autonomo Descentralizado del Cantén Quevedo (en adelante GAD Quevedo),
conocerian y aprobarian en primer debate, en sesion ordinaria celebrada el 7 de marzo
de 2020, y en segundo debate, en sesion virtual extraordinaria del 16 de septiembre
de 2020, la Ordenanza Nro. 007 sustitutiva a la Ordenanza que regula el proceso de
legalizacién de los bienes inmuebles mostrencos y/o vacantes, ubicados en la zona
urbana, zonas de expansion urbana del cantén Quevedo y sus parroquias rurales en
sus cabeceras parroquiales, misma que entraria en vigencia a partir de su sancion,
con fecha 30 de septiembre de 2020.

En el cuerpo normativo sustituto, y vigente en la actualidad, en su Art. 12 se indica
que: “En base a los informes determinados en el articulo 9 de la presente ordenanza,
juntamente con la resolucién emitida por el concejo municipal de aprobacion de la
compraventa a favor del beneficiario, la Direccion Financiera, dispondra que el

Departamento de Rentas emita el titulo de crédito por concepto de Derecho a la Tierra,
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para lo cual se fija el valor de un ddlar el metro cuadrado de la tierra” (el énfasis me
pertenece).

Dentro de los diferentes procesos de venta o transferencia de dominio de los bienes
mostrencos llevados a cabo por el GAD Quevedo, autorizados por los miembros del
Pleno del Concejo Municipal, mediante la aprobacion de informes de comision de
planeamiento, los posesionarios de los bienes mostrencos, que forman parte de los
bienes de dominio privado conforme establece el articulo 419 del COOTAD, reciben a
su favor la legalizacion del bien inmueble en cuestion, siempre que estos cumplan con
los requisitos establecidos en la Ordenanza sustitutiva a la Ordenanza que regula el
proceso de legalizacion de los bienes inmuebles mostrencos y/o vacantes, ubicados
en la zona urbana, zonas de expansion urbana del cantdon Quevedo y sus parroquias
rurales en sus caberas cantonales, como personas haturales o juridicas, segun
corresponda, y cumplan con el pago de un dolar de los Estados Unidos de América
($1,00) por metro cuadrado del bien inmueble ocupado, conforme indica el articulo 12
de la mencionada Ordenanza.

Respecto a los Asentamientos Humanos, Méndez y Moran (2019) sefala que: “[...] El
concepto sobre asentamientos humanos informales empezé en los estudios sobre
planificacion urbana y con su relacién con el capitalismo. Se interpretaba que estos
asentamientos eran el efecto de marginar a la poblacion que emigraba de zonas
rurales hacia zonas urbanas de Latinoamérica. Por otra parte, Acosta (2019), indica
gue: Los Asentamientos Humanos de Hecho constituyen una situacion determinante
para la investigacion, dado que representan una de las mayores expresiones de la
dinamica de las ciudades en América Latina y el Caribe que van autoproduciendo
habitat. Estos AHH, llamados también informales, irregulares o invasiones, tienen
limitaciones y potencialidades que se van modificando con incidencia de diversidad
de actores y acciones individuales y colectivas.

En adicion, se puede sefialar que: “los asentamientos informales son un grupo de mas
de 10 viviendas en terrenos publicos o privados, [...] sin ninguna formalidad legal y sin
cumplir con las leyes de planificacion [...]". (ONU-HABITAT, 2014).
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DISCUSION

El Gobierno Municipal del Canton Quevedo, en un intento de brindar soluciones
rapidas y cumplir con objetivos planteados por autoridades politicas de turno,
consideré aprobar normativas en desconocimiento de lo sefialado por la norma
superior que rige a los gobiernos auténomos descentralizados, obviando
disposiciones especiales referentes al patrimonio municipal establecidas por el
COOTAD, esto es clasificacion del patrimonio, reglas especiales de los mismos y
normativa de cumplimiento obligatorio al momento de considerar enajenar bienes
inmuebles de dominio privado, dentro de los que encontramos, forman parte los
bienes mostrencos.

De acuerdo a lo descrito, el Gobierno Municipal puede administrar los bienes de
dominio privado con criterio econdmico de mercado, cumpliendo con las reglas
sefaladas en el COOTAD, y contando con la aprobacion del Pleno del Concejo y
teniendo que considerar para la enajenacién el valor establecido por la Direccién de
Avallos y Catastros. Ahora bien, desde la aprobacion de la Reforma en el afio 2019,
el Pleno del Concejo municipal ha venido aprobando informes de legalizacion de la
Comisién de Planeamiento que consideraron como valor de venta de estos bienes
$1,00 Délar de los Estados Unidos de América por cada metro cuadrado de propiedad,
precio irrisorio en comparacion con lo que se puede llegar a establecer como precio
de venta de acuerdo al avalio municipal, como es el caso del informe de legalizacion
contenido en el Oficio 096-CP-22 de fecha 9 de Diciembre de 2022, acerca de un lote
de terreno con un area de 296,07m2; aplicando la disposicion normativa este terreno
fue vendido por un total de $296,07 Délares de los Estados Unidos de América, sin
embargo si atendemos a lo dispuesto por el COOTAD, de acuerdo al Anexo 3, esta
propiedad goza de un avalto de terreno por un total de $12,648.11 Ddélares de los
Estados Unidos de América.

Después de lo descrito, podriamos preguntar ¢El Legislativo Municipal consider6
todas las normas vigentes para establecer una politica publica respecto al patrimonio
municipal? Para dar respuesta a esta interrogante es necesario seflalar que, una vez

se revisO la parte pertinente a “considerando” de la Ordenanza analizada, no se
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evidencié que se encuentren incluidos en la misma el articulado referente a las reglas
especiales a considerar en la enajenacion de venta de bienes inmuebles de dominio
privado. Esta falta de motivacion adecuada y sustento legal de la Ordenanza asi como
también dentro de todos los procesos de legalizacion llevados a cabo por el GAD
Quevedo genera ademas una confusion entre los procesos dispuesto a los Gobiernos
Municipales para la venta de bienes mostrencos con aquellos sefalados por la Ley
Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo, asi como los
Lineamientos para la regularizacion de asentamientos humanos de hecho

consolidados que se han establecido a nivel nacional.

CONCLUSIONES

Es necesario que el GAD Quevedo replantee su normativa respecto a los bienes
mostrencos, y la finalidad que tienen los mismos, ya que no es compatible con la
legalizacion de asentamientos humanos, entendiendo que se cuenta con normativa
especifica para que los Gobiernos Municipales enfrenten la problemética de los
asentamientos humanos, desde un punto de vista social y acorde a la situacion
econdémica de cada uno de los asentados, sin tener que afectar las arcas municipales

con ventas de bienes a precios reducidos.
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