EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE EL PANGUI

CONSIDERANDO:

Que, el Art. 31 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece que: "Las personas tienen
derecho al disfrute pleno de la ciudad y de sus espacios publicos, bajo los principios de
sustentabilidad, justicia social, respeto a diferentes culturas urbanas y equilibrio entre lo urbanoy lo
rural. El ejercicio del derecho a la ciudad se basa en la gestion democratica de ésta, en la funcion
social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, y en el ejercicio pleno de la ciudadania.";

Que, el Art. 240 de la Constitucion de la Republica del Ecuador establece: “Los Gohiernos
Auténomos Descentralizados de las Regiones, Distritos Metropolitanos, provincias y cantones
tendran facultades legislativas en el dmbito de sus competenciasy jurisdicciones territoriales.- {...)

Que, el numeral 9 del Art. 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador establece: “Los
Gobiernos Municipales tendran las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que
determine la ley: 9. Formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.”

Que, el Art. 321 de la Constitucion de la Republica del Ecuador establece: “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 funcidn social y ambiental”.

Que, el literal c) del Art. 54 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion, (COOTAD), establecen: “Son funciones del gobierno autéonomo descentralizado
municipal las siguientes: ... c) Establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico, para lo cual
determinara las condiciones de urbanizacion, parcelacion, lotizacion, division o cualquier otra forma
de fraccionamiento de conformidad con la planificacion cantonal, asegurando porcentajes para
zonas verdes y areas comunales.”

Que, el Art. 466 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia v
Descentralizacion dispone “Que es atribucién exclusiva de los gobiernos municipales vy
metropolitanos el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el territorio del cantén...”.

Que, el Art. 481 del Cadigo Organico de Organizacidn Territorial, Autonomia y Descentralizacion
sefiala: “Para efectos de su enajenacion, los terrenos de propiedad de los gohiernos auténomos
descentralizados municipales o metropolitanos se consideran como lotes, fajas o excedentes
provenientes de errores de medicion.

Por lotes municipales o metropolitanos se entienden aquellos terrenos en los cuales, de acuerdo con
las ordenanzas, es posible levantar una construccion independiente de las ya existentes o por
levantarse en los terrenos vecinos. Los terrenos que no son utilizados por los gobiernos auténomos
descentralizados, a pedido del Gobierno Central podrén ser destinados a programas de vivienda de
interés social, con el compromiso de cubrir los gastos de infraestructura basica necesaria, para
garantizar el derecho a la vivienda.

Por fajas municipales o metropolitanas se entienden aquellas porciones de terreno que por sus
reducidas dimensiones o por ser provenientes de rellenos no pueden soportar una construccion
independiente de las construcciones de los inmuebles vecinos, ni es conveniente, de acuerdo con las
ordenanzas municipales, mantenerlas como espacios verdes o comunitarios.

Las fajas municipales o metropolitanas solo pueden ser adquiridas mediante el procedimiento de



publica subasta, por los propietarios de los predios colindantes. Si de hecho se adjudican a personas
que no corresponden, las adjudicaciones y la consiguiente inscripcion en el registro de la propiedad
seran nulas.

Para efecto del presente articulo se entienden mostrencos aquellos bienes inmuebles que carecen
de duefio conocido; en este caso los gobiernos auténomos descentralizados municipales o
metropolitanos mediante ordenanza estableceran los mecanismos y procedimientos para regularizar
bienes mostrencos.

Por excedentes o diferencias en los lotes o fajas municipales o metropolitanos, se entienden aquellas
superficies de terreno que superen el error técnico aceptable de medicién del drea original
que conste en el respectivo titulo y que se determinen al efectuar una medicion municipal por
cualquier causa o que resulten como diferencia entre una medicién anterior y la Gltima practicada,
bien sea por errores de célculo o de medidas.

Para el caso de las demas instituciones del sector publico, se aplicara a lo dispuesto en el siguiente
articulo.

Que, el Art. 481.1 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomfa y Descentralizacién
sefiala: “Por excedentes de un terreno de propiedad privada se entiende a aquellas superficies que
forman parte de terrenos con linderos consolidados, que superan el drea original que conste en el
respectivo titulo de dominio al efectuar una medicién municipal por cualquier causa, o resulten
como diferencia entre una medicién anterior y la ultima practicada, por errores de célculo o de
medidas. En ambos casos su titularidad no debe estar en disputa. Los excedentes que no superen el
error técnico de medicion, se rectificardn y regularizardn a favor del propietario del lote que ha sido
mal medido, dejando a salvo el derecho de terceros perjudicados. El Gobierno Auténomo
Descentralizado distrital o municipal establecerd mediante ordenanza el error técnico aceptable de
medicion y el procedimiento de regularizacidon.

Si el excedente supera el error técnico de medicion, los gobiernos auténomos descentralizados
municipales o metropolitanos expedirdn la ordenanza para regular la forma de adjudicacion y
precio a pagar tomando como referencia el avaltiio catastral y las condiciones socio econdmicas del
propietario del lote principal.

Para la aplicacion de la presente normativa, se entiende por diferencias el faltante entre la superficie
constante en el titulo de propiedad y la Ultima medicién realizada. El Gobierno Autdnomo
Descentralizado municipal o metropolitano de oficio o a peticion de parte realizara la rectificacion y
regularizacion correspondiente, dejando a salvo las acciones legales que pueden tener los
particulares.

El registrador de la propiedad, para los casos establecidos en el anterior y presente articulo,
procederd a inscribir los actos administrativos de rectificacién y regularizaciéon de excedentes y
diferencias, documentos que constituyen justo titulo, dejando a salvo los derechos que pueden tener
terceros perjudicados.”

Que, es responsabilidad del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de El Pangui, como
parte de su gestion sobre el espacio territorial, planificar e impulsar el desarrollo fisico del cantén y
sus dreas urbanas vy rurales; y, definir normas generales sobre la generacién, uso vy
mantenimiento de la informacidn gréfica del territorio.

Que, de conformidad con el Art. 605 del Cédigo Civil Ecuatoriano. Son bienes del Estado todas
las tierras que, estando dentro de los limites territoriales, carecen de otro duefio.



Que, es indispensable dar una solucion a los propietarios de bienes inmuebles urbanos cuyas
superficies que constan en escrituras difieren de la realidad fisica actual, por errores que arrastran
desde los inicios de los procesos de lotizacién, urbanizacién o conformacion de las dreas de
terreno con fines habitacionales.

Que, es deber del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de El Pangui, velar porque se
mantenga actualizada la informacién de cabidas (superficies) de terreno de cada uno de los hienes
inmuebles existentes en las areas urbanas y rurales del cantén El Pangui, en beneficio de los
intereses institucionales y de la comunidad.

Que, corresponde al Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de El Pangui, contar con
una administracion publica que constituya un servicio a la colectividad regido por los principios de
eficacia, eficiencia, calidad, desconcentracién, coordinacién, planificacion, transparencia vy
evaluacion; vy,

Que, es necesario dictar normas que permitan realizar las aclaraciones de cabidas de predios en las
areas urbanas del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de El Pangui.

En ejercicio de las atribuciones conferidas por la Constitucién de la Republica del Ecuador, y
los articulos 7 y 57 literal a) del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion.

EXPIDE:

LA SIGUIENTE ORDENANZA MUNICIPAL QUE NORMA LOS EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE
AREAS Y LA VENTA Y/O ENAJENACION DE TERRENO DE LA ZONAS URBANAS DEL CANTON EL
PANGUI, PRODUCTO DE ERRORES DE MEDICION, CUYAS ESCRITURAS DIFIEREN CON LA
REALIDAD FiSICA DE CAMPO

CAPITULO |
ART. 1.- Ambito y supuestos de no sujecidn.-

1. El presente Titulo establece el régimen administrativo de la regularizacion de excedentes o
diferencias de dreas de terreno urbano en el Cantén El Pangui, provenientes de errores de
medicion, con el fin de ordenar el territorio y otorgar seguridad juridica a los propietarios de bienes
inmuebles urbanos.

2. No se aplicara el presente Titulo:

Cuando en el titulo de transferencia de dominio no conste la superficie del terreno, siempre que la
misma no se desprenda de los antecedentes de la historia de dominio, de conformidad con
el certificado otorgado por el Registrador de la Propiedad del Cantdn El Pangui; o cuando el
error o defecto pueda ser corregido por las partes contractuales

Mediante una aclaratoria o ratificatoria de la escritura publica, seglin corresponda, siempre que la
carreccion se justifique en los antecedentes de la historia de dominio del inmueble.

ART. 2.- De las causas que motivan las diferencias de superficies de terreno urbano.
Por “excedentes” o “diferencias” en mas o en menos se entenderdn aquellas superficies de

terreno que difieran en la realidad fisica verificada en campo, con relacién a los datos de las
superficies que consta en las escrituras publicas inscritas en los Registros de la Propiedad.



Las diferencias de dreas o superficies de terrenos podrian propiciarse, entre otras, por las
siguientes causas:

Error en la medicidén del lote o solar y en el célculo de la superficie del terreno; utilizacion de
sistemas de medidas inusuales en el medio en determinado momento histdrico, que al convertirlas a
la unidad de sistema de medida Internacional ocasionaren error en el cdlculo de la superficie de
terreno;

Inexistencia e imprecision de datos referidos a dimensiones lineales de linderos y &reas o
superficies (cabida) en la escritura;

Error desde su origen en el replanteo y en la posesion fisica, area y medidas que actualmente tiene
el lote de terreno;

Por levantamientos topograficos inexactos.
CAPITULO 1l
DE LOS PROCEDIMIENTOS TECNICOS ADMINISTRATIVOS

Art. 3.- Excedentes o diferencias provenientes de errores de medicidn.- Para los efectos del
presente Capitulo, se entiende por excedentes o diferencias provenientes de errores de medicion
(en adelante "excedentes o diferencias"), aquellas superficies de terreno que excedan o difieran
del drea original que conste en el respectivo titulo y que se determinen al efectuar una medicion en
el campo por parte del drgano competente, por cualquier causa o que resulten como diferencia
entre una medicion anteriory la dltima practicada, bien sea por errores de cdlculo o de medidas.

Cualquier excedente o diferencia de area detectada en mas o en menos, comparando el titulo de
dominio actual con la minuta que elevada a escritura publica constituiria el titulo nuevo o con la
que conste en el catastro municipal, que no supere el "error técnico de medicion" (en adelante
ETM), solo constituird una presuncion de existencia de excedente o diferencia, respectivamente.

El ETM estara dado en funcion de la superficie del lote de terreno proveniente de la medicion
realizada y calculada en el mapa catastral (superficie o drea grafica establecida en el catastro). Sera
determinado de la siguiente manera:

a) Para predios de naturaleza urbana que tengan una superficie menor o igual a cien metros
cuadrados (100,00 m se considerara un ETM igual al diez por ciento (10%).
b) Para predios de naturaleza urbana que tengan una superficie mayor a cien metros cuadrados
(100 m2), el ETM se calculara utilizando la siguiente expresion matematica:
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DONDE:
ETM= Error Técnico Aceptable de Medicion, expresado en porcentaje (%);
a = Superficie del lote de terreno calculada en el mapa catastral, expresada en metros cuadrados
(m2);y,
V= Raiz cuadrada.
c) Para predios de naturaleza rural que tengan una superficie menor o igual a cinco mil
metros cuadrados (5000,00 m2), se considerard un ETM igual al 10% (diez por ciento).
d) Para predios de naturaleza rural que tengan una superficie mayor a cinco mil metros
cuadrados (5000,00 m2), el ETM se calculara utilizando la siguiente expresion matematica:
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ETM-= Error Técnico Aceptable de Medicion, expresado en porcentaje (%);

a = Superficie del lote de terreno calculada en el mapa catastral, expresada en metros cuadrados
(m2);y,

V= Raiz cuadrada.

Art. 4.- Formas de deteccion de presuntos excedentes y diferencias en relacion al drea constante en
el titulo de dominio y procedimiento a seguir.- La deteccidn de presuntos excedentes y diferencias,
procedera en los siguientes casos:

a) A peticion o solicitud de la parte interesada o administrado;

b) De oficio por parte del GAD Municipal;

c) que involucre el acceso del érgano, organismo o dependencia municipal a la informacion
del catastro.

En ambos casos, el drgano que hubiere detectado la diferencia en mds o menos, aplicando el ETM,
definird si existe un excedente o diferencia a regularizar.

En caso de que no se trate de excedente o diferencia, el drgano que hubiere detectado este
excedente o diferencia, mantendra el area que consta en el titulo actual de dominio.

La presuncion de excedente o diferencia, puede ser desvirtuada a través de una inspeccion solicitada
por el administrado y practicada por la Autoridad Administrativa Competente que, in situ, demuestre
que existe el excedente o diferencia. En este caso el administrado se sujetara al proceso de
regularizacion constante en esta Ordenanza.

En caso de que se haya determinado el excedente o diferencia, el drgano que lo hubiere hecho
notificara al administrado con la obligacion de iniciar el tramite de regularizacion aplicando
esta Ordenanza.

Art. 5.- Determinacion de linderos.- Para la determinacién de los linderos se podran considerar
entre otros los elementos fisicos permanentes existentes en el predio, como mures,
cerramientos y similares; como los elementos naturales existentes, como quebradas, taludes,
espejos de agua o cualquier otro accidente geografico.

Art. 6.- Procedimiento.- El procedimiento para la regularizacion de excedentes o diferencias
provenientes de errores de medicion objeto de esta Ordenanza, serda determinado via
Resolucion Administrativa, emitida por la maxima autoridad del ejecutivo, y podra ser modificado
atendiendo las necesidades de la gestién.

Art. 7.- Iniciativa de la regularizacion.-

1.- Sin perjuicio de lo previsto en el art. anterior, la iniciativa para la regularizacion de excedentes o
diferencias objeto de esta Ordenanza, podrd provenir directamente del administrado o de oficio, a
través de la Autoridad Competente.

2.- En el caso de que la iniciativa provenga del administrado, el tramite iniciard con la
presentacion ante el Gad Municipal de El Pangui, del formulario de solicitud que deberd contener la
declaracidon jurada de no afectacion de propiedad municipal ni de terceros con ocasion de la



regularizacion que se solicita, acompafiada de los requisitos documentales establecidos en dicho
formulario, especificamente aquellos que acrediten:

Solicitud dirigida Al Sr. Alcalde

Copia de la Escritura registrada

Certificado de gravamenes

Levantamiento Planimetrico geo referenciado con coordenadas en sistema WGS84 (fisico y digital)
con la respectiva firma de responsabilidad y aprobado por Planificacion

Certificado de Solvencia Municipal

Copias de Cedula y certificado de votacidn del propietario.

En caso de que el predio colinde con alguna quebrada deberd hacerse constar el respectivo margen
de Proteccion de la misma.

3.- Cuando en un trdmite que se realice en la municipalidad se requiera la regularizacion de
excedentes o diferencias objeto de esta Ordenanza, la iniciativa de la regularizacion le
corresponderd al organismo administrativo responsable del catastro, que deberd notificar
previamente al administrado para que sea éste quien inicie el proceso. En caso de negativa expresa
o de ausencia de respuesta en el término de quince dias, se notificard con el inicio del expediente
de oficio, para lo cual se requerira al administrado la presentacion de la informacion técnica de
sustento, advirtiéndole que en caso de no hacerlo, se bloqueara temporalmente todo movimiento
catastral requerido en relacion al inmueble hasta cuando el administrado subsane la omisién.

Para efectos de notificacion colectiva a los administrados y sin perjuicio de realizarse la misma en
sus domicilios conocidos, podrd notificarseles en forma colectiva por la prensa, a través de una sola
publicacién en uno de los diarios de mayor circulacién de la provincia.

Art. 8.- Informe preceptivo.- Sin perjuicio de lo previsto en el numeral 4 del articulo
anterior, constituira informe de obligatoria expedicién, dentro del procedimiento de regularizacion
de excedentes o diferencias a iniciativa del Gad Municipal de El Pangui o del administrado, el
informe del organismo administrativo responsable del catastro municipal, que deberd determinar,
de conformidad con el ordenamiento juridico nacional y municipal, lo siguiente:

a) La superficie del excedente o diferencia;

b) EI valor del metro cuadrado de terreno al precio de mercado y aplicado al predio especifico
(valor en lote) vy,

Para el caso de diferencias en el informe constara solamente el requisito establecido en el literal a.

Art. 9.- Resolucion de la Autoridad Administrativa Competente.-

1. Para efectos de la regularizacion de excedentes o diferencias, la autoridad Administrativa
competente emitird la correspondiente resolucion administrativa la que constituira justo titulo para
la modificacidn de la historia de dominio del predio en el Registro de la Propiedad.

Art. 10.- De la inscripcion.-

1. Cancelados los titulos de crédito correspondientes, éstos se protocolizardn junto con la
resolucion de la Autoridad Administrativa Competente, para su inscripcion en el Registro de la
Propiedad del Canton El Pangui.

2. El administrado, con la razdn de inscripcion en el Registro de la Propiedad del Cantén El Pangui,
entregara copia certificada de la protocolizacién a la Autoridad Administrativa Competente, la que
informara al organismo administrativo responsable del catastro, a efectos de la actualizacion
catastral correspondiente.

Art. 11.- Prohibicidn de Inscripcion.-



1. En ningln caso el Registrador de la Propiedad del Cantdn El Pangui inscribird escrituras pulblicas
que modifiquen el area del ultimo titulo de dominio, sin que se demuestre por parte del
administrado que el proceso de regularizacion por excedente o diferencia ha concluido.

2. Estdn exentos de esta prohibicidon, los supuestos de no sujecion establecidos en el numeral 2 del
articulo 1 de la presente Ordenanza.

3. En los casos de transferencia de dominio cuando la diferencia de drea sea en menos, para
la inscripcion en el Registro de la propiedad del titulo traslaticio de dominio no se requerird
de escritura aclaratoria, de igual forma no sera necesario la suscripciéon de la escritura publica
aclaratoria cuando las medidas de los lados del bien inmueble difiera del titulo anterior a la actual,
siempre y cuando la superficie total sea igual a la escritura anterior, en estos casos se contard
exclusivamente con el informe de viabilidad emitida por la Jefatura de Catastros.

Art. 12 .- Informe al Concejo Municipal de El Pangui.-

Cuando se trate de excedentes o diferencias que superen el cincuenta por ciento de la superficie
original constante en el respectivo titulo de dominio en suelo urbano, o el treinta por ciento de la
superficie original que conste en el respectivo titulo de dominio en suelo rural, la Autoridad
Administrativa Competente informara al Concejo Municipal de El Pangui sobre el requerimiento
realizado, sin perjuicio de proceder con el trdmite administrativo correspondiente.

Art. 13.- Los ciudadanos que requieran realizar los croquis y/o planimetrias para tramites de
excedentes, viabilidad, de subdivisiones prediales y otros necesarios para realizar los
respectivos tramites municipales, personales y de cualquier otra indole, podrdan presentar una
solicitud dirigida al sefior Alcalde solicitando se proporcione este servicio, mismo que sera
elaborado previo el pago de la tasa correspondiente por levantamientos prediales: $ 0.03 por cada
m2 en el drea urbana y $ 10.00 por cada hectarea en el drea rural.

Los titulos de crédito por concepto de tasa por este servicio, seran emitidos en la Oficina de Rentas
para su cobro en la Oficina de Recaudacién Municipal.

DISPOSICIONES FINALES

PRIMERA: La presente ordenanza entrara en vigencia a partir de su aprobacion por parte del
Concejo, sin perjuicio de su publicacidn en el Registro Oficial.

Es dado y firmado en la Sala de Sesiones del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de El
Pangui, a los veintinueve dias del mes de junio de das mil quince.
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RAZON.- CERTIFICO: Que la presente ordenanza, ha sido discutida y aprobada en las sesiones
ordinarias de veinticuatro y veintinueve de junio de dos mil quince, respectivamente.



El Pangui, 30 de junio de 2015, a las 09h00.- De conformidad a lo previsto en el inciso tercero del
Art. 322 del Codigo Orgdnico de Organizacidon Territorial, Autonomia y Descentralizacion, remito
original y tres copias de la presente ordenanza al sefior Alcalde, para su sancidén y promulgacion.
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El Pangui, 12 de julio de 2015, a las 11h00.- De conformidad a lo previsto en el Art. 322 del Codigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, habiéndose ohservado el
tramite legal pertinente, Sanciono la presente Ordenanza, para que entre en vigencia, su
promulgacion se hara de acuerdo a lo previsto en el Art. 324 del Coédigo Organico de Organizacion

Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

ALCALDE DEL GOBIERNO
AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE EL PANGUI

Sanciond y firmé la presente Ordenanza, conforme al decreto que antecede, el Alcalde del Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal de El Pangui, Ing. Jairo Bladimir Herrera Gonzalez, al primer

dia del mes de julio de dos mil quince, a las once horas.
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