Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
Canton Bafos de Agua Santa
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GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DEL CANTON BANOS DE AGUA SANTA

Considerando:

Quie, el articulo 31 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, dispone 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 las diferentes culturas
urbanas y equilibrio entre lo urbano y 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 articulo 66 numeral 26 de la Constitucion de la Republica del Ecuador,
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 adopcion
de politicas publicas, entre otras medidas;

Que, el articulo 226 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, en su parte
pertinente, manda que: “...Las instituciones del Estado, sus organismos, dependencias,
las servidoras o servidores publicos y las personas que actlen en virtud de una
potestad estatal ejerceran solamente las competencias y facultades que les sean
atribuidas en la Constitucion y la ley...”

Que, el primer inciso del articulo 238 de la Constitucion de la Republica del Ecuador,
dispone que los gobiernos autonomos descentralizados gozaran de autonomia politica,
administrativa y financiera, y se regiran por los principios de solidaridad,
subsidiariedad, equidad, interterritorial, integracion y participacion ciudadana. En
ningun caso el ejercicio de la autonomia permitira la secesion del territorio nacional;

Que, el articulo 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece que en el
ambito de sus competencias y territorio, y en uso de sus facultades, los gobiernos
municipales expediran ordenanzas cantonales;

Que, el articulo 321 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece que el
Estado reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas publicas, privada,
comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta y que deberd cumplir su funcién
social y ambiental;

Que, los literales b) y c) del articulo 54 del Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, establecen que, entre otras, son funciones
de los gobiernos autonomos descentralizados municipales, disefiar e implementar
politicas de promocion y construccion de equidad e inclusion en sus territorios, asi
como establecer el régimen de uso de suelo y urbanistico, para lo cual determinaran las
condiciones de urbanizacion, parcelacion, lotizacion, division o cualquier otra forma de
fraccionamiento de conformidad con la planificacion cantonal,

Que, el articulo 55 del Cddigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, establece las competencias exclusivas del gobierno auténomo
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descentralizado municipal, y en el literal b) sefiala: “b) Ejercer el control sobre el uso y
ocupacion del suelo en el canton;”

Quie, el articulo 481.1 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion expresa literalmente: “...Excedentes o diferencias de terreno de
propiedad privada.- Por excedentes de un terreno de propiedad privada se entiende a
aquellas superficies que forman parte de terrenos con linderos consolidados, que
superan el area original que conste en el respectivo titulo de dominio al efectuar una
medicién municipal por cualquier causa, o resulten como diferencia entre una medicion
anterior y la Gltima practicada, por errores de calculo o de medidas. En ambos casos
su titularidad no debe estar en disputa. Los excedentes que no superen el error técnico
de medicion, se rectificaran y regularizaran a favor del propietario del lote que ha sido
mal medido, dejando a salvo el derecho de terceros perjudicados. EI Gobierno
Autonomo Descentralizado distrital o municipal establecera mediante ordenanza el
error técnico aceptable de medicion y el procedimiento de regularizacion.

Si el excedente supera el error técnico de medicion previsto en la respectiva ordenanza
del Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano, se rectificara la
medicién y el correspondiente avalto e impuesto predial. Situacion que se regularizara
mediante resolucion de la méxima autoridad ejecutiva del Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal, la misma que se protocolizara e inscribira en el respectivo
registro de la propiedad.

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 medicion realizada. El
Gobierno Autonomo Descentralizado municipal o metropolitano de oficio o a peticion
de parte realizara la rectificacion y regularizacién 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, procedera a inscribir los actos administrativos de rectificacion y
regularizacion de excedentes y diferencias, documentos que constituyen justo titulo,
dejando a salvo los derechos que pueden tener terceros perjudicados... ”

Que, la Ordenanza que Establece el Régimen Administrativo de Regularizacion de
Excedentes o Diferencias de Superficies de Terreno Urbano y Rural en el cantdén Bafios
de Agua Santa, provenientes de errores de calculo o medidas, fue aprobada por el
GADBAS el 24 de noviembre del 2016 y publicada en el Registro Oficial No. 919 del
10 de febrero del 2017, su primera reforma fue aprobada el 14 de septiembre del 2017 y
publicada en el Registro Oficial No. 96 del 10 de octubre del 2017.

En uso de la facultad legislativa prevista en el articulo 240 de la Constitucion de la
Republica, el articulo 7 y articulo 57 literal a) del Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en concordancia con el articulo 322 del
mismo cuerpo legal.

Expide:
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LA ORDENANZA QUE DETERMINA EL PROCESO DE REGULARIZACION
DE EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE SUPERFICIES DE TERRENOS DE
PROPIEDAD PRIVADA UBICADOS EN EL SECTOR URBANO Y RURAL
DEL CANTON BANOS DE AGUA SANTA

Articulo 1.- Ambito de Aplicacion.- La presente ordenanza es de aplicacion
obligatoria en toda la jurisdiccion territorial del cantén Bafios de Agua Santa.

Articulo 2.- Objeto y Finalidad.- En este instrumento legal se determina el proceso de
regularizacion por excedentes o diferencias de medidas en terrenos de propiedad
privada ubicados en el area urbana y rural del canton Bafios de Agua Santa, con el fin de
ordenar el territorio y otorgar seguridad juridica a los propietarios de bienes inmuebles.

Articulo 3.- Excedentes o diferencias de terrenos de propiedad privada.- Para
efectos de la presente norma se entendera por:

a. Excedentes.- A aquellas superficies que forman parte de terrenos con linderos
consolidados, que superen el area original que consta en el respectivo titulo de
dominio al efectuar una medicién municipal por cualquier causa, o resulten
como diferencia entre una medicion anterior y la Ultima practicada, por errores
de calculo o de medidas; por lo tanto, el excedente debe ser rectificado y
regularizado en el Catastro Municipal y Registro de la Propiedad, a favor del
propietario del predio.

b. Diferencias.- Es el faltante entre la superficie constante en el titulo de propiedad
(escritura) y la Gltima medicion realizada, por lo tanto, se regularizara el area
que fisicamente tiene el predio.

En adelante, en la aplicacion de la presente Ordenanza se entenderd por
“EXCEDENTE”, la superficie en mas; y, por “DIFERENCIA”, la superficie en menos.

Articulo 4.- Excepciones.- No se aplicara la presente Ordenanza, en los siguientes
casos:

a. Cuando en el titulo de transferencia de dominio no conste la superficie o
medidas en los linderos del terreno o se utilicen expresiones como: “mas o
menos” o0 “aproximadamente”. En estos casos se realizara la regularizacion de
area y linderos, mediante una aclaratoria, en base a informe técnico emitido por
la Direccion de Planificacion, debidamente sustentado y motivado.

b. Cuando el error u omision pueda ser corregido por las partes contractuales
mediante una aclaratoria o rectificacién de escritura publica, segin corresponda,
siempre que la correccion se justifique en los antecedentes de la historia de
dominio del inmueble.

c. Cuando el titulo de dominio haya sido otorgado por el IERAC, INDA,
Subsecretaria de Tierras y Reforma Agraria, Ministerio de Agricultura,
Ministerio del Ambiente, el excedente o diferencia debera ser solicitada su
adjudicacion o modificacion ante las instituciones pertinentes.
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d. Cuando el bien inmueble fue adquirido por sentencia judicial debidamente
ejecutoriada, protocolizada e inscrita en el Registro de la Propiedad.

e. Cuando el bien inmueble tenga gravamen y no se cuente con la autorizacion del
acreedor.

f. Cuando la diferencia del area en menos sea susceptible de justificacion por
afectaciones viales o ensanchamiento de vias, verificadas por parte de los
técnicos correspondientes de la Direccion de Planificacion, ante lo cual el
Director emitira el informe.

g. Cuando el bien inmueble sea producto de una division o subdivision legalmente
aprobada por el GADBAS, desde la vigencia del COOTAD.

Articulo 5.- Prohibicion de regularizacion.- No se regularizard excedentes o
diferencias en los siguientes casos:

a. En predios que colinden con quebradas, con sus taludes y franjas de proteccion;
los esteros y los rios con sus lechos y sus zonas de remanso y proteccion;
barrancos, acantilados y quebradas, se dejard a salvo el area que por ley
corresponda a la franja de proteccion, espacios que conforme el articulo 417
literal d) del COOTAD son de uso publico siempre y cuando no sean de
propiedad privada constante en el titulo de propiedad.

b. Todo predio que haya sido sujeto de un excedente o diferencia de area
legalmente aprobado por el GADBAS.

c. Cuando de la georreferenciacion verificada por la Jefatura de Avallos y
Catastros y posterior a la verificacion en sitio por parte de la Direccion de
Planificacion se determine la existencia de superposicién de predios.

Articulo 6.- Error Técnico Aceptable de Medicion.- El error técnico aceptable de
medicion para excedentes estara dado en funcion de la superficie del lote de terreno
proveniente de la Ultima medicion realizada y comparada con la superficie que conste
en el titulo de dominio inscrito en el Registro de la Propiedad, conforme lo siguiente:

TABLA DE ERROR TECNICO ACEPTABLE DE MEDICION

SUPERFICIE EN AREAS URBANAS 5%

15%

SUPERFICIE EN AREAS RURALES

Articulo 7.- Deteccion administrativa.- La deteccion de presuntos excedentes o
diferencias, se verificara en todos los procedimientos administrativos iniciados en el
GADBAS por parte del propietario, o por iniciativa y necesidad del Gobierno
Municipal.

Detectado el excedente o diferencia, la Dependencia Municipal que lo hubiere hecho,
notificara al propietario con la obligacion de ejecutar el tramite de regularizacion
correspondiente y/o ejerza su legitimo derecho y desvirtle la determinacion efectuada
por la dependencia municipal, para el efecto corresponde a la Direccion de Planificacion
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y Administracion Territorial, corroborar con informe técnico los documentos de
descargo.

Articulo 8.- De los linderos consolidados.- Para la determinacion de linderos
consolidados so6lo se consideraran los siguientes:

a. Elementos Fisicos permanentes existentes en el lote como: muros, cerramientos,
carreteras, caminos, hitos, paredes de bloque o ladrillo y similares.

b. Elementos Naturales permanentes existentes tales como: cercas vivas,
quebradas, taludes, cuchillas, rios, acantilados y cascadas.

Los elementos descritos deben ser fijos y que reflejen su perduracién en el tiempo y
deberan estar considerados en la planimetria presentada.

Articulo 9.- Autoridad administrativa competente.- ElI Alcalde o Alcaldesa del
Canton Bafos de Agua Santa, es la autoridad administrativa competente para el proceso
de regularizacion de excedentes que superen el error técnico aceptable de medicion,
mediante la emision de una resolucién administrativa, previo informes técnicos de las
areas competentes.

En el caso de tramites de excedente que se encuentren dentro del error técnico aceptable
de medicidn o diferencia de &rea, el trdmite de regularizacion procedera con resolucion
administrativa emitida por el Director (a) de Planificacion y Administracion Territorial.

Articulo 10.- Iniciativa de regularizacion.- La iniciativa para la regularizacion de
excedentes o diferencias, debera provenir directamente del o los propietarios de los
predios.

Articulo 11.- Requisitos.- Los propietarios del predio para acceder al tramite de
excedentes o diferencias, deberan presentar la siguiente documentacion:

a. Solicitud dirigida a la Direccion de Planificacion y Administracion Territorial,

debidamente suscrita por los propietarios;

Copia de la cédula de ciudadania y certificado de votacion actualizado;

Copia de la escritura del predio;

Certificado actualizado de bienes/ gravdmenes del Registro de la Propiedad;

Carta de Pago del Impuesto Predial del afio en curso;

Certificado de no adeudar al GADBAS;

Declaracion Juramentada de que se encuentra en uso, goce y disfrute de la

propiedad y de no afectar a propiedad municipal ni a terceros; unicamente en el

caso de excedentes.

h. Levantamiento planimétrico georreferenciado en el sistema de coordenadas
UTM, DATUM WGS84 con archivo digital en extensién DWG y 4 impresiones
originales en laminas formato INEN legible, con corte transversal y/o
longitudinal del terreno con la pendiente.

i. Anexo fotografico del predio en materia.

j.  Formularios de: linea de fabrica, bienes raices y actualizacion catastral urbano o
rural (segun corresponda).

@+oaoo0 o
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Articulo 12.- Del procedimiento de regularizacion.- Para la emision de la
correspondiente Resolucion Administrativa por la autoridad competente, es necesario
que los departamentos técnicos emitan los informes previos, conforme el siguiente
orden:

1. La Direccién de Planificacion y Administracion Territorial recibida la solicitud
de regularizacion y documentacion completa, en el término de 30 dias, previa
inspeccion al sitio (predio), emitird el informe técnico, en el cual,
obligatoriamente debera contener:

e Datos generales del predio en base al Certificado de bienes/gravdmenes del
Registro de la Propiedad,

e Normativa aplicada;

e Lasuperficie, linderacion, cuadros de areas actuales; v,

e El aval técnico de pertinencia de la regularizacion en base a la verificacion
realizada en el predio.

2. La Jefatura de AvallGos y Catastros, en el término de 8 dias, emitira la
georreferenciacion y certificard el avalto predial actualizado en base a la nueva
area; y,

3. La Procuraduria Sindica en el término de 8 dias, emitird el aval legal de
procedencia de la regularizacion.

Todos estos procedimientos se plasmaran en un solo informe que sera codificado y
numerado bajo la responsabilidad de la Direccion de Planificacion y Administracion
Territorial.

En todos los casos de excedentes éstos no podran sobrepasar el 100% del area constante
en el titulo escritural.

Articulo 13.- Tasa por servicios y tradmites administrativos.- Se establece como tasa
por el servicio de regularizacion de excedentes o diferencias de area en los predios
urbanos y rurales las siguientes:

a. El 5% de la remuneracién basica unificada para regularizacion de diferencias de
area.

b. El 50% de una remuneracion basica unificada vigente por excedentes dentro del
Error Técnico Aceptable de Medicion.

c. Una remuneracion basica unificada vigente por excedentes fuera del Error
Técnico Aceptable de Medicidn, que no superen el 50% del area original.

d. Dos remuneraciones basicas unificadas vigentes por excedentes fuera del Error
Técnico Aceptable de Medicidn, que superen el 50% del area original.

Articulo 14.- Resolucion Administrativa.- Es la declaracion unilateral de la voluntad,
efectuada en ejercicio de la funcion administrativa que cumple tanto el Ejecutivo como
el Director de Planificacion y Administracion Territorial del GADBAS segun
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corresponda, dicho acto produce efectos juridicos individuales o generales, siempre que
se agote con su cumplimiento y de forma directa.

La vigencia de la Resolucion Administrativa para que se legalice con su inscripcion en
el Registro de la Propiedad, sera de un afio, desde su emision, cumplido el mismo se
entenderd extinguida sin necesidad de notificacion, esto al amparo del Art. 103 numeral
4 del Cddigo Organico Administrativo.

Articulo 15.- De la legalizacion del excedente o diferencia.- En cuanto la autoridad
competente emita la resolucion administrativa, posterior al pago de la tasa por el
servicio de regularizacién, corresponde al peticionario protocolizar dicho acto en una
Notaria Publica e inscribirlo en el Registro de la Propiedad del cantén Bafios de Agua
Santa.

Unicamente en los tramites de excedente dentro del error técnico aceptable de medicion
y de diferencia de area, se podré obviar la protocolizacion y considerar esta resolucion
como documento habilitante, el cual deberd constar dentro de la clausula de
antecedentes de la escritura del acto principal a inscribirse.

Articulo 16.- De la Inscripcion.- El Registrador de la Propiedad de Bafios de Agua
Santa, procedera a inscribir los actos administrativos de regularizacion de excedentes y
diferencias; documento que constituye justo titulo, dejando a salvo los derechos que
pueden tener terceros perjudicados.

En ningln caso el Registrador de la Propiedad, inscribird escrituras publicas que
modifiquen el &rea del ultimo titulo de dominio, sin que se demuestre la existencia del
proceso de regularizacién por excedente o diferencia.

Articulo 17.- Actualizacion de la ficha catastral.- Concluido que fuere el proceso de
regularizacion, la Unidad de Avallos y Catastros del GADBAS, procedera a actualizar
la ficha catastral correspondiente en base al formulario de actualizacion catastral, en el
cual conste la nueva area.

DISPOSICIONES GENERALES

Primera.- La regularizacion de excedentes de un terreno realizada en observancia al
articulo 481.1 del COOTAD Yy el procedimiento establecido en la normativa cantonal,
que ha sido debidamente concluido, a través de la Resolucion Administrativa
correspondiente, protocolizada e inscrita en el Registro de la Propiedad del cantdn,
causara estado y no podra volverse a regularizar el mismo terreno con un nuevo
excedente por error de medicion; entendiéndose que cualquier incremento de superficie
que pudiera eventualmente aparecer en el futuro, podran ser adjudicados, siempre y
cuando se observe los articulos 481 y 482 del COOTAD.

Segunda.- Si se llegare a verificar que una persona natural o juridica, ha procedido al
fraccionamiento o a la venta ilegal de una franja o lote de terreno, sin perjuicio de las
acciones judiciales a que hubiere lugar, éste no constituye un proceso de regularizacion
de area por lo tanto sera negado.
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DISPOSICION DEROGATORIA

Unica.- Derdguese la Ordenanza que Establece el Régimen Administrativo de
Regularizaciéon de Excedentes o Diferencias de Superficies de Terreno Urbano y Rural
en el canton Bafios de Agua Santa, provenientes de errores de célculo o medidas, la
misma que fue aprobada el 24 de noviembre del 2016 y publicada en el Registro Oficial
No. 919 del 10 de enero del 2017; asi como también su primera reforma aprobada el 14
de septiembre del 2017 y publicada en el Suplemento del Registro Oficial No. 96 del
10 de octubre del 2017.

DISPOSICION FINAL
Unica.- La presente Ordenanza entrard en vigencia a partir de su publicacion en el
Registro Oficial, sin perjuicio de su publicacién en la gaceta oficial y el dominio web de

la Institucion.

Dado en la sala de Sesiones del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
Canton Bafios de Agua Santa, a los 25 dias del mes de agosto del 2021.
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4 HECTOR PAUL

R EDUARDO A ACURI O SI LVA
Dr. Luis Eduardo Silva Luna Abg. Héctor Paul Acurio Silva
ALCALDE DEL CANTON SECRETARIO DE CONCEJO

CERTIFICADO DE DISCUSION.- Bafios de Agua Santa, agosto 27 del 2021.
CERTIFICO: Que la ORDENANZA QUE DETERMINA EL PROCESO DE
REGULARIZACION DE EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE SUPERFICIES
DE TERRENOS DE PROPIEDAD PRIVADA UBICADOS EN EL SECTOR
URBANO Y RURAL DEL CANTON BANOS DE AGUA SANTA, de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 322 del Codigo Orgénico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, fue conocida, discutida y aprobada por el Concejo
Municipal del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Canton Bafos de
Agua Santa en sesiones extraordinarias realizadas los dias martes 25 de mayo y
miércoles 25 de agosto del 2021, en primer y segundo debate respectivamente.

Lo certifico.

i

iripk ACURI O SILVA

Abg. Héctor Paul Acurio Silva
SECRETARIO DE CONCEJO
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Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
Canton Bafos de Agua Santa

SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON BANOS DE AGUA
SANTA.- A los veinte y siete dias del mes de agosto del 2021 a las 16h00.- Vistos: De
conformidad con el inciso cuarto del articulo 322 del Codigo Orgénico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, enviase tres ejemplares de la presente
Ordenanza, ante el sefior Alcalde para su sancion y promulgacion.

Abg. Héctor Paul Acurio Silva
SECRETARIO DE CONCEJO

ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON BANOS DE AGUA SANTA.- A los treinta y un dias
del mes de agosto del 2021, a las 11H30.- De conformidad con las disposiciones
contenidas en el articulo 322 del Cédigo Orgénico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, habiéndose observado el tramite legal y por cuanto la
presente Ordenanza est4 de acuerdo con la Constitucion y demas Leyes de la Republica.
SANCIONO para que entre en vigencia, a cuyo efecto y de conformidad al articulo 324
del Cddigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion se
publicara en el Registro Oficial, la gaceta oficial y el dominio web de la Instituciéon.

Dr. Luis Eduardo Silva Luna
ALCALDE DEL CANTON

Proveyé y firm6 la ORDENANZA QUE DETERMINA EL PROCESO DE
REGULARIZACION DE EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE SUPERFICIES
DE TERRENOS DE PROPIEDAD PRIVADA UBICADOS EN EL SECTOR
URBANO Y RURAL DEL CANTON BANOS DE AGUA SANTA, el Dr. Luis
Eduardo Silva Luna, Alcalde del Canton Bafios de Agua Santa.

Bafos de Agua Santa, agosto 31 del 2021.

Lo certifico.

SEEEE HECTOR PAUL
TaiEtadE ACURI O S| LVA

Abg. Héctor Paul Acurio Silva
SECRETARIO DE CONCEJO
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