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EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO ILUSTRE
MUNICIPALIDAD DEL CANTON DAULE

EXPOSICION DE MOTIVOS DE LA SEGUNDA REFORMA A LA
“ORDENANZA QUE REGLAMENTA LA REGULARIZACION DE LOTES,
FAJAS, EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE AREAS DE PROPIEDAD
PRIVADA, ASI COMO EL ERROR TECNICO ACEPTABLE PRESCRITO EN
EL COOTAD”.

1.- En la Gaceta Oficial Nro. 68 del 9 de mayo de 2019 se publico la
“ORDENANZA QUE REGLAMENTA LA REGULARIZACION DE LOTES,
FAJAS, EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE AREAS DE PROPIEDAD
PRIVADA, ASi COMO, EL ERROR TECNICO ACEPTABLE PRESCRITO EN EL
COOTAD”. La primera reforma al acto normativo antes citado fue publicada en
la Gaceta Oficial Nro. 94 de 23 de diciembre de 2020;

2.- Dicha Ordenanza, expedida en ejercicio de la facultad legislativa reconocida
a los GADS en el articulo 240 de la Constitucion de la Republica, se expidio sin
acoger en su integralidad el articulo 481.1 del COOTAD.

3.- El texto del indicado articulo 481.1, es el siguiente:

“‘Art. 481.1.- Excedentes o diferencias de terrenos de propiedad
privada.- (Agregado por el Art. 43 de la Ley s/n, R.O. 166, 21-1-2014; vy,
reformado por la Disposicion Reformatoria Segunda de la Ley s/n, R.O.
711-S, 14-111-2016).- 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 mediciébn municipal por
cualquier causa, o resulten como diferencia entre una medicion anterior y
la altima 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. El Gobierno Autbnomo Descentralizado distrital
0 municipal establecera mediante ordenanza el error técnico aceptable de
medicién y el procedimiento de regularizacion.

Si el excedente supera el error técnico de medicion previsto en la
respectiva ordenanza del Gobierno Autonomo Descentralizado municipal
0 metropolitano, se rectificara la medicion y el correspondiente avallo 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 inscribird en el respectivo
registro de la propiedad.
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Para la aplicacion de la presente normativa, se entiende por diferencias el
faltante entre la superficie constante en el titulo de propiedad y la dltima
medicién realizada. El Gobierno Autonomo Descentralizado municipal o
metropolitano de oficio 0 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, procederd a inscribir los actos administrativos de
rectificacion y regularizaciéon de excedentes y diferencias, documentos
gue constituyen justo titulo, dejando a salvo los derechos que pueden
tener terceros perjudicados.”

4.- Es necesario actualizar el contenido de la Ordenanza antes mencionada con
el texto vigente del citado articulo 481.1 del COOTAD, en consideracion de que
el segundo inciso de éste antes del texto actual planteaba que los excedentes
de terrenos de propiedad privada, cuando superaban el error técnico de
medicion, se pagaban tomando como referencia el avallo catastral y las
condiciones socio econdémicas del propietario del lote principal; hipétesis
superada, pues la Disposicion Reformatoria Segunda de la Ley Orgéanica de
Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, publicada en el suplemento del
Registro Oficial No 711 del 14 de marzo de 2016 eliminé el pago antes referido,
por la obvia razén de que esos excedentes no son municipales.

5.- Por su parte, el articulo 481 del COOTAD faculta la enajenacién de aquellas
superficies que superen el error técnico aceptable detectadas en predios
originalmente municipales que fueron enajenados a terceros.

6.- Esta realidad juridica incontrastable fue expresamente reconocida en el
informe GADIMCD-PSM-2023-0126-M de 08 de febrero de 2023 del Procurador
Sindico Municipal.

Cabe dejar por sentado que mediante Oficio Nro. MIDUVI-MIDUVI-2022-
0642-0O, de 08 de agosto de 2022, suscrito por la Mgs. Maria Gabriela
Aguilera Jaramillo, Ministra de Desarrollo Urbano y Vivienda, respecto de
la procedencia o no de cobrar los excedentes en terrenos de propiedad
privada absolvid, en lo principal, lo detallado a continuacién:

“3.3.- Sobre la potestad de regularizacion y registro de los excedentes privados, los Gobiernos Auténomos
Descentralizados deben aplicar lo dispuesto en el articulo 481.1 del Cédigo Organico de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), en el cual Unicamente establece la posibilidad de que si
el excedente supere el error técnico de medicién, esta debera ser rectificado, y regularizado mediante acto
administrativo de resolucion emitida por la maxima autoridad del gobierno autonomo descentralizado, para
posteriormente proceder a la protocolizacién e inscripcion en el registro de la propiedad y asi concluir el proceso
de rectificacion del excedente producido en terreno privado. En dicha disposicion se ha eliminado de manera
taxativa y expresa la posibilidad que los Gobiernos Auténomos Descentralizados efectiien un cobro originado
en el excedente producto de un error en la medicién y/o nueva medicién técnica.

En adicion, la adecuacion de su normativa asi como la imposibilidad de cobro por excedentes de terrenos
privados, que superen el error técnico, debera aplicarse desde que la norma estuvo vigente, esto es desde el
14 de marzo del 2016”.
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El andlisis juridico antes expuesto, fue ratificado por la Procuraduria General del
Estado mediante Oficio Nro. 01519 de 29 de marzo de 2023 que hace referencia
a la norma contenida en el Oficio Nro. 02232 de 05 de agosto de 2015.

7.- La Ordenanza objeto de la reforma que se plantea por medio de este acto
normativo se encuentra parcialmente derogada —de forma tacita- por la citada
Disposicion Reformatoria Segunda de la Ley Organica de Tierras Rurales y
Territorios Ancestrales, pues tal reforma legal es incompatible con el indicado
pago establecido en la ordenanza materia de reforma por parte de este proyecto
gue se sometera a conocimiento y resolucion del concejo municipal.

De manera que la aprobacién de esta propuesta de reforma a la ORDENANZA
QUE REGLAMENTA LA REGULARIZACION DE LOTES, FAJAS,
EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE AREAS DE PROPIEDAD PRIVADA, ASI
COMO, EL ERROR TECNICO ACEPTABLE PRESCRITO EN EL COOTAD es
un acto que impone el derecho constitucional a la seguridad juridica, el cual se
fundamenta, al tenor del articulo 82 de la Constitucién, en el respeto a la
Constitucion y en la existencia y aplicacion de normas juridicas previas, clarasy
publicas por las autoridades competentes;

8.- Al tenor de la letra a) del articulo 57 del COOTAD el Concejo Municipal de
Daule es autoridad competente para expedir la presente ordenanza reformatoria.
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EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO ILUSTRE
MUNICIPALIDAD DEL CANTON DAULE

CONSIDERANDO

Que la llustre Municipalidad del Canton Daule como 6rgano con potestad
normativa, en el marco de su competencia, tiene la obligacion de adecuar, formal
y materialmente el sistema normativo local a la ley y los derechos previstos en la
Constitucion para garantizar la dignidad del ser humano;

Que el articulo 481.1 del Cdédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion prescribe lo siguiente:

“Art. 481.1.- Excedentes o diferencias de terrenos de propiedad
privada.- (Agregado por el Art. 43 de la Ley s/n, R.O. 166, 21-1-2014; v,
reformado por la Disposicion Reformatoria Segunda de la Ley s/n, R.O.
711-S, 14-111-2016).- 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 medicibn 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. El Gobierno Autonomo Descentralizado distrital
o0 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 Autonomo Descentralizado municipal
0 metropolitano, se rectificard la medicion y el correspondiente avallio e
impuesto predial. Situacion que se regularizara mediante resolucion de la
maxima autoridad ejecutiva del Gobierno Autonomo Descentralizado
municipal, la misma que se protocolizara e inscribirhd 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 regularizaciéon de excedentes y diferencias, documentos
gue constituyen justo titulo, dejando a salvo los derechos que pueden
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tener terceros perjudicados”.

Que en el Registro Oficial Nro. 528 de 11 de Julio de 2019, se publicé la
“ORDENANZA QUE REGLAMENTA LA REGULARIZACION DE LOTES,
FAJAS, EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE AREAS DE PROPIEDAD
PRIVADA, ASI COMO, EL ERROR TECNICO ACEPTABLE PRESCRITO EN EL
COOTAD’;

Que es necesario actualizar el contenido de la Ordenanza previamente
mencionada con el texto vigente del citado articulo 481.1 del COOTAD, en
consideracion de que el segundo inciso de éste antes del texto actual planteaba
gue los excedentes de terrenos de propiedad privada, cuando superaban el error
técnico de medicion, se pagaban tomando como referencia el avalto catastral y
las condiciones socio econdmicas del propietario del lote principal; hipotesis
superada, pues la Disposicion Reformatoria Segunda de la Ley Organica de
Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, publicada en el suplemento del
Registro Oficial Nro. 711 del 14 de marzo de 2016 eliminé el pago antes referido;

Y,

En ejercicio de la facultad normativa que confiere el articulo 240 de la
Constitucion de la Republica del Ecuador, y en armonia con lo previsto en los
articulos 7 y 57 letra a) del Cddigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, expide la siguiente:

SEGUNDA REFORMA A LA “ORDENANZA QUE REGLAMENTA LA
REGULARIZACION DE LOTES, FAJAS, EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE
AREAS DE PROPIEDAD PRIVADA, ASI COMO EL ERROR TECNICO
ACEPTABLE PRESCRITO EN EL COOTAD”.

Art. 1.- Sustitiyase el articulo 1 por el siguiente:

“Art.1.- AMBITO. - La presente Ordenanza reglamenta el régimen administrativo
para la enajenacion de excedentes detectados en predios originalmente
municipales que fueron enajenados a terceros conforme lo prescrito en el articulo
481 del Coddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion; asi como, el procedimiento para regularizar excedentes de
terrenos de propiedad privada previstos en el articulo 481.1 del COOTAD
provenientes de cualquier verificacion de errores de céalculo o medicion en el
predio, respecto del correspondiente titulo de dominio debidamente inscrito en el
Registro de la Propiedad del Canton Daule, con el fin de ordenar el territorio y
otorgar seguridad juridica a los propietarios de bienes inmuebles.”

Art.- 2.- Sustituyase el articulo 2 por el siguiente:
“Art.2.- OBJETO. - Reglamentar el procedimiento para sustentar técnica y

legalmente la resolucion del Ejecutivo Cantonal que permitird regularizar
excedentes.”
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Art.- 3.- Sustitiyase el primer parrafo del articulo 4 por el siguiente:

“Art.4.- ERROR TECNICO ACEPTABLE DE MEDICION. - El error técnico
aceptable de medicion es el porcentaje que se determina para establecer los
margenes a partir de los cuales el propietario esta obligado a pagar el precio por
excedentes, conforme lo prescribe el presente acto normativo.”

Art.- 4.- En el segundo parrafo del articulo 4, sustituir la frase “cien metros
cuadrados (100m?)” por “doscientos metros cuadrados (200m?).”

Art.- 5.- Sustitiyase el tercer parrafo del articulo 4 por el siguiente:

“En caso que el excedente en predio originalmente municipal supere el error
técnico aceptable de medicién, el actual propietario del inmueble cancelara al
Gobierno Auténomo Descentralizado llustre Municipalidad del Canton Daule, la
diferencia paro lo cual se requerira el avalué determinado por la Subdireccion de
Avallos y Catastros.”

Art.- 6.- Sustitiyase el segundo parrafo del articulo 17 por el siguiente:

“De existir excedentes que superen el error técnico aceptable de medicion en
predios originalmente municipales, el actual propietario debera cancelar el
correspondiente valor por excedente, la tasa por servicios administrativos e
inscribira la resolucion de adjudicacion en el Registro de la Propiedad del cantén
Daule.”

Art.- 7.- En el articulo 18 incorpérese los siguientes incisos:

“El pago del precio operara unicamente para los excedentes, que superen el
error técnico aceptable, detectados en predios originalmente municipales que
fueron enajenados a terceros conforme lo prescrito en el articulo 481 del Cédigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Si el excedente del terreno de propiedad privada supera el error técnico de
medicién previsto en la presente ordenanza, se rectificara la medicién y el
correspondiente avalio e impuesto predial. Situacion que se regularizara
mediante resolucién de la maxima autoridad ejecutiva de la llustre Municipalidad
del Canton Daule, la misma que se protocolizara e inscribira en el Registro de la
Propiedad. La rectificacion y regularizacion del excedente en terreno de
propiedad privada se efectuara por la Municipalidad de Daule previo pago de la
tasa correspondiente. No cabe el cobro de valores por ningun otro concepto,
conforme el articulo 481.1 del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion.”

Art.- 8.- Sustitayase el articulo 19, por el siguiente:

“Art. 19.- DE LA INSCRIPCION. - Cancelados los valores por excedente a pagar
y/lo la tasa por servicios administrativos, segun corresponda, éstos se
protocolizaran junto con la resolucion del Ejecutivo Cantonal, para su inscripcion
en el registro de la propiedad, y catastro”.
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DISPOSICION FINAL

La SEGUNDA REFORMA A LA “ORDENANZA QUE REGLAMENTA LA
REGULARIZACION DE LOTES, FAJAS, EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE
AREAS DE PROPIEDAD PRIVADA, ASi COMO EL ERROR TECNICO
ACEPTABLE PRESCRITO EN EL COOTAD” se publicara en la Gaceta Oficial
Municipal, en el dominio web de la llustre Municipalidad del Cantén Daule y en
el Registro Oficial.

DADA Y FIRMADA EN LA SALA DE SESIONES DEL GOBIERNO
AUTONOMO DESCENTRALIZADO ILUSTRE MUNICIPALIDAD DEL
CANTON DAULE A LOS DOCE DIAS DEL MES DE MAYO DE DOS MIL
VEINTITRES.

: mmﬁgr’%mm EF A

Dr. WI|S Eedel Canizares Villamar Abg. Martha Tania Salazar Martinez
ALCALDE DEL CANTON DAULE SECRETARIA GENERAL
MUNICIPAL

CERTIFICO. - Que la SEGUNDA REFORMA A LA “ORDENANZA QUE
REGLAMENTA LA REGULARIZACION DE LOTES, FAJAS, EXCEDENTES O
DIFERENCIAS DE AREAS DE PROPIEDAD PRIVADA, ASi COMO EL ERROR
TECNICO ACEPTABLE PRESCRITO EN EL COOTAD”, fue discutida y
aprobada por el llustre Concejo Municipal del Canton Daule, en sesiones
ordinarias celebradas el 05 y 12 de mayo de 2023, en primero y segundo
debate, respectivamente.

Daule, 12 de mayo de 2023

Abg. I\/f%lr ATania Salazar Martinez
SECRETARIA GENERAL MUNICIPAL

De conformidad con lo prescrito en los articulos 322 y 324 del Codigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion SANCIONO LA
SEGUNDA REFORMA A LA “ORDENANZA QUE REGLAMENTA LA
REGULARIZACION DE LOTES, FAJAS, EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE
AREAS DE PROPIEDAD PRIVADA, ASI COMO EL ERROR TECNICO
ACEPTABLE PRESCRITO EN EL COOTAD”, y ordeno su PROMULGACION
en la Gaceta Oficial Municipal, en el dominio web de la llustre Municipalidad del
Canton Daule y en el Registro Oficial.

Daule, 15 de mayo de 2023.

+WILSON FIDEL
' CANIZARES VILLAMAR

Dr. Wilson Fidel Caiizares Villamar
ALCALDE DEL CANTON DAULE



2023----===emmmmmmamneeaan GACETA 111----=-memsmeemmmemaemcnecnens Daule, 15 de mayo de 2023

CERTIFICO. - Que el Sefior Alcalde del Cantén Daule sancioné y ordend la
promulgacion a través de su publicacion en la Gaceta Oficial Municipal, en el
dominio web de la llustre Municipalidad del Canton Daule y en el Registro Oficial
de la SEGUNDA REFORMA A LA “ORDENANZA QUE REGLAMENTA LA
REGULARIZACION DE LOTES, FAJAS, EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE
AREAS DE PROPIEDAD PRIVADA, ASI COMO EL ERROR TECNICO
ACEPTABLE PRESCRITO EN EL COOTAD”, a los 15 dias del mes de mayo
de 2023.

{MARTHA TANIA
FMARILIN SALAZAR
MARTINEZ

Abg. Martha Tania Salazar Martinez
SECRETARIA GENERAL MUNICIPAL



EDIFICIOS DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
ILUSTRE MUNICIPALIDAD DEL CANTON DAULE.
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