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Registro Oficial No. 919, 10 de Enero 2017

Normativa: Vigente

ORDENANZA QUE ESTABLECE EL REGIMEN ADMINISTRATIVO DE
REGULARIZACION DE EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE SUPERFICIES DE
TERRERO URBANO Y RURAL EN EL CANTON BANOS DE AGUA SANTA,
PROVENIENTES DE ERRORES DE CALCULO O MEDIDAS

(Ordenanza s/n)

EL CONCEJO DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON BANOS DE AGUA SANTA
Considerando:

Que, el articulo 31 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, prescribe 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 Art. 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 pliblicas, entre otras medidas;

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en su art. 226, en su parte pertinente, manda que: “...Las instituciones del Estado, sus
organismos, dependencias, las servidoras o servidores publicos y las personas que actiien 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 Art. 238 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, dispone que los gobiernos autdnomos 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, la Constitucion, de la Republica del Ecuador, en su articulo 264, establece que en el ambito de sus competencias y territorio, y en uso de sus
facultades, los gobiernos municipales expediran ordenanzas cantonales;

Que, el Art. 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 debera cumplir su funcion social y ambiental;

Que, las letras b) y ¢) del articulo 54 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, establecen que, entre otras,
son funciones de los gobiernos autdnomos descentralizados municipales, disefiar e implementar politicas de promocion y construccion de equidad e
inclusion en sus territorios, asi como establecer el régimen de uso del 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 466 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion dispone que es atribucion exclusiva de los
gobiernos municipales y metropolitanos el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el territorio del canton;

Que, el articulo 481.1 del Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion sefiala: “(...) 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 drea original que conste en el respectivo titulo de dominio al efectuar una medicion
municipal por cualquier causa, o resulten como diferencia entre una medicion anterior y la ultima practicada, por errores de cdlculo 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
regularizardn a favor del propietario del lote que ha sido mal medido, dejando a salvo el derecho de terceros perjudicados. El Gobierno
Autonomo Descentralizado distrital o municipal establecera mediante ordenanza el error técnico aceptable de medicion y el procedimiento de
regularizacion.(...)

Para la aplicacion de la presente normativa, se entiende por diferencias el faltan 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 realizard 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, 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
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tener terceros perjudicados”’;

Que, La disposicion reformatoria segunda de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, sustituye el inciso segundo del Art. 481.1
del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion por el siguiente: “si el excedente supera el error técnico de
medicion previsto en la respectiva ordenanza de Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano, se rectificara la medicion y el
correspondiente avaliio e impuesto predial. Situacion que se regularizara, mediante resolucion de la maxima autoridad ejecutiva del Gobierno
Auténomo Descentralizado municipal, la misma que se protocolizara e inscribira en el respectivo Registro de la Propiedad.”;

En ejercicio de la atribucion que le confiere la letra a) del articulo 57 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, en concordancia con el articulo 322 del mismo cuerpo legal.

Expide:

La ORDENANZA QUE ESTABLECE EL REGIMEN ADMINISTRATIVO DE REGULARIZACION DE EXCEDENTES O DIFERENC
SUPERFICIES DE TERRERO URBANO Y RURAL EN EL CANTON BANOS DE AGUA SANTA, PROVENIENTES DE ERROR
CALCULO O MEDIDAS”.

Art. 1.- Objeto.- La presente Ordenanza tiene por objeto establecer el régimen administrativo de regularizacién de excedentes o diferencias de areas
de predios urbanos y rurales del canton Bafios de Agua Santa, con el fin de ordenar el territorio y otorgar seguridad juridica a los propietarios de
bienes inmuebles.

Art. 2.- Ambito de Aplicacion.- La presente ordenanza establece el régimen administrativo de la regularizacion de excedentes o diferencias de
superficies de terrero urbano y rural en la jurisdiccion cantonal, provenientes de errores de calculo o medidas.

Art. 3.- Excepciones.- No se aplicara la presente Ordenanza, en los siguientes casos:
a) Cuando en el titulo de transferencia de dominio no conste la superficie del terreno;

b) Cuando el error o defecto pueda ser corregido por las partes contractuales mediante una aclaratoria o rectificacion de escritura publica, segun
corresponda, siempre que la correccion se justifique en los antecedentes de la historia de dominio del inmueble;

¢) Cuando el titulo de dominio haya sido otorgado por el IERAC, INDA, Subsecretaria de Tierras y Reforma Agraria (SSTRA);
d) Cuando el bien inmueble fue adquirido por sentencia judicial debidamente ejecutoriada, protocolizada e inscrita en el registro de la propiedad; y,

e) Cuando la titularidad del bien inmueble este en disputa.

Art. 4.- Excedentes o disminuciones por diferencia provenientes de errores de calculo o de medidas.- Se entiende por excedente de un terreno a
aquellas superficies que forman parte de terrenos con linderos consolidados, que superen el area original que conste en el respectivo titulo de
dominio al efectuar una medicion municipal por cualquier causa, o resulten como diferencia entre una medicion anterior y la ultima practicada por
errores de calculo o de medidas.

Se entendera por “excedente”, la diferencia en mas y por “disminucion”, la diferencia en menos.

Art. 5.- Rangos de Tolerancia.- Asi mismo, se presumira la existencia de excedente, si realizada la verificacion de medicion por parte del
GADBAS, se presentaren diferencias con las dimensiones que constan en las escrituras:

JAREAS URBANAS  [MARGEN DE ERROR
[Hasta 1000 m2. 7%
[De 1001 m2 en adelante 10%

[AREAS RURALES  |[MARGEN DE ERROR
[Hasta 5000 m2. 20%
[De 5001 m2. en adelante 25%

En los casos en los que en el titulo de propiedad no se hubiere establecido con precision la superficie del predio y la transferencia se hubiere

(LIS

realizado mediante la utilizacién de expresiones como “aproximadamente”, “mas o menos” u otras de sentido similar, o0 medidas que no se encuentren
dentro del sistema métrico decimal, una vez que se hubiere comparado el titulo de propiedad con el area que conste en el levantamiento planimétrico
revisado por el Direccion de Planificacion y Administracion Territorial, se considera como excedente o disminucion segun corresponda.

Art. 6.- Deteccion administrativa de presuntos excedentes o disminuciones.- La deteccion de presuntos excedentes o disminuciones, procedera en
los siguientes casos:

a) En el proceso de liquidacion de tributos municipales que se generan en la transferencia de dominio de bienes inmuebles; o,

b) En cualquier otro procedimiento administrativo iniciado por parte del propietario, que involucre el acceso de cualquier dependencia municipal.
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En caso de que se haya determinado el excedente o disminucion, 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 desvirtte la determinacion efectuada por la
dependencia municipal, para el efecto corresponde a la Direccion de Planificacion y Administracion Territorial, corroborar con informe técnico los
documentos de descargo.

En el caso de que se hubiese determinado la existencia de un excedente y que los colindantes a dicha area no asuman la responsabilidad de ejecutar

el tramite de regularizacion correspondiente o exista la negativa expresa o de ausencia de respuesta en el plazo de treinta dias, el GADBAS
procedera a declarar dicha area como bien mostrenco, en aplicacion de la normativa cantonal vigente.

Art. 7.- Determinacion de linderos.- Para la determinacion de los linderos se podran considerar tanto los elementos fisicos permanentes existentes
en el predio como muros, cerramientos y similares; y, elementos naturales existentes como quebradas, taludes, o cualquier otro accidente geografico.

Art. 8.- Autoridad administrativa competente.- El Alcalde o Alcaldesa del Canton Baflos de Agua Santa, es la autoridad administrativa competente
para el proceso de regularizacion de excedentes que superen el margen de error provenientes de errores de medicion, mediante la emision de una
resolucion administrativa, previo informes técnicos.

En el caso de tramites de excedentes que se encuentren dentro del margen de error y/o disminucion de area, el tramite de aclaratoria procedera con el
informe técnico de la Direccion de Planificacion y Administracion Territorial.

Art. 9.- Procedimiento Administrativo para regularizar excedente o disminucién de areas.- Para determinar la existencia de excedente o
disminucion de un bien inmueble se seguira el siguiente procedimiento:

1.- Iniciativa.- La iniciativa para la regularizacion de excedentes o disminuciones debera provenir directamente del propietario, ante la autoridad
administrativa competente. En caso de que la iniciativa provenga del propietario, el tramite iniciara con la presentacion ante la Direccion de
Planificacion y Administracion Territorial de la solicitud que debera contener la declaracion juramentada, notariada de no afectacion de propiedad
municipal ni de terceros con ocasion de la regularizacion que se solicita, o la firma de los colindantes acompafiada de los requisitos documentales
que acrediten lo siguiente:

a) Solicitud dirigida a la Direccion de Planificacion y Administracion Territorial;

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

c) Copia de la escritura del predio;

d) Certificado del Registro de la Propiedad actualizado;

e) Carta de Pago del Impuesto Predial del afio en curso;

f) Certificado de no adeudar al GADBAS;

g) Levantamiento planimétrico georeferenciado en el sistema UTM WGS84 con archivo digital en extension DWG y cuatro impresiones originales en
laminas formato INEN A3

h) Formularios de: linea de fabrica, bienes raices y actualizacion catastral urbano o rural (segiin corresponda).
Todos los documentos sefialados deben ser presentados en una carpeta de carton.

2.- Informes Previos.- Previamente a la resolucion administrativa de adjudicacion de excedente, la Direccion de Planificacion y Administracion
Territorial conjuntamente con Asesoria Juridica, emitira el informe correspondiente, en el cual obligatoriamente debera constar:

a) Datos generales del predio;
b) La superficie, linderacion, cuadros de areas actuales;
c) Correspondiente avaluo predial actualizado, en base al cual se emitira el correspondiente impuesto predial para el afio siguiente;

d) El aval de Asesoria Juridica.

Art. 10.- Tasa por servicios y tramites administrativos.- se establece como tasa por el servicio de regularizacion y legalizacion del excedente o
disminucion de area en los predios urbanos y rurales lo siguiente:

Tasa administrativa para regularizacion de excedentes el 50% de la Remuneracion Basica unificada.

Tasa administrativa para regularizacion de disminucion el 5% de la Remuneracion Basica unificada.

Art. 11.- De la regularizacién y legalizacion del excedente o disminucion.- En cuanto la autoridad competente realice el tramite administrativo
correspondiente de regularizacion, posterior al pago de la tasa por servicio de regularizacion, corresponde al usuario:

a) En los tramites de excedentes que supera el margen de error, protocolizar la resolucién administrativa con los documentos habilitantes;
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b) En los tramites de excedentes dentro del margen de error, elevar a escritura publica con la documentacion habilitante;
¢) En los tramites de disminucion de area, elevar a escritura publica con la documentacion habilitante;

Todos estos tramites de manera obligatoria deberan inscribirse en el Registro de la Propiedad para su plena legalidad.

Art. 12.- Gastos.- Todos los valores que se generen por efecto de levantamiento de la informacion, certificaciones municipales y protocolizacion de
la resolucion de adjudicacion e inscripcion seran pagadas por el beneficiario.

Art. 13.- Prohibicion de regularizacion.- No se regularizara excedentes en predios ubicados en zonas de proteccion, zonas de influencia de lineas de

alta y baja tension, barrancos, riveras de rios, quebradas, o sectores que se encuentren afectados por el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial.

DISPOSICIONES GENERALES

Primera.- Norma Supletoria.- En todo cuanto no se encuentra contemplado en esta Ordenanza se estara a lo dispuesto en el COOTAD, Codigo Civil,
Ley de Registro, Ley Notarial, Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales y demas leyes conexas que sean aplicables y no se contrapongan: asi como a los Pronunciamientos del Procurador General del Estado.

Segunda.- En caso de que en el procedimiento administrativo de declaratoria de utilidad publica con fines de expropiacion total o parcial se
detectare un excedente o diferencia de superficie, la entidad requirente solicitara a la autoridad competente la regularizacion de dicho bien, para lo
cual no se aplicard el cobro de la tasa administrativa por servicio de regularizacion. Una vez concluido este proceso administrativo de ser el caso se
ejecutara la individualizacion del bien o bienes requeridos.

Tercera.- Cuando existan diferencias o excedentes de area en los casos de fraccionamientos aprobados por el Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del Cantén Bafos de Agua Santa, se debera solicitar su reestructuracion en caso de ser factible, para lo cual la Direccion de Planificacion
y Administracion Territorial realizara un informe, de no ser posible dicha reestructuracion, se procedera a su regularizacion individual a solicitud
del interesado.

Cuarta.- 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.

DISPOSICION DEROGATORIA

Primera.- Deroguese la ORDENANZA QUE RE GULA EL PROCEDIMIENTO PARA LAS ADJUDICACIONES DE EXCEDENT
DIFERENCIAS DE AREAS EN PREDIOS URBANOS Y RURALES EN EL CANTON BANOS DE AGUA SANTA, publicad£dirian
Especial del Registro Oficial 315, 30-1V-2015. y la Fe de erratas publicada en el Suplemento del Registro Oficial 534-2S, I-V11-2015.

DISPOSICION FINAL

Al amparo de lo claramente normado en el Art. 324 del Codigo Organico de Organizacion Territorial autonomia y Descentralizacion -COOTAD-, la
presente ordenanza entrara en vigencia a partir de su publicacion en el Registro Oficial.

Dado en la Sala de Sesiones del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Canton Bafios de Agua Santa, el 24 de noviembre del 2016.

FUENTES DE LA PRESENTE EDICION DE LA ORDENANZA QUE ESTABLECE EL REGIMEN
ADMINISTRATIVO DE REGULARIZACION DE EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE SUPERFICIES DE
TERRERO URBANO Y RURAL EN EL CANTON BANOS DE AGUA SANTA, PROVENIENTES DE ERRORES
DE CALCULO O MEDIDAS

1.- Ordenanza s/n (Registro Oficial 919, 10-1-2017).
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