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GOBIERNO MUNICIPAL DE !

“Un Municipio... que Sf construye”

EL CONCEJO MUNICIPAL DE ZAMORA
CONSIDERANDO:

Que, el Art. 66 numeral 26 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, establece 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 piblicas, entre otras medidas;

Que, el Art. 376 de [a Constitucidn de la Repiblica del Ecuador, prescribe que para hacer
efectivo el derecho a la vivienda, al habitat y a la conservacién del ambiente, las
munidpaiidades podran expropiar, reservar y controlar areas para el desarrolio futuro, de
acuerdo con la ley. Se prohibe la obtencién de benefidos a partir de practicas
especulativas sobre el uso del suelo, en particular por el cambio de uso, de rlstico a
urbano o de publico a privado;

Que,el Art. 264: La Constitucion de la Republica del Ecuador, determina:®Los Gobiernos
Municipales tendrdn las siguientes competendas exclusivas sin perjuicio de otras que
determine la ley: Como ejercer el control sobre e uso y ocupacién del suelo en el cantdn;
v,en el ambito de sus_competencias y territorio, y en uso de sus facultades, expediran

ordenanzas cantonales;

Que, la Carta Magna en su Art. 250, establece que el territorio de las provincias
amazénicas forma parte de un ecosistema necesario para el equilibrio ambiental del
planeta. Este territorio constituird una circunscripddn territorial espedal para la que
existird una planificacién integral recogida en una ley que incluira aspectos sociales,
econdmicos, ambientales y culturales, con un ordenamiento territorial que garantice la
conservacién y protecddn de sus ecosistemas y prindpio del sumakkawsay.”

Que, asimismo, el Art, 11 del COOTAD, establece que las provincias amazdnicas
constituyen una circunscripcion especial.

Que, el Art. 4 literales d) y f) del Cédigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacidn; refiere que dentro de sus respectivas circunscripdones territoriales son
fines de los gobiernos auténomos descentralizados: La recuperacion vy la conservacion de
la naturaleza y el mantenimiento de un ambiente sostenible sustentable; y, la obtencidn
de un habitat seguro y saludable para los ciudadanos y fa garantia de su derecho a la
vivienda en el ambito de sus respectivas competencias;

Que, el Art. 54 literal ¢) del Cédigo Organico de Organizacién Territoria! Autonomia y
Descentralizacion; determina como  funddn del Gobierno Auténomo
Descentralizado Munidpal; establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico, para fo
cual determinara tas condidones de urbanizacién, parcelacion, lotizacion, division o
cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la planificaddén cantonal,
asegurando porcentajes para zonas verdes y areas comunales;

Que, el Art. 55 del Cédigo Orgdnico de Organizacidn Territorial Autonomia y
Descentralizacion; prescribe que los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales
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tendran las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la
ley; corno es la del literal b) Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el
canton;

Que, e Art. 419 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion; tipifica que constituyen bienes de dominio privado los que no estan
destinados a la prestacién directa de un servicio publico, sino a la produccidn de recursos
0 bienes para la financiacién de los servidos de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados. Estos bienes seran administrados en condiciones econdmicas de
mercado, conforme a los principios de derecho privado;

Que, el Art. 436 del COOTAD, establece textualmente: “Los consejos, concejos o juntas,
podran acordar y autorizar la venta, permuta o hipoteca de los bienes inmuebles de uso
privado, o la venta, trueque o prenda de los bienes muebles, con el voto de los dos
tercios de los integrantes. Para la autorizacion se requerira el avallo comercial real;

Que, el Art. 481 del COOTAD, faculta a los GADS Municipales la: “Lotes, fajas o
excedentes.- Para efectos de su enajenacion, los terrenos de propiedad de los gobiernos
municipales o metropolitanos se consideraran como lotes, fajas, o excedentes
provenientes de errores de medicidn.

Que, en-la jurisdiccion del Cantén Zamora, Provinda de Zamora Chinchipe, hay bienes
inmuebles urbanos y de expansién urbana, en posesion de vecinos y vecinas del lugar los
que en la actualidad carecen de justo titulo de dominio, y que por disposicion de ia ley, se
consideran de propiedad municipal, circunstancia que constituye un problema de orden
social que es obligacion del Gobierno Municipal establecer una reglamentacion para dar
solucionar este problema;

En ejercicio de las facultades previstas en el Art. 57 literal a) del Cédigo Orgdnico de
Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacion.

Expide:

LA ORDENANZA QUE REGLAMENTA LA REGULARIZACION ADMINISTRATIVA
DE INMUEBLES UBICADOS EN LA ZONA URBANA, DE EXPANSION URBANA Y
RURAL; Y, LA REGULAR;ZACION DE FAJAS' EXCEDENTES DE TE!!RENO
PROD!.ICTO DE ERRORES TECNICOS DE MEDICION EN LA JURISDICCION DEL
CANTON ZAMORA

Titulo 1

Capitulo I

Generalidades
Art. 1.- Principios.- Tomando en consideracion la problematica relativa alos actos de
posesion material de inmuebles de propiedad municipal que vienen ejerciendo vecinos del
Cantén, y de conformidad con la facultad administrativa que le concede el COOTAD a los
GADS Municipales, resulta necesario establecer el procedimiento y requisitos para:
a) La regularizacion administrativa a favor de los posesionarios de predios mostrencaos
que carezcan de titulo inscrito;
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b) Regular y controlar el crecimiento territorial en general y particularmente, el uso,
fraccionamiento, unificacidn y ocupacién del suelo en las areas urbanas y de expansidn
urbana;

¢) Garantizar el gjercicio pleno del derecho de dominio;

d) Adjudicar la propiedad de la tierra siempre y cuando ésta no esté en litigio, ni pese
sobre ella ningln gravamen que limite su dominio;

Art. 2.- Ambito de aplicacién.- La presente Ordenanza serd apliada en las dreas

urbanas o zonas de expansién urbana, y zonas urbana ubicadas en el sector rural del

Canton Zamora.

Art. 3.- La posesidn.- Se entendera a la posesién como la tenencia de una cosa
determinada con el animo de sefior y duefio; sea que el duefio o el que se da por tal
tenga la cosa por si mismo, o bien por otra persona en su lugar y a su nombre,

Titulo IT

Capitulo I

De los bienes inmuebles municipales de dominio privado
y precio de adjudicacion

Art. 4.- Bienes municipales de dominio privado.- Se entenderan como tales los
seflalados en los literales a), b), ¢), y d) del Art, 419, y 483 del Cddigo Organico de
Qrganizacién Territorial Autonomia y Descentralizacién;

Art. 5.- Fijacion de los valores por titularizacién administrativa mediante
adjudicacién y venta de bienes inmuebles municipales.- Los bienes sujetos a
legalizarse por medio de la presente Ordenanza, seran aquellos considerados mostrencos
de dominio privado del Gobierno Munidpal, que se encuentren en posesion por un lapso
ininterrumpido de cinco afios, por los actuales posesionarios de los inmuebles
municipales, de conformidad a la certificacién que emita la Oficina de Avallos y Catastros,
relativo al tiempo que tiene el bien catastrado, y con la Informacdidn Sumaria, con este
requisito se procederd a la venta directa de los predios a los beneficiarios, cuyos valores
por titularizacion administrativa seran los siguientes:
a) Los terrenos ubicados en el casco urbano central de la Ciudad de Zamora, tendran
un precio de tres por ciento sobre el avalio comerdal del terreno municipal.
b) Los terrenos ubicados en la periferia de la dudad tendran un precio del dos por
ciento sobre el avaltio comercial del terreno municipal
¢) Los predios ubicados en las zonas o centros poblados de las cabeceras
parroquiales o barrios del sector rural tendran un precio del uno por ciento sobre
el avalio comercial del terreno municipal.
Cuando existan terrenos con pendientes que oscilen entre el 20% hasta 30%, el valor
por adjudicacion establecido en esta Ordenanza se descontara el 50% de! valor
determinado en los literales precedentes, en la parte o area que corresponda a este
declive.
No se regularizara terrenos con pendientes superiores al 30% por el riesgo que
representa para las personas, y por el alto costo que implica la dotacidn de servicios
basicos.

Art. 6.- Dimensién de los lotes de terreno.- El drea de terreno a adjudicarse en areas
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urbanas, sera minimo de 162m2 y no mayor de300 m2, de acuerdo a las Ordenanzas
vigentes que requlan el lote minimo en la ciudad de Zamora y en las Parroquias Rurales
del Cantdn.

Art. 7.- El Gobierno Municipal de Zamora.- Es la Entidad propietaria de los bienes
inmuebles mostrencos de dominio privado debidamente inventariados, catastrades vy
valorizados, de conformidad a lo que determina el Art.481 inciso quinto del COOTAD que
no han tenido un uso especifico que permitan revertirse para el desarrollo del Cantén o
beneficie a sus vecinos en el mejoramiento de sus condiciones de vida.

Art. 8.- El Ejecutivo Municipal, previo los informes técnico, econdmico, legal y méas
requisitos establecidos en la presente Ordenanza, tendra la facultad de adjudicar y
reqularizar los terrenos mostrencos a favor de los posesionarios que acrediten tal calidad.

Capitulo II
De los Informes y Certificaciones

Art. 9.- Para efectos del trémite administrativo que corresponda a la adjudicacion y
venta de terrenos municipales, la Direccién de Planificaddn Urbana otorgard la linea de
fabrica, previa la inspeccién de campo respectiva y el levantamiento topografico, a fin de
determinar la singularizacién exacta del terreno, con todas sus caracteristicas relativas a:
ubicacion, barrio, sector, nimero de lote, manzana, linderos y dimensiones, superficie
total, uso del suelo, regulacion y mas caracteristicas del bien inmueble a enajenarse que
permita su correcta identificacion.

Art. 10.- LaJefatura de Avalllos y Catastros certificara el avaltio comercial real
a la fecha en que deba efectuarse la adjudicacién de los terrenos; asi como también
certificara la posesion del peticionario de conformidad al archivo catastral, si fuere del
caso.

Art. 11.- La Direccién Financiera, emitira el titulo de crédito por concepto de! valor
del terreno en base a los informes técnicos de la Direccién de Planificacion y la Jefatura
de Avallos y Catastros, los que informaran si el bien no es necesario para la
administracion porque ha dejado de ser Gtil y que es mas conveniente para los fines
institucionales su enajenadodn.

Art. 12.- La Direccion de Asesoria Juridica una vez que cuente con toda la
informacién y documentacidn prevista en esta Ordenanza para la adjudicacion, emitira el
informe favorable en derecho ante el sefior Alcalde, quien mediante Resolucién
Administrativa motivada adjudicaré el terreno al posesionario, y autorizara la elaboracién
la minuta correspondiente para la formalizacidn de la escritura plblica. Los beneficiarios
que vendieren la propiedad no podran hacerse adjudicar en lo posterior un nuevo lote de
terreno municipal.
Capitulo III

Regularizacion Administrativa de Predios Mostrencos

Art. 13.- SOLICITUD.- Los posesionarios de predios urbanos ubicados en el cantdn
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Zamora que tienen la calidad de mostrencos y que carezcan de titulos inscritos,
considerados bienes de dominio privado por efecto de la aplicacion de la Ley, podran
presentar ante el Ejecutivo Municipal, una solicitud individual para obtener la
regularizacion administrativa a favor de los predios de los que se hallaren en posesion
material, a la solicitud acompafiaran los siguientes documentos:
1, Solicitud al Ejecutivo del Gobierno Municipal solicitando la adjudicacion mediante
escritura publica del bien inmueble que mantiene en posesion;
2. Ser mayor de edad, adjuntando copia de la cédula de dudadania, certificado de
votacién.

Certificado de no adeudar al Gobierno Municipal y su Empresas;

Certificado de Linea de fabrica para adjudicacion

Informe de inspecddn realizada por la Direccién de Planificacion

Acreditar el pago del derecho de adjudicacién

Documentacién que acredite la existencia real del predio cuya titularizacion se

solicita, con el correspondiente croquis de ubicacién y mesuras del terreno; en

caso de urbanizaciones o lotizaciones legalmente aprobadas no se requerira de
croquis o levantamiento.

8. Copia notarizada del instrumento plblico o privado que le hubiere habilitado para
la ocupacion del predio (posesion);

9. Una Informacién Sumaria sobre el tiempo de ocupacidn material, que no podré ser
menor de cinco afios;

10. El comprobante de pago del impuesto predial, si lo hubieren satisfecho;

11, Copia de fa certificacién otorgada por autoridad competente sobre la personalidad
juridica de la entidad u organizacion a través de la cual hubiere negociado la
transaccion sobre el predio del que se halla posesionado; si fuere del caso;

12. Certificado conferido por el Registrador de la Propiedad del Cantdn, que indigue
que el terreno materia de [a enajenacion no se encuentra inscrito a nombre del
peticionario, ni de sus ascendientes o de terceros.

Nownew

Art. 14.- Tramite.- Una vez recdibida la solicitud, la Alcaldia dispondra a la Direccidn de
Planificacion proceda con el tramite de Ley, posteriormente a través de sus secciones
técnicas, realizard la identificacién de la ubicadén del predio y constatard "in situ” los
datos constantes en la solicitud y levantara el correspondiente informe técnico.

Si el predio no se hallare catastrado, se procedera a su incorporacidn en el catastro en
base a la documentacion que se presente, como por ejemplo compraventa privado de
venta de derechos posesorios u otros documentos que prueben la posesion material del
inmueble,

Art. 15.- Prohibicién.- No podran titularizarse predios de proteccion forestal, o con
pendientes superiores al treinta por ciento (30%) y/o que correspondan a zonas de
proteccion y riveras de rios, quebradas y zonas consideradas de alto riesgo en el Cantdn.

Art. 16.- Catastro de los terrenos.- Determinada la cabida y linderos del lote de
terreno, la Jefatura de Avallos y Catastros procederd a registrarlo.

Art. 17.- Prohibicion de adjudicacion a menores de edad.- No se podra adjudicar
lotes de terrenos a quienes adolezcan de la incapacidad civil, o menores de edad, salvo el
caso de la designacion del Curador Especial para que le represente al menor.
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Art. 18.- Forma de Pago.- El pago por adjudicacién de los terrenos se los hara de
contado y en moneda de legal drculacion; sin embargo cuando se trate de benefidarios
de bajos recursos econdmicos, se podra conceder hasta el plazo de un afio, para el pago
de los valores por adjudicacion, para el efecto se realizard un convenio de pago con base
en la tabla de amortizacion en la que incluird el interés legal.

Titulo III
Capitulo 1

Regularizaciéon y Enajenacion de Excedentes de Terreno Provenientes de
Errores Técnicos Aceptables de Medicién

Art. 19.- Fajas y excedentes o diferencias de terreno por errores de medicién.-
Los posesionarios de lotes y excedentes o diferencias de terreno en los términos del Art.
481 del COOTAD, previo el tramite previsto en la presente Ordenanza, podran solicitar la
adjudicacion y regularizacién de excedentes o diferencias de terreno municipales
provenientes de errores de medicion, cuya cabida supere el error técnico aceptable de
medicion establecido en el Art. 22 de la presente Ordenanza, y la venta de fajas de
terreno que no sean susceptibles de mantenerlas como espacios verdes comunitarios se
la realizara mediante publica subasta, siempre que se trate de propietarios colindantes.

Art. 20.- Requisitos para la Regularizacion de Excedentes o Diferencias de
Terreno.- Los requisitos para solicitar la revision y legalizacion de areas de terreno
excedente y no concordante con las escrituras originales, mediante peticion del
interesado son:

a).- Peticidn dirigida al Director de Planificadén, solicitando la adjudicacion de excedente,
segin el caso, en el que debera declarar que no afecta derecho de terceros, que no
existe litigio de linderos y que deslinda cualquier responsabilidad por el catastro de dichos
bienes y procesos administrativos generados en el Municipio.

b).- Carta del Impuesto Predial actualizada

c) Copia de la cédula y certificado de votaddn actualizado, o pasaporte en caso de
extranjeros

d).- Copia de la escritura publica

€).- Certificado de No Adeudar al Municipio y sus Empresas

f).- Certificado actualizado del Registrador de la Propiedad.

g).- Croquis de Ubicacion y Mensura.

Art.- 21.- Determinacion del Excedente o Diferencia.- La Direccion de Planificacion
Urbana emitira el informe técnico determinando el excedente de terreno que supere el
error técnico aceptable_de medicién fijado en el Art. 22 de la_presente Ordenanzaen
fundon al area original segln escrituras, y la Jefatura de Avalllos y Catastros determinara
el costo del metro cuadrado de terreno a adjudicarse, en base a ios valores fijados en
este cuerpo reglamentario.

Art. 22.- Error Técnico Aceptable de Medicién.- Para efecto de aplicacion de la
presente Ordenanza, se establece como error técnico aceptable de mediddn del area
original que conste en el respectivo titulo, hasta el 10 % de la superficie total del terreno
original; si excede de este 10 %, esta diferencia por erecto de la Ley se considera de
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propiedad municipal para fines de regularizacion y enajenacidn, sujeto al pago del predo
fijado en la presente Ordenanza.

Art.23.- Precio del Excedente.- Considerando que la Amazonia ecuatoriana constituye
una circunscripdon territorial especial que requiere una atencion preferente por razones
socioeconomicas y ambientales, se determinan los siguientes valores a cobrar por
concepto de adjudicacion de excedentes de terreno que superan el error aceptable de
medicion:

Los excedentes de terreno que por efectos de la Ley se consideran de propiedad
municipal ubicados tanto en el drea urbana o de expansién urbana de la dudad de
Zamora, como en los centros poblados parroquiales y barrios aledafios ubicados en el
area rural, se establece un precio del 5% del avallio comercial del excedente de terreno.
Determinado el precio del excedente de terreno por parte de la Jefatura de Avallos y
Catastros, se remitird la documentacion a la Direccién Finandera para que emita el titulo
de crédito respectivo.

Art. 24.- El Ejecutivo Municipal previo los informes técnicos, econdmico y legal,
mediante Resolucién Administrativa motivada resolvera la adjudicacién del excedente de
terreno a favor del beneficiario, disponiendo se elabore la respectiva minuta de
aclaratoria para la formalizacion de la respectiva escritura plblica, y su posterior
inscripcidn en el Registro de la Propiedad Municipal del Cantén.

Art. 25.- La Secretaria General, luego de la resolucién motivada del Ejecutivo,
redactard la resolucidn y notificard a los interesados y a los departamentos de
Planificacion Urbana, Jefatura de Catastros y Asesorfa Juridica para que continle el
tramite de ley hasta la formalizacidn de la escritura publica respectiva.

Art. 26.- Impugnacién.- Las resoluciones del Ejecutivo podran impugnarse en via
administrativa siguiendo las reglas del Codigo Organico de Organizacién Territotial,
Autonomia y Descentralizacion,

Capitulo 1X

Regularizacion de Excedentes de Terreno de Propiedad Privada que no Superen
el Error Técnico Aceptable de Medicién

Art. 27,.-Por excedente de propiedad privada se entiende aquellas superficies que
forman parte de linderos consolidados, que superan el area original que conste en el
respectivo titulo de dominio al efectuar una medicion municipal por cualquier causa, o
resulten como diferenda entre una medicion anterior y la Ultima 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 aceptable de medicién establecidos en la
presente Ordenanza, se rectificardn vy regularizaran a favor del propietario del lote mal
medido, dejando a salvo el derecho de terceros perjudicados.

Art. 28.- Para efectos de proceder a la reqularizaddn de los excedentes el Gobierno
Munidpal de Zamora, de oficio o a peticion de parte realizard la rectificacion vy
regularizacion correspondiente, dejando a salvo las acciones legales que puedan tener los
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particulares.

Art. 29.-Fl sefior Registrador de la Propiedad procederd a inscribir los actos
administrativos de rectificacién y regularizacion de excedentes vy diferendas, documentos
gue constituyen justo titulo, dejando a salvo los derechos que pueden tener terceros
perjudicados.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA.- Vigencia de la ordenanza.- Esta Ordenanza entrard en vigor una vez
sancionada sin perjuido de su publicacién en el Registro Oficial.

SEGUNDA.- Normas Supletorias.- En todo cuanto no se encuentre contemplado en
esta ordenanza se estara a lo dispuesto en Cédigo Organico de Organizacidn Territorial,
Autonomia y Descentralizacién, Cédigo Civil, Ley de Gestion Ambiental, Ley de Registro,
Ley Notarial, y demas leyes conexas que sean aplicables y no se contrapongan a la
normativa municipal.

DEROGATORIA

PRIMERA.- Derogatoria.- Derogase la Ordenanza que Regula La Adjudicacién de
Terrenos Municipales del Cantén Zamora, dictada en funcién de lo que disponia la Ley
Orgénica de Régimen Municipal.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA.- Todo lo que se recaude por concepto de la venta de solares ingresara al
Presupuesto Municipal.

SEGUNDA.- A partir de la vigencda de la presente Ordenanza, la Direccion de
Planificadon y la Jefatura de Avallios y Catastros realfizard un censo para determinar el
nimero de predios municipales que se encuentren ocupados por posesionarios, a fin de
registrarlos en el catastro correspondiente.

Es dado en la sala de sesiones del Concejo Municipal a los 25 dias del mes de abrii de
afio dos mil catorce.
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La Secretaria General del Concejo Munic1pa1 de Zamora, Certifica: que la presente

ordenanza fue discutida y aprobada por el Concejo Municipal de Zamora, en las
sesiones de Concejo extraordinaria del 17 de abril, y ordinaria del 25 de abril de 2014.-
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Zamora, mayo 5 de 2014,- Sefior Alcalde del Canton Zamora, adjunto al pre“sT-—:ﬁﬁ
remito a usted LA ORDENANZA QUE REGLAMENTA LA REGULARIZACION
ADMINISTRATIVA DE INMUEBLES UBICADOS EN LA ZONA URBANA, DE
EXPANSION URBANA Y RURAL; Y, LA REGULARIZACION DE FAJAS
EXCEDENTES DE TERRENO PRODUCTO DE ERRORES TECNICOS DE
MEDICION EN LA JURISDICCION DEL CANTON ZAMORA, aprobada por el
Concejo Municipal en las sesiones de Concejo extraordinaria del 17 de abril, y
ordinaria del 25 de abril de 2014, con la finalidad de gque la sancione o la observe, en
caso de que se haya violentado el tramite legal, o que dicha normativa no esté acorde
con la constitucion y |a ley.- LO CERTIFICO.-

determinado, procedo a sancionar LA ORDENANZA QUE REGLA .
REGULARIZACION ADMINISTRATIVA DE INMUEBLES UBICADOS EN LA
ZONA URBANA, DE EXPANSION URBANA Y RURAL; Y, LA REGULARIZACION
DE FAJAS EXCEDENTES DE TERRENO PRODUCTO DE ERRORES TECNICOS DE
MEDICION EN LA JURISDICCION DEL CANTON ZAMORA, por cuanto se ha
cumplido con el tramite legal determinado y esta acorde con la Constitucion y la ley.-
Zamora, mayo 6 de 2014.-
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car Rodriguez Erazo
Alcalde del Cantdn Zamora

La Secretaria General del Concejo Municipal de Zamora, Certifica: que la presente
ORDENANZA QUE REGLAMENTA LA REGULARIZACION ADMINISTRATIVA
DE INMUEBLES UBICADOS EN LA ZONA URBANA, DE EXPANSION URBANA Y
RURAL; Y, LA REGULARIZACION DE FAJAS EXCEDENTES DE TERRENO
PRODUCTO DE ERRORES TECNICOS DE MEDICION EN LA JURISDICCION
DEL CANTON ZAMORA , fue sancionada por el Alcalde del Cantdn Zamora, el dia de
hoy 6de mayo de 2014-

GAD MUNICIPAL DE ZAMOR?

| copia det origil
CERTIFICO: Quo s FE1CP del Dra. Celena de|Carmen Pintado
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