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Legalización de la tenencia
de la tierra de posesionarios ubicado

en la parte urbana del Cantón

* Dr Nélson López Jácome

1. CASUISTICA EN LA LEGALIZACION

E m prender en un proceso de legalización de tierras
no se lo puede efectuar a través de un recetario,

sino por el contrario se debe observar y analizar cada
caso que se presenta, tanto en la parte urbana como ru
ral del Cantón.

La Asociación de Municipalidades Ecuatorianas,
AME, ha detectado este problema, en el desarrollo y
ejecución del Plan Local Municipal, instrumento técni
co de la planificación urbana. y en los Proyectos de
Catastro. Su preocupación fue más allá, ha desarrolla
do una metodología técnica-legal, para simplificar es
te proceso de legalización, puesta en conocimiento de
las Municipalidades del país mediante la implementa
ción de Seminarios-Talleres que dicta la Dirección Ju
rídica de la Institución.

* Abogado. Dirección Jurídica de la AME

1.1. En la parte Urbana

Las municipalidades, carecen de competencia para le
galizar las situaciones de hecho que se presentan en la
tenencia del suelo en zopas urbanas o de expansión ur
bana ocupadas por los asentamientos humanos preca
rios, a menos que los predios ocupados sean de pro
piedad municipal.

Los moradores de los asentamientos humanos pre
carios, sustentan la tenencia de la tierra, en la figu
ra jurídica de la posesión, la cual sin entrar a deter
minar la clase de posesión de que se trate, ni la titu
laridad de dominio de los inmuebles ocupados, de
clarada por el juez de lo Civil, crea la expectativa de
alcanzar la propiedad de la tierra a través de la pres
cripción adquisitiva de dominio, ordinaria (10
años), o extraordinaria (15 años), bajo las condicio
nes establecidas en el Código Civil, generalmente
luego de un proceso civil ordinario que tiene dos
instancias y un recurso de casación ante la Corte Su
prema de Justicia.
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Casos frecuentes, en las regiones de la Costa y Ama
zonía:

a. Posesión en terrenos de propiedad municipal.
b. Posesión en terrenos de propiedad particular.
c. Posesión en bienes mostrencos (sin dueño cono

cido), que se reputan de propiedad municipal.
'd. Posesionaríos de buena fe que no poseen justo

título, sino promesas de compraventa o certifi
cados concedidos por particulares.

Al Legalizar la tenencia de la tierra, se incorpora los
inmuebles dentro de un plan de reordenamiento ur
bano, además, al catastro predial urbano, consecuente
mente son sujetos pasivos de tributos, reportando con-:
siderablemente en los ingresos económicos del Muni- .
cipio como sujetos activos en la retención de las obli
gaciones tributarias.

1.2. En la parte Rural
Si los terrenos están considerados como predios rústi
cos, compete la legalización de la tenencia de1la tierra
al Instituto Nacional de Desarrollo Agrario, iNDA, an
teriormente IERAC, a través de un trámite administra
tivo de afectación, que de existir oposición puede lle
gar a conocimiento y resolución de uno de los Tribu
nales Distritales de lo Contencioso Administrativo.

2. LA MUNICIPALIDAD ACTOR
EN LA SOLUCION

Si considera que los asentamientos se encuentran den
tro del perímetro urbano, estima que puede intervenir
de manera directa en la legalización de la tenencia de
la tierra, como mecanismo idóneo para brindar una co
bertura de servicios a estos sectores poblacionales y
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emprender en una disciplina urbanística que garantice
las condiciones mínimas de habitabilidad y de nivel de
vida de sus habitantes, podría intentar también el me
canismo de la declaratoria de utilidad pública a efectos
de" revertir tales predios al patrimonio municipal para
luego proceder a la adjudicación a sus ocupantes.

3. ADJUDICACION DIRECTA A
POSESIONARlOS

Otro mecanismo para legalizar las tierras, es la venta
directa a los posesionarlos, sin el requisito de la subas
ta, con la autorización del Ministerio de Gobierno, Po
licía y Municipalidades, previa aprobación del Conce
jo de la ordenanza que reglamente tales ventas y adju
dicaciones en la que se contemplarán requisitos para
acceder a la compra-venta en especial de las personas
que sean de recursos económicos paupérrimos o bajos
etc., con sustento en lo previsto en el Art. 291 de la Ley
de Régimen Municipal.

3.1. Trámite de Adjudicación y Requisitos

l. Para proceder a la venta de terrenos municipales se
debe contar previamente con los informes favora
bles de la Dirección de Obras Públicas Municipa
les, Dirección Financiera. Procuraduría Síndica e
informe de la Comisión designada por el Concejo,
de conformidad con el Art. 287 de la Ley de Régi
men Municipal.

2. Lista de los potenciales candidatos para la adjudi
cación tomando en consideración su situación eco
nómica y familiar.

3. Se debe recabar la prueba de la posesión, Art. 989
del Código Civil.

4. Se contempla la limitación del derecho de propie
dad, Art. 291 de la LRM, que establece que las per
sonas que hubieren adquirido solares o casas, no
podrán enajenarlas a terceros, no obstante podrán
venderlas previa resolución del Concejo, cuando
justifiquen que con el producto de la venta se desti
nará a la adquisición de otra vivienda con mejores
condiciones.

5. Podrá convenirse el pacto comisorio o el pacto de
retroventa, en especial con el propósito de garanti
zar los costos de la venta. (Arts. 1848, 1853, 1844
del Código Civil).

6. El valor de la enajenación de los terrenos (su
cres/m2) y los plazos para su pago.

7. Con el expediente administrativo, le corresponde al
Concejo resolver sobre la transferencia de dominio,
venta de los inmuebles y la autorización al Alcalde
y Procurador Síndico para la suscripción de las es
crituras.

8. El Procurador Síndico antes de elaborar las minutas
para la protocolización ante el Notario, debe solici
tar de manera conjunta con el Alcalde, la autoriza
ción de la venta al Ministerio de Gobierno. El
acuerdo ministerial formará parte de las escrituras
de compraventa, conforme lo dispone el Art. 288 de
laLRM.

9. La inscripción de las escrituras de compraventa en
la Registraduría de la Propiedad del Cantón, perfec
ciona finalmente los títulos de propiedad individual
de cada uno de los lotes.

4. BIENES MOSTRENCOS O VACANTES

Para la legalización de la tierra en bienes mostrencos
(sin dueño conocido) o vacantes, se observarán los
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mismos requisitos que para la venta directa, debiendo
comprobar que en la registraduría de la propiedad no
constan dueños y que el Concejo Municipal los haya
incorporado como bienes municipales y ordenando su
incorporación en el. catastro municipal, con sustento
en lo que disponen los Art. 261 al 265 de la LRM, que
se refiere a la clasificación y definición de los bienes
municipales.

Finalmente, debo señalar que la AME brinda a las mu
nicipalidades del país la asistencia técnica-legal para
emprender en estos procesos complejos de legali-

zación de la tenencia irregular de la tierra en la parte
urbana del Cantón, con resultados positivos, producto
de la participación comunitaria. ~tl
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