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RESUMEN

El presente proyecto de investigacion tiene como objetivo general analizar el
actual procedimiento que posee el Gobierno Autdbnomo Descentralizado
Municipalidad de Ambato para la regularizacion de excedentes generados
por errores de medicion en los predios urbanos del canton Ambato y la
incidencia que este posee en el derecho a la propiedad privada, de esta
manera se busca determinar la legalidad del proceso que realiza el ente
municipal al adjudicarse el excedente y cobrar al ciudadano por el mismo,
generandole un perjuicio econémico y de tiempo. Mediante el analisis de los
instrumentos de investigacion utilizados y a la luz de los fundamentos
doctrinarios, legislacion y el estudio de casos reales, se comprueba la
hipdtesis planteada, de que este procedimiento de regularizacion de
excedentes de area de bienes inmuebles del canton Ambato, y que se refleja
en las escrituras publicas de propiedad de estos ciudadanos, vulnera su
derecho a la propiedad privada, probandose también la existencia de
falencias que presenta la ordenanza que determina el régimen administrativo
de regularizacion de excedentes o diferencias de areas de terreno en el
cantdbn Ambato, la que se ejecuta a través de las diferentes dependencias

del Municipio encargadas de este proceso.

Palabras Clave: excedente de area, regularizacion, propiedad privada, error

de medicion.
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ABSTRACT

This research project is aiming to analyze the current procedure of Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipalidad de Ambato about the monitoring
on the surplus generated by wrong measurements on urban lands of Ambato
city and the impact on the right of private property. In this way, it is intended
to determine the legality of the process performed by the Municipality when
they take surpluses and charge the citizen; thereby creating an economic
and time distortion. By means of the analysis of research tools that were
used and based on doctrinal foundations, laws and the current case studies,
the established hypothesis was verified, namely this procedure, of monitoring
surpluses on areas of real estate in Ambato city is shown in the ownership
public deeds of citizens and it , violates their right to private property, proving
that there are flaws on the regulation that determines the administrative
regime of surplus monitoring and differences in land areas in Ambato, which
is running by different offices of the Municipality that are responsible for this

process.

Key Words: area surplus, regularization, private property, measurement

errors.
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INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacion se fundamenta en la necesidad de
comprobar la vulneracion que comete el proceso del G.A.D.M.A. para
regularizar los excedentes de area por errores de medicién en la propiedad
privada, es decir en los bienes inmuebles situados en el cantbn Ambato y

gue se refleja en las escrituras publicas de propiedad.

En el Capitulo Uno, se inicia problematizando el tema a tratar, se describe y
realiza preguntas basicas para luego justificarse y formular el objetivo
general y los objetivos especificos que seran la guia para la metodologia a
aplicarse. En este capitulo se tiene como punto central investigar los
fundamentos tedricos a cerca de las dos variables que se desprenden del
trabajo, estos tienen como fundamento paradigmas doctrinarios, filoséficos y
normas legales determinadas en instrumentos juridicos locales, nacionales e
internacionales. Se formula ademas la hipétesis que sera comprobada con

los resultados obtenidos en el transcurso de la investigacion.

El Capitulo Dos, contiene la parte metodoldgica de la investigacion que es la
base para el desarrollo del trabajo, para tal efecto se aplicé investigacion
bibliografica y de campo, concretamente a través de instrumentos como la
entrevista a funcionarios municipales y profesionales del derecho, y la
encuesta a ciudadanos propietarios de bienes inmuebles situados en el

cantdbn Ambato. El inductivo es el método general aplicado a la presente



investigacion por cuanto se estudid casos particulares para llegar a
determinar situaciones generales, y como método especifico el Analitico-

Sintético.

En el Tercer Capitulo, se realiza el analisis y la interpretacion de resultados,
es decir se proceso y analiz6 las encuestas y las entrevistas aplicadas a la
poblacion descrita en la metodologia, y, en base a éstas se procedié a la

verificacion de la hipotesis.

Por dultimo, en el Capitulo Cuatro se detallan las conclusiones vy
recomendaciones a las que se ha llegado luego de la realizacion del trabajo
investigativo, con las cuales se pretende contribuir al mejoramiento del
actual proceso de regularizaciéon de excedentes de area, que se realiza en el

Gobierno Descentralizado Municipalidad de Ambato.



CAPITULO |

FUNDAMENTOS TEORICOS

1.1. Antecedentes

Tomando en cuenta el material bibliografico como documentos técnicos,
revistas indexadas y Tesis que son parte del Repositorio de las
Universidades del Ecuador, se encuentran contadas investigaciones que
tratan sobre el caso de excedentes de areas en los predios urbanos en el
Canton Ambato, asi como del actual procedimiento de regularizacion que
posee el Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipalidad de Ambato,
mismo que no cumple con lo dispuesto por la dltima reforma al Codigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion

(C.0.0.T.A.D.).

La presente investigacion analiza como el Gobierno Autonomo
Descentralizado de la Municipalidad de Ambato (G.A.D.M.A.) ha realizado
una erronea interpretacion del articulo 54 del C.0.0.T.A.D.., al emitir una
Ordenanza que establece un proceso administrativo y técnico para la

regularizacion de



excedentes en las areas de terreno del sector urbano del Canton Ambato,
obligando a los propietarios a un doble pago por un mismo bien y vulnerando
el derecho de propiedad privada, el doble pago por cuanto al ostentar ser
propietario con la escritura publica pertinente, se asume que €l ya canceld
por esa adquisicion, mas con este procedimiento de regularizacion de
excedentes, el ciudadano que enfrenta referido problema tiene la obligacion
de pagar nuevamente un valor que es calculado mediante el avalio del
predio por el metraje total de la diferencia de area, adicionalmente se debe
cancelar también otro rubro por concepto de servicios y tramites

administrativos.

El procedimiento de regularizacion actual esta orientado a establecer la
coincidencia exacta de las dimensiones del bien inmueble en las tres
realidades, en el lugar, en la escritura publica de propiedad registrada y en el
catastro municipal, el que se refleja en el documento fisico llamado titulo de
pago de impuestos, tasas y contribuciones (Carta Predial), determinando
que este procedimiento se puede iniciar por dos vias, la una en caso de que
la autoridad administrativa competente considera la existencia de
excedentes, ya sea en una simple revision administrativa de cualquier indole
o de control de actualizacion de catastro, y la segunda cuando el propietario
del bien inmueble en cuestidon directamente solicita a la municipalidad que
regularice esta inconsistencia, en los dos casos el efecto es regularizar los
excedentes y diferencias de areas de terreno con errores de medicion, que

una vez verificado, se da continuidad a la resolucion administrativa.



En la Ordenanza que Determina el Régimen Administrativo de
Regularizacion de Excedentes o Diferencias de Areas de Terreno en el
Canton Ambato, emitida por el G.A.D.M.A. en el afio 2013, establece que
dentro del procedimiento de regularizacion se considere los titulos de crédito
con el pago respectivo, estos titulos deben ser protocolizados y adjuntados a
la resolucion administrativa para la correspondiente inscripcion en el
Registro de la Propiedad del Cantdbn Ambato, el administrado, en este caso
el propietario, estara obligado a entregar una copia certificada del titulo
protocolizado e inscrito, a la Direccion de Catastros y Avallos para su

correspondiente catastro.

Se analiza como el hecho del procedimiento de regularizacion de
excedentes por errores de medicibn genera dos efectos negativos, el
primero que violenta el derecho de propiedad privada de los propietarios
que ejercen posesion regular, sustentada en justo titulo, de los bienes
inmuebles con estas diferencias de area, tal como lo determina los articulos
715, 716 y 717 del Cdodigo Civil Ecuatoriano, definiendo como “legitimo
propietario”, al duefio del predio que ostenta un titulo de propiedad
justificado en la escritura publica legalmente registrada, ya que al declarar
como bien mostrenco esas diferencias de areas que no constan en el titulo
escriturado de propiedad, el ente municipalidad se apropia, adjudicandose
dicho excedente, prosiguiendo al segundo efecto negativo que es la
obligatoriedad de dos pagos en esta misma entidad, el primer pago es el
valor del avalto del excedente, que se calcula mediante el avalio del bien

inmueble que presenta este problema, incluido la plusvalia, contribuciones y



mejoras por el total de metraje de la diferencia de area y el otro pago
consiste en una tasa por servicios y tramites administrativos, en la
Ordenanza anteriormente referida establece que esta tasa sera el 10% del

salario basico unificado.

Asimismo, se sefala en la Ordenanza que Determina el Régimen
Administrativo de Regularizacion de Excedentes o Diferencias de Areas de
Terrenos en el Canton Ambato que el propietario, poseedor o también
llamado legitimo duefio no es el culpable del “error de medicién”, pues habra
que considerar que a la época en la cual adquirié la propiedad, no existian
los recursos técnicos suficientes para establecer y determinar con exactitud
las reales y exactas dimensiones, el error viene acarreado desde la primera
escritura celebrada donde no se precisaba el area del bien, por lo que

utilizaban términos como:

- Una cuadra mas o menos.
- Una hectarea mas o menos
- Casi un solar.

- Un lote mas o menos.

- Una franja de terreno.

- Canteros mas o0 menos.

- Un pedazo de terreno.

Con todos estos elementos el G.A.D.M.A., asume un rol de propietario una
vez declarado el excedente como bien mostrenco, convirtiéndolo en bien

publico, lo que inculca el derecho de propiedad privada al legitimo



propietario, ya que para volver a recuperar lo perdido, este ente publico se
adjudica por esa via, legitimando su cobro al volver a vender al verdadero

duefio, quien ya pago por ello.

Desde este punto de vista, el G.A.D.M. A. estaria incumpliendo con las
competencias exclusivas que sefiala el Articulo 55, literal b) del
C.0.0.T.A.D,, que establece: “Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del
suelo en el canton (...)", pues la actual administracion municipal de forma
arbitraria ha iniciado una especie de confiscacion violentando el derecho de
propiedad, por cuanto se aduefia de ese excedente que esta en poder del
legitimo propietario, al declararlo como excedente o diferencia de terreno via
declaratoria de “bien mostrenco”, es decir bien publico en donde el
G.A.D.M.A. asume un nuevo rol como “propietario”, sin importarle el derecho

constitucional a la propiedad privada.

1.2. Problema

1.2.1. Descripcion del problema

Al amparo de la Constitucion de la Republica del Ecuador, especificamente
en su articulo 321,en el que se establece que el Estado reconoce y garantiza
el derecho a la propiedad en todas sus formas, ratifica la existencia de la
propiedad privada, dejando al duefio del bien inmueble en plena libertad de
hacer lo que desee con dicha propiedad, dentro del marco legal; por otra
parte en la misma Carta Magna, en el articulo 238 y siguientes, se reconoce
la existencia de los Gobiernos Autonomos Descentralizados, como ente de

control para un correcto funcionamiento territorial del Estado, cabe recordar



que es en el Codigo Organico de Organizacion Territorial donde
encontramos disposiciones especificas que rigen y determinan sus

funciones.

En relacion con el tema a tratar en el presente proyecto de investigacion, nos
direccionamos al articulo 54 del C.O.0.T.A.D. en sus literales b) y c) donde
establece que: “Son funciones del gobierno auténomo descentralizado
municipal establecer el regimen 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.”, después de haber emitido esta disposicion, el G.A.D.M.A.,
como ente de ejecucion, mediante ordenanza establece un proceso
imperativo y poco practico para tratar los excedentes de terreno en los
predios urbanos del canton Ambato, cuyas areas no coinciden entre el titulo
de propiedad y el catastro municipal; en el articulo 6 de la reforma a la
Ordenanza que Determina el Régimen Administrativo de Regularizacion de
Excedentes o Diferencias de Areas de Terrenos en el Canton Ambato,
adjunta como Anexo No. 2 en este proyecto de investigacion, se establece
que “A partir de la fecha en que el 6rgano municipal detecte y determine la
existencia del excedente, a la superficie de terreno que comprenda dicho
excedente se le aplicara la presuncion legal de bien mostrenco, para efectos
de su adjudicacion via resolucion de la autoridad administrativa competente”,
otorgando al ente municipal la competencia para realizar el acto

administrativo, en este caso sin el procedimiento adecuado y obligando al



propietario a efectuar doble pago por dicho excedente, este exactamente es
el problema central en la presente investigacion, misma que pretende probar
que este procedimiento vulnera el derecho de la propiedad privada de los

ciudadanos que poseen bienes inmuebles en el canton Ambato.

Es oportuno mencionar que en el Registro Oficial No. 166 del 2014 se
promulgo la Ley Organica Reformatoria Al Codigo Organico De Organizacion
Territorial, Autonomia Y Descentralizacion y en sus articulos 42 y 43, explica
de manera concisa qué es el excedente proveniente de error de medicion y
la ejecucion del procedimiento administrativo, pero lastimosamente la
Ordenanza Municipal del canton Ambato no ha sido reformada hasta la
actualidad, sin importar que la reforma al C.0.0.T.A.D. haya entrado en

vigencia desde el mes de enero del presente afio.

1.2.2. Preguntas Béasicas

1.2.2.1. ¢Por qué se origina?

Debido a que fundamentado en varios articulos del C.O.0.T.AD, el
G.A.D.M.A. emite una Ordenanza Municipal en la que se dispone que
mediante acto administrativo, se adjudique los excedentes generados por
errores de medicion en predios urbanos del cantén, obligando al ciudadano

gue quiere recuperar este metraje, a pagar nuevamente por él.

1.2.2.2. ¢Cuando se origina?

Cuando un ciudadano que posee un bien inmueble en el canton Ambato,

cuyas dimensiones no concuerdan entre la determinada en la escritura
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publica que acredita su propiedad y los datos que constan en el catastro
predial del G.A.D.M.A., siendo que la diferencia casi siempre esta en mas en
el titulo de propiedad, son contados los casos en las que estas diferencias

de area se convierten en “disminuciones”.

1.2.2.3. ¢Doénde se origina?

En los predios urbanos del canton Ambato que no concuerdan en el area
registrada en el Departamento de Avallos y Catastros del G.A.D.M.A. y el
titulo de propiedad, pero el verdadero origen del problema esta en el mismo
Municipio de Ambato, quien no ha encontrado un procedimiento adecuado
para regularizar los excedentes por errores de medicion, generando un
problema para la ciudadania, lo que podria implicar una clara violacion de

derechos fundamentales.

1.3. Justificacion

Nuestra Legislacion Ecuatoriana contempla una amplia gama de derechos,
que son fundamentales e inherentes al ser humano, uno de estos es el
derecho a la propiedad privada, el que, en sus margenes mas amplios, es la
capacidad de las personas naturales o juridicas de comprar por medios
licitos, conservar, controlar, disponer y legar como herencia a otros
individuos un bien real, dejando asi al duefio de esa propiedad en la plena
libertad de hacer lo que desee con dicho bien, sin embargo la propiedad
privada muchas veces se ve amenazada por actos administrativos como la
expropiacion de bienes y la declaratoria de utilidad publica o bien

mostrenco, que si bien es cierto son totalmente legales, al ser mal
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utilizados, como en este caso la “declaratoria de bien mostrenco” de un
predio que tiene un duefio que se encuentra en posesion pacifica e
ininterrumpida del bien, cuando en el Cédigo Civil Ecuatoriano establece que
bien mostrenco es aquel bien que carece de duefio, estd mas que claro que

pueden llegar a vulnerar el derecho a la propiedad privada.

El Gobierno Autonomo Descentralizado Municipalidad de Ambato
(G.A.D.M.A.) mediante la reforma a la Ordenanza que Determina el Régimen
Administrativo de Regularizacion de Excedentes o Diferencias de Areas de
Terrenos en el Cantdbn Ambato, que fue promulgada el diez de mayo del dos
mil trece, regldé que las areas de los terrenos ubicados en el Canton Ambato
y que se encuentran catastradas, sean las mismas que constan en las
escrituras o titulos de propiedad, es decir que las dimensiones que constan
en el catastro municipal deben concordar con las dimensiones de la escritura
publica que posee el duefio, y asi tener coherencia entre este documento
publico y la informacién que registra el ente Municipalidad, en caso de haber
excedentes de metrajes que no consten en el instrumento publico que
acredita la propiedad del ciudadano, y si estos rebasan el margen
establecido, que en predios urbanos el excedente no puede rebasar el 7%
de error técnico de medicion; por consiguiente amparada en el Caodigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(C.0.0.T.A.D.), la ordenanza ya referida viabiliza la adjudicacién de dicha
franja de terreno, que la entidad municipal afirma que proviene de un error
de medicion, sin lugar a reclamo alguno, acto que violenta totalmente el

derecho a la propiedad privada, ya que la administracion Publica de manera
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unilateral resuelve declarar estos excedentes a su favor, que pese a estar en
posesion como sefior y duefio, le es arrebatado al ciudadano, y todo este
procedimiento afianzado por lo normado en la Ordenanza referida en lineas
anteriores, siendo necesario estudiarlo con el afan de que se cuide el
derecho a la propiedad privada en estos excedentes, que hoy por hoy

presentan vulnerabilidad en su efectividad.

1.4. Objetivos

1.4.1. Objetivo General

Analizar el actual procedimiento administrativo de regularizacion de
excedentes de terreno en los predios urbanos mediante la Ordenanza
emitida por el G.A.D.M.A. y la vulneracién del derecho a la propiedad privada

de los ciudadanos.

1.4.2. Objetivos Especificos

e Diagnosticar la situacion de los predios urbanos del caton Ambato,
gue tengan excedentes de terreno.

e Analizar la normativa nacional y local que regulariza los excedentes o
diferencias de areas de terreno.

o Determinar el procedimiento administrativo que regula los excedentes
de terrenos en los predios urbanos del cantébn Ambato en relacién al

derecho de propiedad de los ciudadanos.

1.5. Hipotesis
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El procedimiento de regularizacion de excedentes de terreno en los predios

urbanos del cantdn Ambato vulnera el derecho a la propiedad privada.

1.6. Variables

1.6.1. Variable independiente

Excedentes en los terrenos urbanos.

1.6.2. Variable dependiente

Derecho a la propiedad privada.



1.7. Red De Inclusiones Conceptuales
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Gréafico No. 1.1: Red de Inclusiones Conceptuales
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)
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1.8. Fundamentos Teodricos

1.8.1. Variable Independiente

1.8.1.1. Constitucion de la Republica del Ecuador

La Constitucion de la Republica del Ecuador del 2008, propuso una serie de
cambios, en el Articulo 1 dice: “El Ecuador es un Estado constitucional de

derechos (...)", Arias (2008), refiriéndose a esto sefala:

“La nueva definicion coloca directamente lo “constitucional” como
centro del acuerdo juridico politico de la sociedad y Unica
inmediatamente “de derechos”, en plural que supone que el Estado es
garante de ellos. En suma, se trata de dar mas fuerza a la relacion
entre sociedad y Estado y a la vez profundizar la vigencia y garantia
de derechos (...) Una de las innovaciones que presenta el proyecto de
nueva Constitucion es la clasificacion de los derechos, que se aparta
de la clasificacion clasica que conocemos de derechos econdmicos,
sociales y culturales (D.E.S.C) que se reemplaza por los derechos del
“Buen Vivir”; los derechos civiles son ahora los “derechos de libertad”,
y uno de ellos es el derecho a la propiedad en todas sus formas, los
derechos colectivos por los “derechos de los pueblos”, los derechos
politicos por los “derechos de participacion”, los derechos del debido
proceso por los “derechos de proteccion”; y los derechos de los
grupos vulnerables por los derechos de las personas y los grupos de
atencion prioritaria” (p. 1).

Desde el aspecto mencionado con anterioridad, el Capitulo Sexto de la
Constitucion, Derechos de libertad, en su Articulo 66 Num. 26 establece
que: “El derecho de propiedad privada en todas sus formas, con funcion,
responsabilidad social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se
haré efectivo con la adopcidn de politicas publicas, entre otras medidas”, por
lo que puede interpretarse que el Estado garantista refuerza el derecho a la
propiedad privada en todas sus formas, de ahi la necesidad de que las

Ordenanzas sobre regularizacion de excedentes o diferencias de terreno
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acogiendose a la nueva estructura constitucional cumplan con los principios

constitucionales.

Arias (2003) en su obra Constitucion Politica de la Republica del Ecuador,
toma el texto original de nuestra Primera Constitucion de 1830, que en su
articulo 62 manifiesta que: “Nadie puede ser privado de su propiedad, ni ésta
ser aplicada a ningun uso publico sin su consentimiento y sin recibir justas
compensaciones a juicio de buen varon”. (p. 48), con lo cual se comprueba
que desde un principio la propiedad es considerada como un derecho
constitucional real, ya que posee relacién con bienes materiales muebles o
inmuebles, mismos que no pueden ser sustraidos ni confiscados, ni siquiera

con fin publico, sin contar con su respectiva compensacion.

La actual Constitucién de la Republica del Ecuador establece “el derecho de
propiedad privada en todas sus formas” prohibiendo toda forma de
confiscacion, Cabanellas (1997) en su Diccionario Juridico Elemental define
el término confiscar como la: “Adjudicacion que se hace al Estado, tesoro
publico o fisco de los bienes de propiedad privada”. (p. 47), irbnicamente
contradictorio a lo que hace el Gobierno Autbnomo Descentralizado de la
Municipalidad de Ambato, quienes de manera unilateral se adjudica el
excedente de area de un predio, ejecutando una evidente confiscacién de
una parte de la propiedad privada, interpretando errbneamente lo dispuesto
por el Articulo 54 del C.O0.0.T.A.D.:

Articulo 54.- Funciones.- Son funciones del gobierno autbénomo

descentralizado municipal las siguientes:

a) Promover el desarrollo sustentable de su circunscripcién territorial
cantonal, para garantizar la realizacion del buen vivir a través de la
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implementacion de politicas publicas cantonales, en el marco de sus
competencias constitucionales y legales;

b) Disefar e implementar politicas de promocidn y construccion de
equidad e inclusién en su territorio, en el marco de sus competencias
constitucionales y legales;

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 planificacién cantonal, asegurando porcentajes para zonas verdes y
areas comunales;

d) Implementar un sistema de participacion ciudadana para el
ejercicio de los derechos y la gestion democratica de la accién
municipal,

e) Elaborar y ejecutar el plan cantonal de desarrollo, el de
ordenamiento territorial y las politicas publicas en el ambito de sus
competencias y en su circunscripcion territorial, de manera coordinada
con la planificacion nacional, regional, provincial y parroquial, y
realizar en forma permanente, el seguimiento y rendicién de cuentas
sobre el cumplimiento de las metas establecidas;

f) Ejecutar las competencias exclusivas y concurrentes reconocidas
por la Constitucion y la Ley y en dicho marco, prestar los servicios
publicos y construir la obra publica cantonal correspondiente, con
criterios de calidad, eficacia y eficiencia, observando los principios de
universalidad, accesibilidad, regularidad, continuidad, solidaridad,
interculturalidad, subsidiariedad, participacién y equidad;

j) Implementar los sistemas de proteccion integral del cantén que
aseguren el ejercicio, garantia y exigibilidad de los derechos
consagrados en la Constitucion y en los instrumentos internacionales,
lo cual incluira la conformacion de los consejos cantonales, juntas
cantonales y redes de proteccion de derechos de los grupos de
atencion prioritaria. Para la atencion en las zonas rurales coordinara
con los gobiernos autbnomos parroquiales y provinciales;

k) Regular, prevenir y controlar la contaminacion ambiental en el
territorio cantonal de manera articulada con las politicas ambientales
nacionales;

m) Regular y controlar el uso del espacio publico cantonal y, de
manera particular, el ejercicio de todo tipo de actividad que se
desarrolle en él, la colocacion de publicidad, redes o sefalizacion.

En la Constitucion de la Republica del Ecuador, el articulo 66, numeral. 23
trata sobre “El derecho de dirigir quejas y peticiones individuales y colectivas
a las autoridades y a recibir atencion o respuestas motivadas. No se podra
dirigir peticiones a nombre del pueblo”; con ello se sustenta el derecho que

tienen los propietarios de predios urbanos con excedentes o diferencias de
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terreno en la ciudad de Ambato de poder presentar sus quejas y peticiones,
considerando que la actual Ordenanza no esta apegada a los dispuestos por

la Constitucion y el C.O0.0.T.A.D.

Por otra parte, la actual Constitucion del Ecuador trata sobre el Régimen de
competencias de los Gobiernos Autonomo Descentralizados, segun el
Articulo 264 los gobiernos municipales, tendran las siguientes competencias

exclusivas:

1. Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes
planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la
planificacion nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin
de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural.

2. Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton.

5. Crear, modificar o suprimir mediante ordenanzas, tasas Yy

contribuciones especiales de mejoras.

Todo lo que se encuentra citado en el parrafo anterior, son principios y
lineamientos generales que establece la Constitucion sobre los Gobiernos
Auténomos Descentralizados y su organizacion, estos se encuentran en total
concordancia con el Articulo 108 del C.0.0.T.A.D.; lastimosamente aunque
se encuentren establecidos en varios cuerpos legales ecuatorianos, el
G.A.D.M.A. no los ha considerado y sigue aplicando la Ordenanza de
régimen administrativo de regularizacion de excedentes o diferencias de
areas de terreno, proveniente de errores de medicion, con el anterior articulo

481 del C.O0.0.T.A.D,, el cual en la actualidad ya se encuentra reformado,
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reforma en la cual se limita un poco el poder que tienen los Gobiernos
Auténomos sobre el control del suelo, de esta manera la Ordenanza esta
malinterpretando totalmente la norma, abusando de la potestad que le da la

Constitucion y el C.0.0.T.A.D. al G.A.D. sobre el suelo urbanistico.

En cuanto a los Tipos de propiedad, el Articulo 321 de la Constitucion, dice:
“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 funcion social y ambiental”’, al reconocer la propiedad
privada, es un derecho del legitimo propietario, que es el duefio del predio
urbano, por lo tanto, el reconocimiento de la propiedad privada, como
derecho constitucional, es incuestionable; de tal modo que -cualquier
contenido normativo, como lo es una Ordenanza, afectare a este derecho,

devendria en inconstitucional.

Silva (2013) dice que anteriormente las tierras estaban regidas por el
Cddigo Civil, donde se hablaba de cuerpo cierto y estaba identificado
mediante linderos, el area no importa porque el cuerpo cierto estaba
enmarcado dentro de los linderos o mojones. Con la nueva ley del
C.0.0.T.A.D,, por ser una norma de caracter organica, tiene mayor jerarquia
al Cddigo Civil; en base a esto el Municipio, como el 6rgano a quien el
C.0.0.T.A.D. le confirio la potestad de controlar el uso del suelo, tiene la
obligacion de regular mediante ordenanza los excedentes; a criterio de Silva,
la ordenanza es confiscatoria y va en perjuicio de los ciudadanos; no se
entiende como el duefio que tiene excedentes, debe comprar su propio

terreno pagando nuevamente al Municipio, por algo que ya pago una primera
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vez; entonces el G.A.D.M.A. se atribuye un nuevo rol en calidad de
“propietario del excedente”, y lo convierte en bien publico, con el fin de
legitimizar la compra venta, guardando la apariencia de forma, ya que la de

fondo sigue siendo una violacién al derecho de propiedad privada .

El punto del conflicto de la ruptura del derecho de propiedad privada, esta
establecido en el Articulo 6 de la Ordenanza que establece: “presuncion de
bien mostrenco” en donde el 6rgano municipal “detecte y determine la
existencia de excedente”, genera la adjudicacién via resolucion de la
autoridad administrativa. La adjudicacion que no es mas que la forma de
apropiarse de una cosa, es decir, restar el derecho del propietario para que
pase a otra persona, que en este caso es el Municipio, convirtiéendose esta

adjudicaciéon en una especie de confiscacion.

La enciclopedia Juridica OMEBA, establece que la palabra “confiscaciéon”,
viene del término latino confiscatio, que se deriva de fucus que era
inicialmente una canastilla destinada a contener dinero. Lucillo Comelio Sita,
dictador perpetuo de la Republica en Roma, inventd la confiscacion como
castigo a sus opositores y a la vez para obtener recursos para el gobierno.
Petit (1985), por otra parte, indica que la confiscacion es el sexto modo de
adquirir per universitatem. Se atribuian al Fisco, segun este autor, los bienes
de los ciudadanos condenados a la pena capilar: es decir muerte, esclavitud

y pérdida de derechos de ciudadania.

En la época del imperio, las penas capitales conllevaban la confiscacion de

bienes. La enciclopedia OMEBA, aclara que en los ultimos tiempos del
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Imperio la confiscacion era uno de los modos de sucesion universal a favor
del fisco. La Iglesia Cristiana, heredera del sistema romano, multiplico los
casos de aplicacion de confiscacion por motivos religiosos. En el medioevo
el sistema continu6 aplicandose en las discordias civiles y religiosas. Muchas
fortunas se hicieron sobre la confiscacion de bienes de los herejes. Los
nobles continuaron su ejemplo y hasta la Revolucion Francesa, se
consideraba un privilegio de los reyes. Cabe destacar que la confiscacion de

los bienes de los condenados fue prohibida por la Revolucion Francesa.

Segun Cabanellas (1997), “la confiscacion es el acto que se hace al Estado,
Tesoro Publico o Fisco de los bienes de propiedad privada, generalmente de
algin reo. Segun el mismo autor, la Constitucion Espafiola de 1837
establecio por primera vez la abolicion de la confiscacion general a bienes”
(p. 129) Escriche (1985) dice que, “... es la adjudicacion que se hace al fisco
de los bienes de algun reo" (p. 487). La confiscacion, continda el autor, no
puede hacerse sino en los casos prevenidos por las leyes, deduciendo
siempre la dote y arras de la mujer y las deudas contraidas hasta el dia de la
sentencia. Serra Rojas (1961), por su parte manifiesta que la confiscacion es
la adjudicacion que hace el Estado a su favor, de los bienes de una persona,
sin ningun apoyo legal. Aclara este autor, que es una medida administrativa
arbitraria, simbolo del abuso de autoridad, por un funcionario o empleado
publico, investido de una representacion legal, que desposee ilegalmente a
un particular de sus posesiones o0 derechos. De no estar investido

legalmente, se trata de un delito de orden comun.
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Finalmente, Escola (1984) explica que la confiscacion es el apoderamiento

de todos los bienes de una persona, o de una parte sustancial o importante

de ellos, los que en virtud del acto de confiscacion pasan a poder de quien

los realiza, por lo general del Estado, sin ninguan tipo de comprension o

indemnizacion. Este autor concluye que en todos los casos aparece como

algo ilicito, contrario y no fundado en la ley. Marienhoff, citado por el mismo

autor, concuerda que la confiscacion esta fuera del Derecho.

Segun Neira (2002), en su ensayo sobre la confiscacion establece lo

siguiente en cuanto a la institucionalidad de la misma:

8.

9.

Que el desapoderamiento de los bienes obedezca a causas de
caracter personal con relacién al propietario.

Que se invoqué como causa del apoderamiento de los bienes, faltas
cometidas por el propietario.

Que los bienes no aparezcan calificados por la ley como de utilidad
publica ni interés general.

Que se ejecute como medida de castigo o represion al propietario.

Es de orden publico, atribucién del Estado.

Carece de indemnizacion.

Se impone por infraccién a la ley. 4. Es de orden penal.

Esta prohibida en nuestra Constitucién de la Republica.

Se da en regimenes de facto.

10.Es un arma politica que afecta a la persona y a los bienes de ésta.

11.Los bienes son destinados a obras publicas.
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El Articulo 323 de la Constitucion determina que se prohibe la confiscacion,
es decir, se prohibe privar de las posesiones de una persona sea natural o
juridica. El ente municipal del cantdon Ambato, cuando declara el excedente
como “bien mostrenco” también asume su facultad de privar al duefio de su
legitimo derecho como propietario del area de terreno, invade el derecho de

propiedad privada.

Entonces se unen dos formas una de apropiacion y otra de privacion de
posesion, dos formas que conminan al propietario “legitimo poseedor” para
que en la calidad de beneficiario tenga la obligacion de pagar el precio de
adjudicacion. Aclarando que el propietario no es beneficiario, porque el
excedente o diferencia de terreno es parte del bien inmueble que adquiri,

por ende no estaria obligado al doble pago.

1.8.1.2. Cdbdigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y

Descentralizaciéon y Ley Reformatoria

El Cébdigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizaciéon (C.0.0.T.A.D.), en su hoja preliminar de presentacion

explica que:

Esta basado en un “modelo de descentralizacion y desconcentracion
fundamentado en el Plan Nacional del Buen Vivir, plan en el cual se
orienta a la planificacion y la gestion territorial debe tener
caracteristicas multidimensionales e integrales, en donde la gestién
publica sea articulada y se apertura un constante didlogo entre los
diferentes niveles de gobierno, fortaleciendo una estructura territorial
nacional policéntrica, complementaria y coordinada que permita la
investigacion, innovacion, ciencia, tecnologia acorde a las
capacidades y potencialidades inherentes en cada territorio ,
permitiendo la igualdad de oportunidades y siendo un espacio vital
digno.



24

Herndndez (2011), en su obra EI C.0.0.T.A.D.: un paso en la construccién
de la equidad dice que:
El Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacién establece las regulaciones especificas para cada
uno de los gobiernos correspondientes a cada nivel territorial, al
respecto se definen los 6rgano de gobierno, sus fines, composicion,
funciones, atribuciones y prohibiciones, asi mismo las caracteristicas
especificas que tendran las funciones ejecutiva, legislativa y de
participacion ciudadana de cada uno de los niveles de gobierno
autonomo descentralizado, procurando el equilibrio y la armonia entre
los mismos (p. 11).
Entre los objetivos del C.0.0.T.A.D. estan: “c) El fortalecimiento del rol del
Estado mediante la consolidacion de cada uno de sus niveles de gobierno,
en la administracion de sus circunscripciones territoriales, con el fin de
impulsar el desarrollo nacional y garantizar el pleno ejercicio de los
derechos, sin discriminacion alguna, asi como la prestacion adecuada de los
servicios publicos”, este es parte de los objetivos que deben cumplir los
gobiernos municipales en sus circunscripciones territoriales; pero el
G.A.D.M.A. no asume al ciento por ciento estos objetivos, especialmente

cuando todavia realiza cambios en lo que respecta a organizacion, control y

uso de suelo.

Asimismo, el G.A.D.M.A. incumple parte de los principios generales de la
autonomia politica, administrativa y financiera, como es el caso de la
“coordinacion y corresponsabilidad” en donde él legitimo propietario de un
predio urbano esta sujeto a la regularizacion de excedentes o diferencias de
areas de terreno, pues al declararse el excedente o diferencia de terreno,
pierde su derecho de propiedad privada; frente a la “participacion ciudadana”

que no se consider6 al momento de realizar la Ordenanza, porque
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independiente que es un instrumento para mejorar la organizacion, control y
uso de suelo al momento de elaborarse, no fue socializado eficazmente a la

ciudadania.

En el C.0.0.T.A.D. que fue publicado en el Suplemento del Registro Oficial
No. 303 de 19 de Octubre del 2010, en el Titulo Ill, Articulo 28 dice: “Cada
circunscripcion territorial tendra un gobierno autbnomo descentralizado para
la promocion del desarrollo y la garantia del bien vivir, a través del ejercicio
de competencias (...) Constituyen G.A.D: a) Los de las regiones. b) Los de
las provincias. c) Los de los cantones o distritos metropolitanos y d) Los de
las parroquias rurales.”, en ese aspecto, el Municipio de Ambato pasa a ser
considerado como Gobierno Autdnomo Descentralizado del Municipio de

Ambato o0 G.A.D.M.A.

En el Articulo 53 del C.O0.0.T.A.D. establece que parte de la naturaleza
juridica de los G.A.D. municipales es ser “personas juridicas de derecho
publico”, con autonomia politica, administrativa y financiera, las cuales tienen
multiples funciones, tal y como lo dice el Articulo 54 del mismo cuerpo legal,
entre las que se destaca el literal c) Establecer el régimen de uso de suelo y
urbanistico, para lo cual determinard las condiciones de urbanizacion,
parcelacion, lotizacion, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de
conformidad con la planificaciébn cantonal, asegurando porcentajes para
zonas verdes y areas comunales. En total concordancia con el Articulo 55
del C.O0.0.T.A.D., que habla sobre las competencias exclusivas de los
G.A.D, especialmente el literal b, donde se le da la potestad de ejercer el

control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantoén.
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Estos aspectos hacen que el G.A.D.M.A. tengan funciones y competencias
exclusivas en el uso, control y ocupacion del suelo en el canton Ambato;
pero en la Ordenanza que determina el Régimen Administrativo de
Regularizacion de Excedentes o Diferencias de Areas de Terreno del Canton
Ambato de 23 de noviembre de 2012, existe una erronea interpretacion del
Articulo 54, literal c), cuando el Municipio de Ambato en su afan de
establecer el “régimen de suelo y urbanistico” extralimita sus atribuciones,
determinando como si fuera una autoridad judicial, resoluciones
administrativas que inciden en el derecho de propiedad privada de los
propietarios de predios urbanos que tienen excedentes o diferencias de
areas de terreno por error de medicion, jugando un papel de juez y parte a la
vez, al ser el quién decide unilateralmente adjudicar a su favor el excedente

de terreno

En cuanto a las atribuciones que tiene el Concejo Municipal, segun
C.0.0.T.A.D., en su Art 57 literal x) son la regulacion y control del uso del
suelo en el territorio del canton, de conformidad con las leyes sobre la
materia, y establecer el régimen urbanistico de la tierra; esto quiere decir
que existe el suficiente fundamento juridico para que el Concejo Municipal
de Ambato realice la correspondiente reformatoria a la Ordenanza,
especialmente cuando se ha aprobado la Ley Organica Reformatoria al
Caodigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
que en el Articulo 43 establece que después del Articulo 481 se agregue un
numeral, que dice: “los excedentes que no superen el error técnico de

medicion, se rectificaran y regularizaran a favor del propietario del lote que
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ha sido mal medido, dejando a salvo el derecho de terceros perjudicados”,

reconociendo al propietario el derecho de propiedad.

Se debe hacer una clara diferenciacion en como evolucioné el Articulo 481
del C.0.0.T.A.D., que en un inicio el titulo decia: “lotes o fajas distritales o
cantonales, y se sefialaba lo siguiente:
Por excedentes o diferencias se entenderan todas aquellas
superficies de terreno que excedan del area original que conste en el
respectivo titulo y que se determinen al efectuar una medicién
municipal por cualquier causa o que resulten como diferencia entre
una medicién anterior y la Ultima practicada, bien sea por errores de
célculo o de medidas. Estos excedentes o diferencias se adjudicaran
al propietario del lote que ha sido mal medido cobrandole el precio del
mercado.
Este dltimo parrafo es que desarrolla una erronea interpretacion, pues Si
existen excedentes o diferencias “se adjudicard al propietario del lote...
cobrandole el precio del mercado”, entonces con ello el G.A.D.M.A. asume el
rol de propietario, cuando determina mediante presuncion legal la existencia
“bien mostrenco”, que conlleva a aplicar el procedimiento de regularizacion,
y establecida la diferencia o disminucién, la autoridad competente emitira los
titulos de crédito, uno el pago por el avalio de excedente adjudicado a favor
de la municipalidad, y dos, el pago de tasa por servicios administrativos,
dejando al propietario suspenso en dos fases, la primera cuando se genera
“la determinacion de bien mostrenco” y que es el momento en que el legitimo
propietario deja de ser duefio, y la segunda cuando este ciudadano “debe
pagar el precio de lo quitado, para que nuevamente le adjudiquen el

excedente a su favor”, probando de manera fehaciente, como su derecho a

la propiedad privada es violentado.
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Con la reformatoria del C.0.0.T.A.D., en el Articulo 41 se establece: “Lotes,
Fajas y Excedentes Distritales o Cantonales”, luego en el Articulo 42 dice:
“sustitiyase el Articulo 481 por lo siguiente: “Lotes, fajas o excedentes.-
Para efectos de su enajenacion, los terrenos de propiedad de los gobiernos
autonomos descentralizados municipales o metropolitanos se consideran
como lotes, fajas o excedentes de errores de medicion”, se especifica
también que bien mostrenco, se aplica a bienes inmuebles que “carecen de
duefio”, y se sefiala que en estos casos los G.A.D municipales o
metropolitanos mediante ordenanza estableceran mecanismos |y

procedimientos de regularizacion de este tipo de bienes.

En el siguiente parrafo corresponde a excedentes o diferencias en lotes,
fajas municipales o metropolitanos, entendiéndose que estas superficies de
terreno son las que superan el error técnico aceptable de medicién del
original que conste en el titulo escriturario y que se determine luego de
realizar la medicion municipal que resulten con diferencia de la medicidn
anterior y la udltima practicada, “bien sea por errores de calculo o de
medidas”, es aqui donde nace la confusion del criterio juridico de lo que es
bien mostrenco, ya que en su esencia son aquellos bienes inmuebles que se
desconoce quién es su duefio o propietario, lo que nos lleva a definir que es
el Estado, pero en el caso que nos ocupa se conoce de manera expresa y
formal, y porque no decirlo, hasta legal, quien es el duefio y propietario, sin
importar el verdadero sentido juridico y doctrinario de lo que es bien

mostrenco.
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Luego se agrega un numeral al articulo 481, creandose el articulo 481.1,
primer parrafo que dice: “Si el excedente supera el error técnico de medicion
los G.A.D municipales o metropolitanos expediran la ordenanza para regular
la forma de adjudicacion y precio a pagar tomando como referencia el avalio
catastral y las condiciones socio econOmicas del propietario del lote
principal’. Estos dos elementos el avalio catastral y las condiciones socio
econdémicas, presentan un nuevo panorama en cuanto al precio a pagar por
excedentes, y con ello se transparenta el rol de los G.A.D municipales y
metropolitanos, pues se mantiene el derecho de propiedad privada, y se
considera el estrato econdmico del propietario, asi como se reestructura y se
organiza el catastro de las ciudades, no como lo ejecuta actualmente el
G.A.D.M.A., quien toma como referencia unica el valor de los inmuebles en
el mercado, como si se tratara de una comun y ordinaria compra venta de

bienes raices entre entes privados.

Continuando con el andlisis del articulo 481.1, el G.A.D 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”; esto quiere decir, que el propietario del
terreno tiene el derecho a la defensa y a la accion legal en caso de sentirse
perjudicado con la resolucion administrativa de la autoridad municipal
competente, pudiendo ser esta, el recurso de revision, de reposicion o de

apelacion.
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1.8.1.3. Ordenanza que Determina el Régimen Administrativo de
Regularizacion de Excedentes o Diferencias de Areas de
Terrenos en el Cantén Ambato, provenientes de errores de

medicion.

Machicado (2014) conforme a la Ley de Municipalidades que estaba vigente
hasta el 2010, dice que “Una Ordenanza es un acto normativo a través del
cual se expresa el Concejo Municipal para el gobierno de su respectiva
seccion de provincia en temas que revisten interés general y permanente
para la poblacion y cuya aplicacion y cumplimiento es de caracter obligatorio

desde su publicacion” (p. 1).

Cabanellas (1997) en su obra Diccionario Juridico Elemental define a la
Ordenanza como “Orden, método, estatuto para el régimen de los militares y
para el gobierno de las ciudades, corporaciones, gremios o comunidades” (p.

283).

Por otro lado, las ordenanzas al ser “actos normativos” cuya aplicacion y
cumplimiento es de caracter obligatorio desde el momento de su publicacién
en el Registro Oficial; por ende una ordenanza es una “especie” de norma
interna  que tiene potestad y competencia en una determinada
circunscripcion territorial. Tal como lo sefiala la Ley 7 que se promulgo en
Espafia el 02 de Abril de 1985 gque manifiesta: “Las administraciones
publicas, los entes locales tienen reconocida la potestad reglamentaria, esta

potestad se ejerce a través de disposiciones generales que se denominan
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genéricamente ordenanzas y que quedan sometidas al principio de

legalidad” (articulo 4).

La presente Ordenanza motivo de la investigacion, fue aprobada con fecha
23 de Noviembre de 2012, en la que en el Articulo 1 tiene por “objeto
establecer el régimen administrativo de regularizacion de excedentes o
diferencias de areas de terreno (...) con el fin de ordenar el territorio y otorgar
seguridad juridica a los propietarios de bienes inmuebles”, lo que ha
sucedido en la practica es que la Ordenanza ha invadido el derecho de
propiedad privada de los propietarios de areas de terreno del Cantén

Ambato, por su caracter confiscatorio.

En los siguientes casos no se aplicara la Ordenanza: a) Cuando en el titulo
de transferencia no conste la superficie del terreno de conformidad con el
certificado otorgado por el Registro Municipal de la Propiedad. b) Cuando el
error o defecto pueden ser corregido por las partes contractuales mediante
aclaratoria o rectificatoria de la escritura publica. ¢) Cuando el error o defecto
puede ser corregido por el juez competente, mediante sentencia. d) Cuando
la diferencia de area se encuentre dentro de los margenes de tolerancia
determinados en la Ordenanza; y e) Cuando las diferencias de areas sean
susceptibles de justificacion por afectaciones viales o ensanchamiento de

vias.

Esta Ordenanza considera determinados aspectos del control del suelo que
se aplica en el Distrito Metropolitano de Quito, especificamente en la

Ordenanza 231 publicada en el Registro Oficial 238 de 22 de diciembre del
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2007, ambas se socializaron muy poco, y su aplicacion directa perjudica a
los propietarios de areas de predios urbanos del Canton Ambato
determinando la obligacion de realizar el procedimiento de regularizacién de
excedentes y diferencias de terreno por error de medicién, con todos sus
efectos negativos que generaron la transgresion del derecho de propiedad
privada. Dado el aspecto de tomar antecedentes de una Ordenanza Distrital
como es el caso de Quito, el procedimiento de aplicacion debi6 reformularse,

asi como lo correspondiente a catastros de predios urbanos del G.A.D.M.A.

En los errores de medicion “se presumira la existencia de excedente o
disminucién”, si al realizarse la medicion, se presentan diferencias con las
mediciones que constan en las escrituras, pero siempre que “se superen los
margenes de error’, en la Ordenanza que Determina el Régimen
Administrativo de Regularizacion de Excedentes o Diferencias de Areas de
Terrenos en el Cantbn Ambato se establece los siguientes errores

admisibles:

AREAS URBANAS
ERROR
DESDE HASTA ADMISIBLE
--- 200m2 3%
200m2 1000m2 2.5%
1000m2 --- 2%

Tabla No. 1.1: Margenes de error areas urbanas.

Fuente: Ordenanza que Determina el Régimen Administrativo de
Regularizaciéon de Excedentes o Diferencias de Areas de Terrenos
en el Cantén Ambato (2013)
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AREAS RURALES
ERROR
DESDE HASTA | ADMISIBLE
1ha 7%
lha 5has 6%
5has 3%

Tabla No. 1.2: Margenes de error areas rurales.

Fuente: Ordenanza que Determina el Régimen Administrativo de
Regularizacion de Excedentes o Diferencias de Areas de Terrenos
en el Cantén Ambato (2013)

La Ordenanza en el Articulo 4 trata sobre la deteccion de presuntos
excedente y disminuciones, en los siguientes casos: a) Por proceso de
liquidacion de tributos municipales que se generan en la transferencia de
dominio de bienes inmuebles, o b) En cualquier procedimiento administrativo

iniciado por parte del administrado.

En los dos casos, el érgano que detecta la diferencia en mas o menos,
aplicando el margen de tolerancia, definira si existe excedente o disminucion
a regularizar, es decir el 6rgano, organismo o dependencia municipal
verifican la existencia de posible excedente o diferencia de areas de terreno
para proceder con la regularizacion respectiva; en caso de que el
“propietario no detecte excedente o disminucion, se mantendra el area que
consta en el titulo escriturario”, en este aspecto el G.A.D.M.A.. debe
mantener sus equipos de materiales técnicos y conformar grupos de trabajo
especializados para seguir estableciendo y determinando si las dimensiones
y datos reales que puedan ser comparados con los titulos escriturarios, Si
bien es cierto esto es un trabajo que se viene realizando desde hace mas de

cuatro afos, no se ha llegado a esta depuracién total del catastro municipal,
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una vez que se alcance esta meta, se podra establecer que todos los
predios urbanos que necesitan regularizacion, sean sometidos a este
procedimiento, evitando que se lo haga de manera indiscriminada, como se

lo practica en la actualidad.

El procedimiento de regularizacion permite la determinacion de linderos,
considerandolos como “elementos fisicos permanentes existentes en el

predio”, conforme al articulo 5 de la Ordenanza emitida por el G.A.D.M.A.

Es importante considerar que el polémico Articulo 6 ibidem que habla de la
“presuncion de bien mostrenco”, que dice:
A partir de la fecha en que el érgano municipal detecte y determine la
existencia del excedente, a la superficie del terreno que comprenda
dicho excedente se le aplicara la presuncion legal de bien mostrenco,
para efectos de su adjudicacion via resolucién de la autoridad
administrativa competente (Direccion de Planificacion, a través de la
Jefatura de Territorio y Vivienda, autoridad administrativa competente
para el proceso de regularizacion de excedentes o disminucion
provenientes de errores de medicion.
Este articulo es el que provoca el conflicto, ya que el G.A.D.M.A. lo utiliza
para declarar que los excedentes o diferencias de terreno estan
considerados como abandonados o deshabitados, sin saberse su duefio, es
decir estan vacantes y carentes de duefio por lo que son susceptibles de
ocupacion, permitiendo que la adjudicacion se oriente directamente al
Estado; situacion que no es real, porque los excedentes o diferencias de
terreno, al ser parte de un cuerpo cierto, con linderos especificos, en donde
existe un propietario determinado, individualizado y legalmente constituido

ya que cuenta con escritura publica registrada, justifica juridicamente el no

hablar de un bien inmueble sin propietario.
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El Articulo 9 de la referida Ordenanza trata sobre la resolucion de la
autoridad administrativa competente que procedera de conformidad con el
procedimiento lo determinado en el Articulo 8 de esta Ordenanza, es decir,
esta resolucion se dicta en base a lo siguiente: 1. Declarada la existencia del
excedente, la autoridad administrativa emitird la correspondiente resolucion,
disponiendo la adjudicacion de excedentes, o declarando la existencia de las
disminuciones, en los dos casos, la resolucidon se constituira justo titulo para
la modificacion de la historia de dominio del predio en el Registro Municipal
de la Propiedad. 2. Expedida la resolucion, se emitiran titulos de crédito
(tasa de servicios y tramites administrativos) equivalente al 10% del S.B.U
del trabajador privado, asi como corresponda, por el “valor del precio de la
adjudicacion”. Esta documentacion serd presentada al Departamento de
Planificacion, y “la resolucion debera emitirse en un plazo no mayor a 60
dias”, aunque en realidad por la demora que hay dentro del proceso

Gnicamente se encuentran regularizados el 5% de los predios urbanos.

En la Resoluciéon Administrativa RA-DP-15-0106, adjuntada como Anexo
No. 2 al presente trabajo investigativo, dirigida al Arquitecto Manuel
Guzman Aguilar, al momento Director del Departamento de Planificacion del
Gobierno Autébnomo Descentralizado de la Municipalidad de Ambato se hace

saber lo siguiente:

Con fecha 05 de Noviembre los sefiores Mario Patricio Silva Gavidia y
Margot Adriana Andrade Rios presentan una solicitud con FW nimero
48641tendiente a la regularizacion de excedente del area del predio,

ubicado en la calle Juan Ramoén Jiménez y Entrada Comunal, Lote



36

Interno, perteneciente a la Parroquia La Matriz, con la superficie de
280.82m2, la misma que por cumplir los requisitos internos en la
Ordenanza, fue admitida a tramite conforme consta en el Oficio DP-
TV-14-2513.

Que mediante Oficio DP-TV-14-2749 de 15 de Diciembre de 2015 se
emite el informe de inspeccién, del que se desprende actualmente
gue el lote de terreno...tiene un area total de 335.22 m2 que coincide
con el area de planimetria planteada, y que de acuerdo a la escritura
tiene un area de 280.82 m2 por lo que se ha determinado un
excedente de area de 54.40 m2 que representa el 19.37% del area
en mas que consta de los instrumentos publicos antes sefialados; y
de acuerdo al Articulo 11 literal a) de la Ordenanza se reconoci6

mediante resolucién del Consejo 211 de 07 de Mayo de 2013.

Valor de mercado de terreno por m2 USD 50 USD/M2
Avallo del excedente para aplicar descuento USD 2.720,00
Avallo del precio de adjudicacion del excedente,

Articulo 11 literal a) Resolucion del Concejo 211 de

07 de Mayo de 2013: USD 136,00

...La Direcciéon de Planificacion resuelve:

Articulo 1.- Salvo los derechos que puedan tener terceros
perjudicados ADJUDICAR a favor de los sefiores Mario Patricio Silva

Gavidia y Margot Adriana Andrade Rios una superficie de 54.40 m2
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gue constituye excedente de éarea en el predio de su propiedad
ubicada en el Sector del Tropezon calle Juan Ramén Jiménez y

Entrada Comunal, Lote Interno de la Parroquia La Matriz.

Articulo 2.- DISPONER que la Direccion Administrativa del
G.A.D.M.A,, a través del Balcon de Servicios emita los titulos de
crédito que debera cancelar el solicitante por el valor de la Tasa de
Servicios Administrativos y por el valor del precio de la adjudicaciéon
de acuerdo al Articulo 9 numeral 2 de la Ordenanza en el Término de
diez dias a contar desde la notificacion con los mismos, a cuyo efecto

se determinan los siguientes valores a cancelar:

Avallo del excedente de acuerdo al % de descuento: USD 136,00
Tasa por servicio de tramites administrativos: USD 35,40

Total a cancelar: USD 141,40

Articulo 3.- De conformidad con el Articulo 12 de la Ordenanza que
determina el régimen administrativo de regularizacion de excedentes
o diferencias de &reas de terreno, una vez cancelados los titulos de
crédito correspondientes, procedera al traspaso de dominio por la
adjudicacién del excedente, éstos se deberan protocolizar junto con la
resolucion, para su posterior marginacion en el respetivo titulo de

dominio y en el Registro de la Propiedad.
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La Direccion de Catastros y Avallos con la copia

certificada de protocolizacion, realizard la actualizacion catastral

correspondiente...Ambato 30 dias del mes de Enero del 2015".

Tomando en cuenta el Articulo 10 Ordenanza en referencia, manifiesta que

el propietario podra plantear recurso de reposicion ante la Direccion de

Planificacion, cuando se encuentre inconforme con la resolucion dada por la

autoridad administrativa competente, incluso podra apelar la resolucion a

través de dicha Direccion, “para ante el Alcalde, cuya resolucion causara

estado en el ambito administrativo”.

En lo que respecta el precio de adjudicacion, segun el Articulo 11 de la

Ordenanza, genera al beneficiario la obligacion de pagar el precio de

adjudicacién de conformidad con las siguientes reglas: a) Cuando el valor

del precio de adjudicacion del excedente constante en el informe preceptivo,

se aplicare la siguiente tabla:

Valor del Precio de adjudicacion del
Rango el excedente Descuento
Desde Hasta
1 $0,00 $10.000,00 95%
2 $10.000,00 $30.000,00 90%
3 $30.000,00 $50.000,00 85%
4 $50.000,00 $150.000,00 80%
5 $150.000,00 $300.000,00 75%
6 $300.000,00 En adelante 70%

Tabla No. 1.3: Tabla de Descuentos.
Ordenanza que Determina el

Fuente:

Régimen Administrativo de

Regularizacion de Excedentes o Diferencias de Areas de Terrenos en el
Cantén Ambato. (2013)
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b) Cuando el proceso de regularizacion sea de oficio, no habra lugar a
descuentos”. Los valores provenientes de los procesos de adjudicacion a los
que se refieren esta Ordenanza, se destina a la partida presupuestaria de
adquisicion de terrenos, para constituir el banco de tierras “para la inversion

en viviendas de interés social”.

En el Art. 11 de la Ordenanza, se habla sobre un “beneficiario, que tiene
como objeto pagar el precio de adjudicacion” en caso de existir excedente;
pero hay que aclarar que el propietario no es beneficiario del error de
medicion, es legitimo duefio desde la ultima transferencia de dominio a su
favor, porque es sefior y duefio del area de terreno llamado excedente, que
es el que se le expropia sin pagarle ningun valor. El designar el término

beneficiario pareceria una “telarafa legal” para sustentar el pago de la tasa.

Una vez que se han cancelado los titulos de crédito protocolizados, se
adjuntardn a la resolucibn de la autoridad administrativa, para la
correspondiente inscripcion en el Registro de la Propiedad, en este caso del
Canton Ambato. Es obligacién del administrado entregar copia certificada de
la protocolizacion a la autoridad administrativa, la cual a su vez informara a
la Direccion de Catastros y Avallos, para la actualizacién catastral, segun el
Articulo 12 de la Ordenanza analizada, a excepcion de casos de exclusion,
en donde se prohibe la inscripcién en el Registro de la Propiedad, conforme

el Articulo 13 ibidem.
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1.8.1.4. Proceso de Regularizacion de Excedentes en Areas de
Terreno por error de medicién.

El proceso de regularizacién de excedentes es una secuencia de pasos que

el administrado o propietario tiene que cumplir para sumarse al

procedimiento de regularizacion de excedentes de areas de terreno que

forman parte de los predios urbanos del Canton Ambato, aplicado a los

casos de errores de medicion.

Como antecedente para entender cual es el procedimiento de regularizacion
de areas de terreno en predios urbanos con errores de medicion, es

importante analizar que significa el término excedente.

Segun el Diccionario de la Lengua Espafiola (2001) es excedente “lo que
excede, que sale de la regla, lo sobrante, excesivo, demasiado”; es decir, la
diferencia existente entre la superficie que consta en la escritura publica y la
superficie real luego de realizar la medicion, y para que esa medicién sea
valida debe realizarse dentro de un procedimiento municipal, los errores de
medicion suelen suceder por: la no utilizacion de recursos técnicos actuales
y medidas inadecuadas; procediendo con la adjudicacion y el pago de tasa

en base al valor comercial.

Asimismo, se entiende que regularizacién, segun el Diccionario Nuevo
Esparza llustrado (2001) es: Reglar, ajustar, poner en orden una cosa”. (p.
1455). En ese contexto, el proceso de regularizaciéon, propone un
procedimiento que esta establecido en el Articulo 8 de la Ordenanza que

Determina el Régimen Administrativo de Regularizacion de Excedentes o
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Difererencias de Areas de Terrenos en el Canton Ambato, provenientes de
errores de medicion; este procedimiento es aplicable una vez que se ha
determiando excedentes o diferencias de terreno por errores de medicion, se
realiza por via de resolucidbn administrativa, emitida por autoridad
competente, o por oficio. El procedimiento sigue determinadas acciones, que

tiene orden secuencial, y a continuacion se detalla:

Gréfico No. 1.2: Proceso de Regulacion de Excedentes de Areas de Terreno por
Errores de Medicion.
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

1. Iniciativa

Para la regularizacién de excedentes o disminuciones, puede procederse
mediante dos vias: solicitud del administrado o de oficio, a través de la
autoridad administrativa competente, que es la Direccién de Planificacién a

través de la Jefatura de Territorio y Vivienda.

Para el inicio del tramite se debe presentar ante la Direccion de Planificacion
el formulario de solicitud. Este formulario debera contener declaracion jurada
de no afectacion de propiedad municipal ni de terceros, adjuntando los
siguientes requisitos: a) Identificacion y representacion del o los solicitantes;
b) Adjuntar copia de la escritura publica de propiedad del inmueble de que
se trate; c) Encontrarse al dia con las obligaciones municipales; d)

Levantamiento planimétrico georreferenciado del terreno; en coordenadas
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UTM y formato digital AutoCAD; e) Certificado de gravamenes emitido por el

Registro Municipal de la Propiedad; y f) Linderos actuales de la propiedad.

2. Notificacion

Cuando la Municipalidad de Ambato requiera proceder con la regularizacién
de excedentes, es iniciativa de la Direccion de Catastros y Avaluos, notificar
al administrado (propietario) del inicio del proceso; en caso de negativa
expresa o ausencia de respuesta en el término de quince dias, se notificara
con el inicio del expediente de oficio, por lo que se requiere que el
administrado presente toda la informacion técnica del sustento, esta
informacion permite a la autoridad administrativa competente realizar la
verificacion de la existencia de excedentes, posterior se advierte al
administrado que de no presentar lo solicitado, todo movimiento catastral se
bloqueara temporalmente, hasta que el mismo administrado subsane la
omisién, Se adiciona que para efectos de notificacién colectiva se realizara
por medio de la prensa, a través de una sola publicacion en uno de los

diarios de mayor circulacion del Canton Ambato.

3. Informe Previo

Previo a la resolucion, “el Departamento de Planificacion a través de la
Seccion de Territorio y Vivienda, emitird el informe previo”, bajo los

siguientes parametros.

a) Superficie del excedente o disminucion.
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b) Valor del metro cuadrado de terreno al precio del mercado
determinado por el Departamento de Catastros y Avalulos;y,
c) El valor del precio de adjudicacion del excedente, de conformidad con

la Ordenanza...”

Basada en el Articulo 14 de la Ordenanza que posee el G.A.D.M.A., cuando
se trate de excedentes o disminuciones que superen el 50% de la superficie
original que se establezca en el titulo de dominio en suelo urbano (...) la
autoridad administrativa, informara al Concejo Municipal sobre el
requerimiento realizado, sin perjuicio de proceder con el tramite
administrativo, aplicable a porcentajes que diferencien superficie entre lo

existente y lo sefialado en el titulo de dominio.

Este procedimiento administrativo modifica la forma de identificar dentro del

proceso, al propietario.

Gréfico No. 1.3: Denominacion del propietario
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

Se puede llegar a la conclusion de que el procedimiento de regularizacion de

excedentes es el acto en el cual se provoca la vulneracion al derecho de
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propiedad privada, el que se ve fortalecido por los antecedentes y
cristalizado en los efectos juridicos que se producen posteriores a la

verificacion real de superficie y dimensiones.

1.8.2. Variable Dependiente

1.8.2.1. Propiedad Privada

Ramén (2006) afirma que “propiedad privada es el derecho exclusivo de una
persona fisica o juridica a la posesion y uso de un bien econémico. También
se considera a la institucion social que permite al individuo sus propios
bienes de forma exclusiva sin tener que compartirlos con la comunidad” (p.

117).

Es importante considerar que la conceptualizacion del término propiedad
refleja la simbiosis entre las relaciones interhumanas que impera en un pais
y el régimen de produccion, en el caso del Ecuador, el socialismo del siglo
XXI nos presenta una propiedad “con funcion social y ambiental” en donde el
Estado garantiza el derecho de propiedad en sus diversas formas “publica,
privada, comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta”; generando “la
igualdad de derechos y oportunidades de mujeres y hombres en el acceso a

la propiedad”.

En el réegimen administrativo de regularizacion de las superficies de terreno
que exceden o disminuyen el area original que conste en el titulo escriturario
registrado, y que se determine al efectuar una medicién por parte de la

municipalidad in situ, por errores de calculo o de medidas o diferencias de
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terrenos que son parte del area urbana, cuyo margen de tolerancia de hasta
10%, en el Cantdbn Ambato, el derecho de propiedad tiene una afectacion

temporal.

La Ordenanza que Determina el Régimen Administrativo de Regularizacion
de Excedentes o Diferencias de Areas de Terrenos en el Cantén Ambato, en
el Articulo 6 establece que cuando el 6rgano municipal, en este caso el
G.A.D.M.A,, “detecte y determine la existencia del excedente, a la superficie
de terreno que comprenda dicho excedente se le aplicara la presuncion legal
de bien mostrenco, para efectos de su adjudicacion via resolucion de la
autoridad administrativa competente”. En consecuencia desde el momento
en que aplica la “presuncion legal de bien mostrenco” a un excedente, se
suscitan dos situaciones: a). El G.A.D.M.A. asume su rol como “propietario
temporal”; y, b) El propietario legitimo asume su rol como “administrado y
posteriormente como beneficiario”; rompiéndose el derecho de propiedad

privada, de éste ultimo.

En lo que respecta a la resolucién de la autoridad administrativa competente,
los efectos que genera la regularizacion de excedentes, promueve la
denominada “adjudicacién de los excedentes”; es decir, un modo de
adquirir el dominio, en donde el “adjudicatario” es la persona a quien se le
transfiere el dominio de los bienes adjudicados; que no es una situacion
juridica real, por cuanto el propietario ya es legitimo duefio del bien al
momento del registro de la escritura publica; y posteriormente, se enuncia la

constitucién de “justo titulo”, misma que permite atribuir el dominio siendo
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auténtico, real y valido, en consecuencia, la reforma deberia contemplar que

se debe regular la forma de la adjudicacion.

Otro aspecto, es en el caso de que el administrado se encuentre inconforme
con la resolucion administrativa que lo declare como beneficiario de la
obligacion de pagar el precio de la adjudicacion; el administrado o también
llamado propietario, puede proceder con la apelacion; pues mientras, se
determina que el administrado es beneficiario, su bien inmueble esta
inmerso en un conflicto de propiedad, en la cual visiblemente, el G.A.D.M.A.
asume su rol de propietario, hasta que se vuelva a determinar al legitimo
duefio del excedente, asi como la obligacién que tiene el legitimo duefio de

pagar una tasa.

1.8.2.2. Tipos de Propiedad.- Propiedad Publicay Privada

Propiedad Publica

Pannekoek en su ensayo sobre la propiedad publica y propiedad comun

(1947) define que:

La propiedad publica es la propiedad, es decir, el derecho de
disposicion, de un cuerpo publico que representa a la sociedad, del
gobierno, el poder estatal o algun otro cuerpo politico. Las personas
gue forman este cuerpo, los politicos, funcionarios, dirigentes,
secretarios, gerentes, son los amos directos del aparato de
produccion; ellos dirigen y regulan el proceso de produccion; ellos
mandan a los obreros (p.1).

Por otra parte Guerra (2007) en el escrito Los Modos de Propiedad en el

socialismo del siglo XXI dice que:
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El Estado no debe ser propietario de todo. Eso es un error, Pero
tampoco se puede permitir que el mercado sea el determinante de la
totalidad de las cosas. No, el Estado, es un modelo socialista, debe
ser el instrumento para el combate de las asimetrias sociales, mas
alla de una labor meramente regulatoria o contemplativa del mercado
y sus perversiones. Debe tener el rol de garantizar la igualdad de
oportunidades para todos, la libertad plena de los ciudadanos y el
desarrollo simétrico de la economia. Por tanto, en el Socialismo del
Siglo XXI, se concibe al Estado como garante de igualdad, generador
de simetrias sociales, politicas y econdmicas y propietario Unicamente
de los sectores estratégicos de la economia (energia, transporte,
telecomunicaciones, agua) (p. 1).
La propiedad publica, entonces es aquella cuyo propietario es el Estado, “su
principio rector es la busqueda del desarrollo y el bienestar nacional”, su
origen estad en la Propiedad Social, cuyo principio rector es la ganancia
social que es considerada la “piedra angular” de los nuevos modos y formas

de propiedad.

Propiedad Privada:

Gonzalez (2010), en contraposicion con las definiciones dadas con
anterioridad define que la propiedad privada “es el derecho de gozar y
disponer de una cosa sin mas limitaciones que las establecidas en las leyes;

tal como lo contemplan los cédigos civiles a nivel latinoamericano” (p. 103).

El mismo autor dice que “el titular del derecho de propiedad, posee un
derecho real sobre ella, es decir, hay una relacion directa entre propietario y
cosa, sin intermediacion de otra persona (...) El titular del dominio o derecho
de propiedad puede hacer con su cosa lo que desee: venderla, abandonarla,
destruirla, con el Unico limite del respeto a los derechos de terceros...” (p.

08).
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Estas definiciones sobre la propiedad privada van desde el derecho de
“gozar y disponer de una cosa”, hasta considerar que el “titular del derecho

de propiedad posee un derecho real”.

El Gobierno Autbnomo Descentralizado de la Municipalidad de Ambato al
tener varios vacios y desconocimientos sobre el tema de excedentes y
bienes municipales, realiz6 la siguiente consulta a la Procuraduria General

del Estado, misma que se copia fielmente del oficio original:

PROCURADURIA GENERAL DEL ESTADO
ECUADOR

BIENES MUNICIPALES Y DE PROPIEDAD PARTICULAR
-RECONSIDERACION-

OF. PGE. N°: 09601, de 03-09-2012

CONSULTANTE: GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON AMBATO

CONSULTA:

Solicita la reconsideracion del pronunciamiento de este Organismo
contenido en oficio No. 08904 de 20 de julio de 2012, respecto a
determinar si el inciso final del articulo 481 del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD),
que define lo que son excedentes y determina su procedimiento de
enajenacion “es de aplicacion exclusiva a los bienes de propiedad
municipal o también a los bienes de propiedad particular”.

Grafico No. 1.4: Consulta G.A.D.M.A. para reconsiderar tema de bienes municipales
Fuente: Procuraduria General del Estado (2012)

En la pagina electronica de la Procuraduria General del Estado, existe el
extracto de lo expresado por parte del Procurador acerca del tema de

consulta, donde manifiesta que: “El procedimiento reglado por el inciso final
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del Art. 481 del C.O.0.T.A.D. y la respectiva Ordenanza tendran como
finalidad que el propietario del lote mal medido o sus sucesores, puedan
justificar legalmente las diferencias de cabida, y solo de no hacerlo habria

lugar a la determinacion de excedentes por parte de la Municipalidad.”

Sobre la cita en la que se fundamenta el Procurador Sindico de la
Municipalidad de Ambato, de las disposiciones del articulo 1 de la Ley de
Tierras Baldias y Colonizacion, y del numeral 1 del Art. 38 de la Ley de
Desarrollo Agrario, se especifica que las tierras rusticas sin duefio son
propiedad del INDA (competencias que a partir del Decreto 373 Registro
Oficial No. 206 de 3 de junio de 2010 fueron transferidas al Ministerio de
Agricultura, a través de la Subsecretaria de Tierras y reforma agraria);
mientras que, en el caso de excedentes “que constituyen propiedad
municipal al tenor del primer inciso del articulo 481 del C.0.0.T.A.D., se
determinan respecto de las superficies de terreno de las propiedades que

excedan del area original que conste en el respetivo titulo inscrito”.

En el caso de excedentes, se hace énfasis a que estas areas de terreno
constituyen propiedad municipal dando cumplimiento a lo establecido en el
Art. 481 C.0.0.T.A.D., con este pronunciamiento se puede analizar como se
resquebraja el derecho de propiedad privada que tiene el legitimo
propietario, pues el excedente no es independiente, es parte de la misma
unidad, de la misma propiedad. Pero es este mismo fundamento, el que
genera la creacion del Art. 6 de la Ordenanza, para que se constituya

propiedad municipal, el excedente debe ser considerado “bien mostrenco”.
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Sobre la aplicacion del inciso final del articulo 481 del C.0.0.T.A.D. que
regula la determinacidon de excedentes, respecto de predios urbanos y
rurales, el pronunciamiento contenido en oficio No. 08821 de 17 de julio de
2012: “En cuanto se refiere al procedimiento, la determinacion de
excedentes surge como consecuencia de un error en la medicion de la
superficie de un inmueble, urbano o rural, que resulte de una diferencia de
superficie producto de una medicion anterior, respecto de la medicion que
practique la municipalidad, con el fin de incluir el inmueble en el catastro o
actualizar dicho registro, segun se analizé en el pronunciamiento de este

Organismo, contenido en oficio No. 04424 de 21 de octubre de 2011.

Sobre el procedimiento no existe divergencia es una serie de acciones para

regularizar posibles errores de medicion.

La aplicacion del inciso final del Art. 481 del C.0.0.T.A.D., en todo caso,
siempre esta referida a diferencias respecto de las medidas que consten en
el titulo de dominio. En este punto y basandose en lo anteriormente
expuesto por el Procurador, se desestima el pedido de reconsideracion del

G.A.D.M.A. por improcedente.

Solo se aplican para los casos de diferencias respecto de las medidas que
consten en el titulo de dominio, por eso se requiere del procedimiento de
regularizacién, para verificar si los linderos, superficie y metraje son similares

al titulo de dominio.
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1.8.2.3. Del Dominio y la Posesion

PARALELO ENTRE DOMINIO Y POSESION

Dominio Posesion

Importa una relacion juridica, porque es | Implica una relacién material, ya que es

un derecho que se tiene sobre una cosa. | un hecho

Esta protegido por una accion especial: | Esta amparada en las acciones

la accién reivindicatoria posesorias.

Se adquiere solo por uno de los modos | Se puede poseer por mas de un titulo.

de adquirir el dominio

Recaen sobre una cosa determinada

Son exclusivas

Tabla No. 1.4: Paralelo entre Dominio y Posesion
Fuente: Javiera Albarran Hola

Jacome (2010) hace un analisis critico y minucioso a cerca de las diferencias

entre Propiedad, Dominio y Posesion, en el mismo dice que:

La posesiéon es un poderio de hecho para ejercerlo a una cosa de
manera total o parcial, ese poderio de hecho puede ser de dos
formas; por ejemplo, en concepto de duefio, y derivada de un acto
contractual como seria el arrendamiento, (en el primero se puede
vislumbrar que se comporta como duefio de casa, en el segundo
ejerce el poderio de la cosa pero no como duefio).

El dominio viene hacer la propiedad, es decir la disposicidon que puede
tener de la cosa, se puede ser poseedor en concepto de duefio, pero
no ser propietario, por ejemplo: contrato de compra venta de una casa
firmado por dos personas para perfeccionarlo a ese contrato hay que
inscribirlo, no se lo hace, pero la persona esta en posesion de la casa,
y todo el vecindario le conoce como duefio, pero aun no es el
propietario, para serlo debe comprar la casa.

Entonces como claras diferencias se puede obtener que:

La Posesidén es un derecho anterior a la propiedad, tiene todos los
atributos excepto el derecho de disponer del bien, para defender la
posesion el poseedor tiene acciones posesorias, y por ello es
susceptible de obtenerse originalmente de los bienes inmuebles en
ocupacion.

En cambio el dominio o propiedad, es posterior a la posesion,
comprende los siguientes atributos: usar, disfrutar y disponer, la
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prueba de existencia de la propiedad se realiza mediante un titulo,
para defender el derecho de propiedad se acoge a las acciones
reivindicatorias y terceria excluyente de dominio, triunfa el derecho de
propiedad de quien presenta mejor titulo. (p. 1)

Tomando en consideracion lo sefialado por el Art. 6 de la Ordenanza sobre
la presuncion de bien mostrenco, se puede concluir que mas alla de que se
detecte y determine la existencia del excedente, lo que se pone en juego es
el dominio del bien inmueble, pues el legitimo propietario ya no puede usar,
disfrutar y disponer de su bien, so6lo puede hacerlo una vez que haya
subsanado el error de medicidbn mediante el procedimiento de regularizacion

de excedentes.

En el Art. 8 NUm. 2 de la Ordenanza se establece que, es obligacién del
administrado (propietario) la presentacion de informacién técnica de
sustento, ya que en caso de no hacerlo, se blogueard temporalmente todo
movimiento catastral con respecto del inmueble, hasta que subsane la
omision, entonces en ese punto el administrado solo tiene a disposicion la

posesion del bien inmueble.

El propietario vuelve a recuperar el dominio y la posesion del predio urbano
cuando se obliga como lo establece el articulo 12 de la Ordenanza, es decir,
cancelando los titulos de crédito correspondientes, los cuales junto a la
resolucién de la autoridad administrativa competente, daran paso a la
inscripcion en el Registro Municipal de la Propiedad, por ello esta orientaciéon

es arbitraria con respecto del derecho de propiedad.
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1.8.2.4. Derechos y Principios Constitucionales

Segun Senplades (2013) “La nueva Constitucién otorga derechos completos
(incluyendo los sociales y econdmicos) a todos los ciudadanos, y ademas,
obliga al Estado a priorizar el pago de la deuda social por encima de
cualquier otra obligacion. Ecuador, como pais andino, construye los
derechos humanos, econdmicos, sociales, culturales y ambientales, sobre
un concepto y vision del mundo nacido en las antiguas sociedades de la
region de los Andes sudamericanos: el Buen Vivir es el Sumak Kawsay” (...)
Una de las principales herramientas del proceso politico ecuatoriano ha sido

la planificacion. (p. 14)

El autor Benalcazar Guerrén (2005) dice que:

La Constitucién de la Republica se refiere a la propiedad en varios
lugares. En el articulo 23 numeral 23 se reconoce «El derecho a la
propiedad, en los términos que sefala la ley»; y por su parte, el
articulo 30 manifiesta que «La propiedad, en cualquiera de sus formas
y mientras cumpla su funcién social, constituye un derecho que el
Estado reconocera y garantizara para la organizacion de la
economia». Se afiade que «Deberd procurar el incremento y la
redistribucion del ingreso, y permitir el acceso de la poblacion a los
beneficios de la riqueza y el desarrollo». El articulo 30 debe
concordarse con el articulo 242, el cual dispone que «La organizacion
y el funcionamiento de la economia respondera a los principios de
eficiencia, solidaridad, sustentabilidad y calidad, a fin de asegurar a
los habitantes una existencia digna e iguales derechos vy
oportunidades para acceder al trabajo, a los bienes y servicios; y a la
propiedad de los medios de produccién». El articulo 23 se ubica en el
Capitulo Il del Titulo Ill, que trata "De los Derechos Civiles", mientras
gue el articulo 30 esta incorporado al Capitulo IV, que trata "De los
Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales. (p. 1)

Este derecho de propiedad esta en el campo del “derecho civil”, en donde
establece camino para que el individuo alcance el “pleno desenvolvimiento

moral y material de la persona”, siendo el derecho de propiedad un medio
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para que el individuo pueda llegar a desenvolverse como persona. La
propiedad como tal tiene vinculos armonicos con otros derechos
fundamentales, como el de vida digna estipulado en el Articulo 23, Num. 20
de la Constitucion de la Republica del Ecuador, se podria decir que la
propiedad es una expresion objetiva, que tiene una “funcién social” y desde

el aspecto de la organizacion econdmica se la reconoce y garantiza.

Como parte de los postulados constitucionales la condicion individual de la
persona parte de que la misma pueda contar el derecho de aprovechar los
beneficios que representa su libertad y fuerza de trabajo, asi lo sefala
Benalcazar Guerrdn, por lo que somete a los principios del articulo 242 de la

Constitucion.

La propiedad deja de ser el derecho subjetivo del individuo, y tiende a
convertirse en la funcion social. Benalcazar Guerrén (2005) “La funcidn
social de la propiedad también implica un rol activo del Estado en la
regulacion de la misma, a mas de que le faculta para definir los intereses

sociales a los que se subordina” (p. 1).

En cuanto a los principios constitucionales el mismo autor trata de explicar
qgue la organizacion y el funcionamiento de la economia respoderan a los
principios de “eficiencia, solidaridad, sustentabilidad y calidad”, a fin de
asegurar a los habitantes una existencia digna e iguales derechos y
oportunidades para acceder al trabajo, a los bienes y servicios; y a la
propiedad de los medios de produccion con criterios de proteccién del medio

ambiente y del desarrollo sustentable
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Para que estos derechos y principios constitucionales se puedan aplicar es
necesario que sea orientado en un proceso de gestion eficiente y efectiva, es
por ello que Senplades (2013) dice que:
El Sistema Nacional Descentralizado de Planificacion Participativa
(SNDPP) fue creado en la Constitucion de 2008 (art. 279) y esta
integrado por el Consejo Nacional de Planificacion, su secretaria
técnica —Senplades—, los consejos sectoriales de politica publica de la
funcidn ejecutiva, los consejos nacionales de igualdad, los consejos
de planificacién de los gobiernos autonomos descentralizados, los
consejos ciudadanos sectoriales y otras instancias de participacion (p.
14).
Se nombra a los G.A.D como unidades de gestién cuyo trabajo es que un
territorio se mantenga bajo los principios de equidad, cohesién vy
ordenamiento territorial; situacion que no se puede apreciar cuando el
G.A.D.M.A. de forma arbitraria y confiscatoria propone una ordenanza que
promueve un procedimiento de regularizacion de excedentes de areas de
terreno, que afecta el derecho de propiedad en su esencia. Esta afectacion

no cumple con los objetivos de construccion, igualdad, cohesion, inclusion,

equidad social y territorial.

Otro aspecto importante, es que la Estrategia 1 denominada
Democratizacién de los medios de produccién, re-distribucion de la riqueza y
diversificacion de las formas de propiedad y organizacién: propone la
construccion de una sociedad mas igualitaria, en donde se deje atras la
desigualdad en base a la concentracion de los medios de produccion,
limitando la visibn de la propiedad al hecho de reconocer solo a la
“propiedad privada” de forma individualista” asi como al desconocimiento de

la funcién social y ambiental.
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El actual modelo econémico que propone la Constitucion comprende la
economia solidaria del mercado, en lo relativo al régimen de propiedad, al
manejo del patrimonio, y a la definicion de los recursos estratégicos del

Estado.

Compartiendo el criterio del Blog de la Asamblea Nacional, la Constitucion
de la Republica debe: 1. Garantizar la intangibilidad, imprescriptibilidad e
inembargabilidad del patrimonio publico. 2. Garantizar la coexistencia de las
distintas formas de propiedad (privada, publica, mixta, comunitaria, social,
etc. 3. Definir constitucionalmente la existencia de la propiedad publica
exclusiva de sectores estratégicos como el agua potable, las
telecomunicaciones, la explotacion de los recursos de la biodiversidad, el
espectro electromagnético, la distribucion y venta de energia, la actividad
hidrocarburifera 'y minera, la defensa y la seguridad publica.
Especificamente, el numeral 3 destaca la “existencia” de la propiedad
publica, que en el caso de la Ordenanza del G.A.D.M.A. no se cumple,
porque los excedentes no son del patrimonio estatal sino de la propiedad

privada del legitimo propietario.

El actual reto del Gobierno Nacional comprende el desarrollo de las
capacidades de los sectores seleccionados, permitiendo la inclusion de las
ciudadanas y ciudadanos, en “una amplia diversidad de formas de propiedad
(privada, publica, comunitaria, etc.), que propendera a fortalecer una
dindmica productiva que impulse procesos de desarrollo y otras formas de
relacion social que busque la recuperacion de la equidad social y la

vinculacién no mercantil, asegurando el Buen Vivir para toda la sociedad.
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Anteriormente mencionamos que la norma suprema constitucional garantiza
el derecho a la propiedad privada de los habitantes de la Republica
Ecuatoriana, y como lo establece en su articulo 323 se prohibe toda forma
de confiscacion de los bienes inmuebles cuya titularidad es de una persona
en concreto, cabe hacer una especial aclaracion al decir que en nuestro pais
Gnicamente esta permitida la expropiacion como un medio legal de
apropiacion de las cosas por parte del Estado, es decir, aquella figura legal
tiene como objeto la limitacion del derecho de propiedad que tenemos las
personas sobre un bien, aunque como es de obvio entendimiento
Gnicamente esta se justificard al ser un bien que traerd beneficio a la
comunidad, una buena motivacion y un pago justo al propietario del
inmueble. Segun el plan Nacional del Buen Vivir (2013) define al Estado
como un “Estado de derechos, es el desarrollo de las garantias
jurisdiccionales, lo que implica que su ejercicio debe garantizarse a cualquier
persona, grupo de personas, comunidad, pueblo o nacionalidad y otorga la
competencia a cualquier juez ordinario para el conocimiento de dichas

acciones” (p. 24).

En el mismo Plan del Buen Vivir, existe un apartado intitulado, Del Régimen
de la Propiedad y del Manejo de los Recursos Estratégicos, y respecto del
modelo econdmico de la Constitucion existe un tema muy importante
vinculado a la definicion del Ecuador como una Economia Solidaria de
mercado: el relativo al régimen de propiedad, al manejo del patrimonio

publico, y a la definicién de los recursos estratégicos del Estado.

Sobre este particular la nueva Constitucion consagra:
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Garantizar la intangibilidad, imprescriptibilidad e inembargabilidad
del patrimonio publico.

Garantizar la coexistencia de las distintas formas de propiedad
(privada, publica, mixta, comunitaria, social, etc.)

Definir constitucionalmente la existencia de la propiedad publica
exclusiva de sectores estratégicos como el agua potable, las
telecomunicaciones, la explotacion de los recursos de la
biodiversidad, el espectro electromagnético, la distribucion y
venta de energia, la actividad hidrocarburifera y minera, la
defensa y la seguridad publica. Entre otros.

Establecer la regulacion constitucional adecuada de los
monopolios, especialmente aquellos que puedan ser considerados
como naturales, a efectos de garantizar la adecuada produccion
de bienes y servicios y el control de los mismos por parte, tanto del

Estado como de la ciudadania. (p. 1)



CAPITULO I

METODOLOGIA

2.1. Métodos aplicados

El método general aplicado a la investigacion es el Inductivo, pues permite
analizar una serie de hechos y acontecimientos de caracter particular para
llegar a generalidades que sirven como referente en la investigacion; en este
caso, basicamente, este método permite establecer los problemas
ocasionados en cada ciudadano que ha sido afectado en el area del
inmueble de su propiedad, en la aplicacion del proceso que dispone la
Ordenanza de Regularizacion de Excedentes de Terreno del Cantén
Ambato, para luego ser analizado en un contexto general que es el derecho

a la propiedad.

Por otro lado, el método especifico aplicado a la investigacion es el Analitico-
Sintético, ya que permite que una serie de informaciones y datos de
investigacion, ya sean documentales o de campo, se sinteticen en forma de
redaccion; la que es captada, analizada, procesada y descrita, utilizando
juicios de valor y exposicion, sin dejar de lado el analisis con un criterio
personal. La presente investigacion se inscribe en el paradigma cualitativo -

cuantitativo, y dentro de este basicamente se pretende solucionar una
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problematica puntual. La presente investigacion trata de descubrir la
hipotesis planteada, mediante el uso de algunas técnicas de investigacion y

analisis de casos eminentemente practicos.

Las técnicas utilizadas son, la observacion detallada del proceso de
regularizacion de predios urbanos por errores de medicién, que se generan
en el Canton Ambato; observando aspectos y documentos eminentemente

técnicos que son los referentes del motivo central de la investigacion.

Posteriormente se disefié uno de los instrumentos de investigacion que es la
entrevista, misma que es aplicada, por una parte, a funcionarios municipales
vinculados en el area, y por otra, a especialistas en el tema, informacién que

es captada y analizada. (Apéndice No.1y 2)

Asi mismo, tomando como muestra el nUumero de procesos mensuales que
aproximadamente tiene el G.A.D.M.A. en cuanto a la regularizacion de
excedentes, se realiza una encuesta para diagnosticar el impacto que este

procedimiento tiene en la ciudadania ambatefia. (Apéndice No. 3)

Ramirez (2009), define a estos instrumentos de investigacion afirmando lo

siguiente:

La encuesta constituye un test escrito que el investigador formula a un
grupo de personas para estudiar constructos como percepcion,
creencias, preferencias, actitudes, etc. La entrevista, por su parte,
aunque con igual propésito, se realiza de forma oral generalmente de
acuerdo a un guion preconcebido por el investigador. Ambas parten
de la premisa de que si se desea conocer el pensamiento o el
comportamiento de las personas, lo mejor es preguntarlo a ellos
directamente (p. 49).
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Se operativiza las técnicas anteriormente mencionadas con una serie de
instrumentos de investigacion que permiten captar la informacion, son
utilizados cuestionarios de entrevista, cuestionarios para encuestas, diarios
de campo, registros de observacion y resoluciones administrativas. (Anexo

No. 5)

2.2. Poblacion y Muestra

En referencia a la “Poblacion o universo de la investigacion” Velazquez
(2013) la explica como la totalidad de individuos o elementos que
comparten determinadas caracteristicas, claramente definidos para calcular

estimaciones en la busqueda de la informacion.

En este caso la poblacion del presente estudio es de 110 usuarios o
contribuyentes quienes han ingresado sus tramites en el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipalidad de Ambato en el mes de enero del 2015,
aproximadamente este es el numero de procesos que recibe el
Departamento de Planificacibn mensualmente, desde que se aprobd la
ordenanza, aclarando que son aproximaciones ya que la entidad municipal

no lleva un registro formal de estos procesos.

Segun informacion del Departamento de Planificacion del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipio de Ambato, hasta el 31 de diciembre
del 2014 se han resuelto alrededor de 1.000 trdmites de regulacion de
excedentes y faltan aun por regularizar el area de aproximadamente 50.000

predios.
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Bolafios (2012) dice que la muestra debe ser representativa de la poblacion
de la que se extrae, es decir que la muestra debe ser una parte importante
del todo denominado universo o poblacion. En este caso, al ser la poblacion
de 110 usuarios o contribuyentes, se ha aplicado una formula para calcular
una muestra de poblaciones finitas; cuando el universo es finito, es decir

contable se aplica la siguiente:

N

E2 (N-1)+1

Leyenda:

n= Tamafo de la muestra
N= Tamafio de la poblacion (110 personas)
E= Error maximo admisible. (5%).

Entonces esta formula aplicada a nuestro universo da el siguiente resultado:

110

0.05*2 (110 -1) +1

110

0.0025 (109)+1

110

(0,2725)+1

110

1.2725

n= 86

Tabla No. 2.1: Célculo de Muestra.
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)
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Con el objetivo de recopilar no solamente el criterio de los sujetos
encuestados, sino ademas conocer como se viene desarrollando el proceso
de regularizacion de excedentes de area se aplicaran seis entrevistas a
funcionarios del Gobierno Autébnomo Descentralizado Municipalidad de
Ambato y seis entrevistas a especialistas en el tema. Finalmente
considerando las caracteristicas de los casos en los que se presenta el
excedente de area, se tomarad como referencia las 4 resoluciones emitidas

por el G.A.D.M.A.

Se entrevista a Funcionarios Municipales que manejan el tema dentro de la
entidad municipal, por lo que tienen conocimiento de causa en el tema
planteado, gracias a su criterio se puede dar paso al analisis de resultados,

los funcionarios son:

NOMBRE CARGO
Maria Isabel Pazmifio Ex Jefa del Departamento de Territorio y Vivienda
Alvaro Bombon Departamento de Territorio y Vivienda
Robinsén Loaiza Concejal Urbano del Cantén Ambato

Concejal Urbano del Canton Ambato (Presidente de la
Comision de Planificacion)

Fricson Moreira Director del Dep. Avallos y Catastros

Carlos Rivera

Ruth Ortiz Departamento de Plan de Desarrollo

Tabla No. 2.2: Lista de Funcionarios Municipales Entrevistados.
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

Se cuenta ademas con el criterio de seis especialistas en el tema, mismo

que se detallan a continuacion:
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NOMBRE

CARGO

Angel Polibio Chavez

Abogado, ex funcionario Municipal.

Agustin Sanchez

Abogado, ex funcionario Municipal.

Esteban Torres Cobo

Abogado, Asambleista Alterno.

Fernando Mayorga

Abogado en libre ejercicio.

Luis Morales

Abogado, ex Asambleista.

Cesar Arroba

Abogado, ex funcionario Municipal.

Tabla No. 2.3: Lista de Especialistas Entrevistados.
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)




CAPITULO 1l

ANALISIS DE RESULTADOS

3.1. Analisis Del Aspecto Cualitativo

En esta etapa del Trabajo de Investigacion se realiza el analisis interpretativo
de las entrevistas aplicadas los Funcionarios Municipales que poseen
relacion directa con el tema motivo central de la investigacion, asi como
también se considera las entrevistas realizadas a los Abogados especialistas
en el tema, con lo cual se ha pretendido dilucidar posibles explicaciones,
inconvenientes, estimaciones vy justificantes de las diferentes posiciones y
opiniones sobre la aceptacion o refutacion de la hipotesis planteada en esta

investigacion.

Del pliego de preguntas realizadas a este grupo de expertos, se ha obtenido
un extenso y variado abanico de respuestas, asi como una abundante
informacion complementaria que permite desarrollar con mayor prolijidad el

presente trabajo.

Considerando que la recoleccion de datos estd contenida en varias
grabaciones de voz, mismas que se han unido y adjuntado en un CD-ROM

(Anexo No. 4), y por tratarse de una abundante informacion, esti
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obligatoriamente debe reducirse o simplificarse, para tonarla mas abarcable,

manejable y entendible.

3.1.1. Funcionarios Municipales

Al inicio se plante6 entrevistar a seis Funcionarios Municipales, pero cabe
aclarar que en la entrevista al Ing. Fricson Moreira, actual Director del
Departamento de Avaluos y Catastros del G.A.D.M.A., no se realizdé por

excusa formal del funcionario.

Sobre el pliego de preguntas, los funcionarios municipales emiten su opiniéon

y criterio:

En la primera interrogante que trata sobre ¢Cual es el proceso que maneja
actualmente el Municipio de Ambato para regularizar los excedentes en

terrenos urbanos?

Los cinco funcionarios municipales entrevistados coinciden en que el
procedimiento administrativo se encuentra establecido y organizado en la
Ordenanza de Reforma y Codificacibn  que determina el régimen
administrativo de regulacién de excedentes o diferencias de terreno, en
donde se puede visualizar todos los pasos que los ciudadanos ambatefios

deben seguir para dar cumplimiento con la Ordenanza antes mencionada.

En el caso de la Abg. Maria Isabel Pazmifio, encargada hasta esa fecha de
los procesos de regulacién de excedentes, detalla que el inicio del proceso
empieza desde el momento en que el propietario de un bien inmueble

presenta el formulario de solicitud, en el mismo especifica la situacion actual
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de la propiedad, linderos, dimensiones y metrajes tal como se desprende del
titulo escriturario, asi como el sometimiento al procedimiento de
regularizacion de excedentes. Los peticionarios son generalmente los

titulares o duefios del bien inmueble, apoderados u herederos.

Por el Departamento de Planificacion, la Arquitecta Ruth Ortiz menciona que
en el afan de regularizar los excedentes, practicamente se obliga al
propietario a ser quien solicite la regularizacién de su predio, cuyo resultado
en la mayoria de casos, en donde es detectado el excedente, el propietario
es obligado al pago correspondiente. Cabe resaltar que actualmente los
ciudadanos que se encuentran realizando algun tipo de tramite con respecto
de su bien inmueble generalmente confluyan en aplicar al procedimiento de

regularizacion de excedentes.

En el Departamento de Territorio y Vivienda, el Abogado Alvaro Bombén,
encargado de revisar la documentacion que los ciudadanos presentan, ante
lo cual sefiala que su labor esta orientada a verificar la titularidad que tienen
los comparecientes respecto del predio descrito, revision sobre de que no
pese gravamen alguno sobre el bien, encontrandose el propietario al dia en
lo corresponde a pagos municipales. En cuanto al proceso el Abg. Bombén
menciona que uno de los problemas constantes es que los ciudadanos no
presentan toda la informacién requerida, e incluso que en la Declaracién
Juramentada notariada no consta en la clausula especial “que no se afecta a
propiedades municipales o de terceros”, con el fin de salvaguardar al
Municipio de cualquier tipo de informacion falsa que haya sido emitida por el

solicitante. Sefala que uno de los motivos principales para que el proceso
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sea pausado, es que los solicitantes no presentan la documentacion

completa, o los documentos presentados se encuentran con errores.

La abogada Pazmifio, menciona que cumpliéndose los dos pasos antes
sefalados, el Departamento de Territorio y Vivienda, emite informe juridico
favorable, poniéndose en conocimiento al area técnica para que proceda con
la inspeccion correspondiente en el bien inmueble; a lo cual la Arg. Ortiz del
Departamento de Planificacion afirma el lapso para que se cumpla con la
inspeccion toma mas de tres semanas; pues se realizan dos inspecciones

con personal especializado.

Una vez cumplida la inspeccion, los documentos pasan al Departamento de
Avallios y Catastros, los cuales deben emitir un oficio basado en lo que
sefialen los informes técnico y juridico, con el finalidad de rectificar la
superficie del bien inmueble en el sistema, determinando asi el valor del
metro cuadrado, asi como la tasa por concepto de servicios administrativos,

y el monto a pagar por excedentes.

A continuacién, los documentos pasan al Departamento de Planificacion,
sitio en el cual se emite la Resolucion Administrativa (Anexo 1), la cual es
enviada al Balcon de Servicios del Municipio, para que sea retirada por el
propietaria/o o apoderada/o del bien inmueble una vez que se haya realizado
el pago correspondiente. Pues es necesario el pago y la resolucion

administrativa para inscribir en el Registro de la Propiedad.

Los Concejales Robinson Loayza y Carlos Rivera, solo tienen conocimiento

de los procesos en los cuales el excedente supera el 50% del metraje
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establecido en el titulo de propiedad, por lo que cada tramite es debatido a
nivel interno en el Consejo Cantonal, pero que requieren para Su
conocimiento que el Director del Departamento de Planificacion emita un
oficio en el que se exponga el caso, y que previo a eso, debe existir la
inspeccion e informe juridico correspondiente. Con estos documentos de
respaldo, la Comision de Planificacion del Consejo Cantonal de Ambato,
emite una Resolucion Administrativa (Anexo 5) en donde el Presidente de la
Comision hace especial énfasis en que al excederse el 50% del metraje, es
importante que se deba debatir al interno del Consejo, tal como lo dispone la

Ordenanza Municipal.

En la segunda interrogante que trata sobre ¢Cuantos procesos de
adjudicacion, aproximadamente, enfrenta el Municipio de Ambato por
haber aplicado la Ordenanza para la Regularizacion de Excedentes?

En el caso del Departamento de Planificacion, sefialan que no tienen una
estadistica exacta del nimero de procesos que ingresan, lo mismo sucede
con la informacién solicitada al Departamento de Avallos y Catastros, pero
en ambos Departamentos coinciden en que aproximadamente ingresan 110
solicitudes mensuales de regularizacion. Los Departamentos Municipales no
cuentan con un sistema homologado de procesos y de diferenciacion

(solicitudes por excedentes y solicitudes por diferencias de terreno).

En cuanto al ingreso de oficios a la Comision de Planificacion del Consejo

Cantonal, analizan 25 oficios al mes.
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Es importante destacar, que el Abogado Alvaro Bomboén afirma que desde
que entrd en vigencia la Ordenanza, se han solucionado aproximadamente
2000 predios y quedan 50000 predios por someterse al procedimiento de

regularizacion.

En la tercera y cuarta interrogante que trata sobre ¢Se puede decir que
para la adjudicacion de excedentes por errores de medicion, el proceso
municipal existente es el adecuado?; y, ¢Qué piensa usted acerca del
proceso de Regularizacion de Excedentes de Terreno, es beneficioso
para el ente municipal?

En la tercera interrogante, los entrevistados coinciden en que el actual
proceso de regularizacion es el adecuado para la adjudicacion de
excedentes por errores de medicion; para las funcionarias municipales
abogada Pazmifio y Arquitecta Ortiz, el procedimiento es sencillo, pero lo
que a veces suele suceder es que hay descoordinacion interna en las
diferentes dependencia municipales. En lo que corresponde a la actuacion
de los Concejales dentro del procedimiento consideran que es apegado a lo

que sefala la Ordenanza.

Los cinco entrevistados concuerdan que el proceso es beneficioso, pues
consideran que existe una gestion responsable por parte del G.A.D.M.A. en
lo que respecta al espacio territorial, la planificacion y el impulso que se da

para el desarrollo del Cantén.
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En la quinta interrogante que trata sobre ¢(Qué hace el Municipio de
Ambato con los excedentes adjudicados y aproximadamente cuél es el
porcentaje de ciudadanos que vuelve a comprarlo?

Los cinco entrevistados concuerdan que lo recaudado por excedentes esta
orientado al presupuesto financiero del Municipio (construccion de areas

comunales y mantenimiento de los espacios publicos).

En cuanto al porcentaje de ciudadanos que son beneficiarios del excedente,
no cuentan con estadistica real, pero mencionan que es la mayoria de
ciudadanos que se encuentran realizando tramites municipales (lineas de
fabrica, traspaso de dominio, lotizaciones entre otro), los que deben

someterse al procedimiento de regularizacion de excedentes.

3.1.2. Abogados Expertos en el Tema

Se considera seis especialistas en el area, de los cuales cinco han sido ex

funcionarios municipales en anteriores administraciones.

En la primera interrogante: ¢Qué piensa usted acerca del proceso de

Regularizacion de Excedentes de Terreno?

El Abogado Agustin Sanchez y Doctor Angel Polibio Chavez  (ex
funcionarios del G.A.D.M.A.), concuerdan que el derecho al reconocimiento
de excedentes de areas esta mas especificado en la reforma al
C.0.0.T.A.D. en el articulo 481.1; por lo que la actual Ordenanza presenta

vacios legales de fondo y forma.
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El Doctor César Arroba (ex funcionario municipal del G.A.D de Tisaleo)
explica que en la actual Ordenanza que determina el Régimen Administrativo
de Regulacién de Excedentes o Diferencias de Areas de Terreno en el
Canton Ambato, Provenientes de Errores de Medicion, no contempla los
avances del actual Art. 481.1 del C.O.0.T.A.D., en cuanto a que de
determinarse excedentes el calculo a pagar sera en base al analisis socio
econdémico de los ciudadanos.

Fernando Mayorga, Abogado en libre ejercicio, considera que como
procedimiento es necesario, pero que no comparte el tecnicismo y la
sistematizacion que implementa el G.A.D.M.A. para regularizar los
excedentes, porque menciona que el Municipio no solo tiene mas control en
el uso de suelo, sino que existe menos incidencia de procesos judiciales con
las terceras personas.

Para el Abogado Esteban Torres y Doctor Luis Morales, el procedimiento
actual es una amenaza y atenta contra la propiedad privada. La Ordenanza
debe reformarse, pues presenta falencias, especialmente en la ejecucion del
procedimiento operativo al interior de las Dependencias Municipales.

En la segunda interrogante: ¢Existen principios o derechos vulnerados
por este proceso y cuéles son?

Los seis entrevistados manifiestan que el procedimiento en si establece
rangos de tolerancia para el tema de excedentes, especificamente en lo que
corresponde a desarrollar criterio cuando no se tiene claro el error técnico de
medicién, considerando que en décadas pasadas las mediciones no eran
exactas; dando cabida a que el propietario al ser obligado, pueda sentir

afectado sus derechos constitucionales y legales.
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Los Abogados Sanchez y Mayorga, sefialan que el procedimiento coloca en
riesgo el derecho de propiedad privada, pues en el caso de que el excedente
sobrepase el porcentaje de tolerancia que determina la Ordenanza, ese
porcentaje perteneceria al Gobierno Autonomo Descentralizado de la
Municipalidad de Ambato, por lo que se configuraria la accién confiscatoria
del bien inmueble.

El Dr. César Arroba, expone que aparte del derecho a la propiedad privada,
existen otros principios constitucionales afectados (minima intervencion,
celeridad, economia y objetividad), incluso sefiala que en los otros cantones
los procesos han sido menos burocraticos y mas practicos haciendo del
procedimiento mas sencillo, y evacuando con mayor rapidez las solicitudes.
Asimismo, el Dr. Luis Morales sefiala que son importantes los tiempos y la
celeridad en los tramites. Comenta que cuando se encontraba en funciones
como Procurador Sindico del Cantén Tisaleo, todos los cantones de la
provincia se unieron creando una Ordenanza homogénea, para regularizar
excedentes, cumpliendo lo dispuesto por la actual C.0.0.T.A.D., excepto el
Canton Ambato, pues se decidid a nivel interno de la administracion
municipal elaborar una Ordenanza propia de acuerdo a sus necesidades.

En la tercera interrogante: ¢Dentro de que marco legal pueden
defenderse las personas que se sienten afectadas por este
procedimiento administrativo y en que se fundamenta su defensa?
Todos los especialistas comparten que los procedimientos administrativos y

judiciales poseen su propia regulacion.
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El Doctor Angel Polibio Chavez sefiala que existen dos vias legales: una en
el ambito administrativo y, otra por la via jurisdiccional; en la opcion
administrativa se puede ejercer varios recursos que el C.0.0.T.A.D.
establece (recurso de reposicion ante el ente municipal, recurso de
apelacion ante el Alcalde; y recurso juridico y extraordinario, similar al
recurso de casacion), que son criterios aceptados también por el Abogado
Esteban Torres, el cual explica que la via jurisdiccional (se presenta al

Contencioso Administrativo).

Los otros cuatro entrevistados, comparten la idea de que en caso de que el
propietario acepte plantear una accion de proteccion, debe perseguirse la
inconstitucionalidad de la norma, aplicable a aquellos casos que no se
proceda de acuerdo a la Ordenanza; y en aquellos casos en donde se ponga

en riesgo el derecho constitucional a la propiedad.

En la cuarta interrogante: ¢Qué proceso, piensa usted que seria
adecuado adoptar para el manejo de excedentes y que beneficio traeria
tanto para el ciudadano como para el G.A.D.M.A.?

Los Especialistas tuvieron criterio unanime, al responder sobre el proceso
mas adecuado, sefialando que esta determinado en el C.O.0.T.A.D. y que
es reglado a través de una Ordenanza, pero que es necesario realizar la
actualizacion del Catastro de la Zona Urbana. Asimismo sefialan que es
urgente la reforma a la Ordenanza asi como a un trabajo mas coordinado

dentro de las Dependencias Municipales.
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En la quinta interrogante: ¢En Ambato existe malestar en la ciudadania
gue se enfrenta a procesos de Regularizacion en sus terrenos?

Los Especialistas Agustin Sanchez, Fernando Mayorga y Angel Polibio
Chavez coinciden que el mecanismo anterior era mas practico y sencillo,
pues solo se requeria de una declaracion juramentada, pero consideran que
una de las causas para que el procedimiento se vuelva mas reglado, es que
la ciudadania aprovechaba de esa situacion para apropiarse de areas de
terreno colindantes que no le pertenecian; el Dr. Mayorga puntualiza que
esto desencadeno largos procesos judiciales.

Los Abogados César Arroba y Esteban Torres, aseguran que el malestar se
genera por la demora del tramite, el desconocimiento de aplicacion, el costo
que genera regularizar y el tiempo que tiene el propietario para pagar la tasa
(diez dias), este ultimo elemento es el mas conflictivo, porque el propietario
considera que cuando adquirié o heredo el bien, la propiedad estaba libre de

Impuestos.

3.2. Andlisis Del Aspecto Cuantitativo

Posterior a aplicar los métodos descritos en la metodologia, se procede a
analizar los productos de la investigacion, para ello se elabora los graficos
respectivos para tabular las encuestas planteadas y poder comprobar la

hipotesis planteada en un inicio.

Las encuestas ayudan a dar respuesta al aspecto cuantitativo de la

investigacion, de estas se desprende la siguiente informacion general:



NUMERO DE
PREGUNTA

Pregunta 1
Pregunta 2
Pregunta 3
Pregunta 4
Pregunta 5
Pregunta 6
Pregunta 7

Pregunta 8

Nro.

32
25
25
86
22
33
17
56

RESPUESTAS
SI

Porcentaje Nro.
37,21% 54
29,07% 61
29,07% 61
100,00% 0
25,58% 64
3,49% 53
3,49% 69
86,05% 30

NO
Porcentaje
62,79%
70,93%
70,93%
0,00%
74,42%
96,51%
96,51%
13,95%

Tabla No. 3.1: Tabla General de Resultados de Encuestas

Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)
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TOTAL DE
ENCUESTAS
APLICADAS

86
86
86
86
86
86
86
86

La tabla general de resultados elaborada con anterioridad, permitira realizar

el respectivo el andlisis e interpretacion individual de cada una de las

respuestas obtenidas de acuerdo con las preguntas formuladas segun el

cuestionario adjunto en el Apéndice No. 3, mismo que ha sido aplicadas a

una muestra total de 86 ciudadanos del canton Ambato, posterior se procede

al andlisis e interpretacion de cada una de las preguntas planteadas,

obteniendo los siguientes resultados que numéricamente y en graficos

estadisticos se detallan a continuacion:
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PREGUNTA 1:

¢Conoce o0 ha escuchado sobre el Coédigo Organico de Organizacion

Territorial, Autonomia y Descentralizacion (C.0.0.T.A.D.)?

OPCIONES TOTAL DE TOTAL
ENCUESTAS | PORCENTAJE
SI NO APLICADAS | DE MUESTRA
Nro. Porcentaje | Nro. Porcentaje
32 37% 54 63% 86 100%

Tabla No. 3.21: Tabla de Tabulacién - Pregunta 1
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

PREGUNTA No. 1

63%

37%

N NO

Grafico No. 3.1: Gréfico de Porcentajes — Pregunta 1
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

e Anéalisis:

Conforme a lo que se indica en la Tabla No. 9 y Grafico 5, de los ciudadanos
encuestados el 37% reconocio tener conocimiento tanto del C.O0.0.T.A.D.
como de sus fines, mientras que el 63% de 86 encuestados sefald

desconocer este.
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PREGUNTA 2:

¢ Usted conoce o ha escuchado sobre la Ordenanza de Regularizacion de
Excedentes o Diferencias de Areas de Terreno Provenientes de Errores de

Medicion emitida por el Municipio de Ambato?

OPCIONES TOTAL DE TOTAL
ENCUESTAS | PORCENTAJE
S| NO APLICADAS | DE MUESTRA

Nro. | Porcentaje | Nro.| Porcentaje
25 29% 61 71% 86 100%

Tabla No. 3.3: Tabla de Tabulacion - Pregunta 2
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

PREGUNTA No. 2

71%

29%

S| NO

Gréfico No. 3.2: Gréfico de Porcentajes — Pregunta 2
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

e Analisis:
En la Tabla No. 10 y el Grafico No. 6 se puede apreciar que al ser
consultados respecto a tener conocimiento de la Ordenanza de
Regularizacion de Excedentes o Diferencias de Areas de Terreno
Provenientes de Errores de Medicion emitida por el Municipio de Ambato,

Gnicamente el 29% de los encuestados respondié afirmativamente, y una
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gran mayoria manifiesta no tener amplio conocimiento o no poseer en

absoluto conocimiento de la Ordenanza Municipal.
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PREGUNTA 3:

¢Usted conoce o ha escuchado sobre el proceso de regularizacion de

Excedentes de area en el canton Ambato?

OPCIONES TOTAL DE TOTAL
ENCUESTAS | PORCENTAJE
S NO APLICADAS | DE MUESTRA
Nro. Porcentaje Nro. Porcentaje
25 29% 61 71% 86 100%

Tabla No. 3.4: Tabla de Tabulacion - Pregunta 3
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

PREGUNTA No. 3

71%

29%

Grafico No. 3.3: Gréfico de Porcentajes — Pregunta 3
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

e Analisis:

Como se puede evidenciar en la Tabla No. 11 y Grafico No. 7, tnicamente el
29% de 86 individuos encuestados manifestd tener conocimiento o por lo
menos han escuchado sobre el proceso de regularizacion de excedentes de
area al momento de realizar sus tramites en el Gobierno Autonomo

Descentralizado Municipio de Ambato, mientras que la gran mayoria que
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corresponden 61 personas que conforman el 71%, no saben que existen un
procedimiento para regularizar los excedentes, siguen pensando que la
determinacion de linderos consolidados se lo hace mediante declaracion

juramentada.



PREGUNTA 4:

¢, Posee usted bienes inmuebles en el canton Ambato?

OPCIONES TOTAL DE TOTAL
ENCUESTAS | PORCENTAJE
S NO APLICADAS | DE MUESTRA
Nro. Porcentaje Nro. Porcentaje
86 100% 0 0% 86 100%

Tabla No. 3.5: Tabla de Tabulaciéon - Pregunta 4
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

PREGUNTA No. 4

100%

0%

S

NO

Gréfico No. 3.4: Grafico de Porcentajes — Pregunta 4
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

e Analisis:

Para esta pregunta se ha tomado como poblacion al nUumero mensual de

ciudadanos que

excedentes en el Gobierno Autbnomo, por ende se todos son propietarios o
herederos de bienes inmuebles en el canton. Como refleja la Tabla No. 12 y

el Grafico No. 8 el 100% de 86 entrevistados poseen predios en el Canton

Ambato.

han

ingresado sus tramites de

regularizacion de
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PREGUNTA 5:

¢, Sabe usted que si su terreno tiene Excedente de metraje que no consta en

su titulo de propiedad, este le pertenece al G.A.D Municipal de Ambato?

OPCIONES TOTAL DE TOTAL
ENCUESTAS | PORCENTAJE
SI NO APLICADAS | DE MUESTRA
Nro. Porcentaje Nro. Porcentaje
22 26% 64 74% 86 100%

Tabla No. 3.6: Tabla de Tabulacion - Pregunta 5
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

PREGUNTA No.5

74%

26%

S| NO

Grafico No. 3.5: Gréfico de Porcentajes — Pregunta 5
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

e Anélisis:

Conforme a lo que se indica en la Tabla No. 13 y Grafico 9, de los
ciudadanos encuestados el 26% manifestd conoce que el excedente de
metraje que tenga el predio urbano, no constate en su titulo de propiedad, le
pertenece al G.A.D Municipal de Ambato, mientras que el 74% de los

encuestados sefalé desconocer este hecho.



PREGUNTA 6:
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¢ Esta usted de acuerdo con el actual procedimiento que tiene el G.A.D.M.A.

para Regularizar estos Excedentes de Area en los predios urbanos, mismo

en el que usted debe pagar por ellos al ente Municipal?

OPCIONES TOTAL DE TOTAL
ENCUESTAS | PORCENTAJE
S| NO APLICADAS | DE MUESTRA
Nro. Porcentaje Nro. Porcentaje
33 38% 53 62% 86 100%

Tabla No. 3.7: Tabla de Tabulacion - Pregunta 6
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

e Anéalisis:

PREGUNTA No. 6

38%

66%

S

NO

Gréfico No. 3.6: Gréfico de Porcentajes — Pregunta 6
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

Segun lo observado en la Tabla No. 14 y el Grafico No. 10, anicamente el

38% de encuestados esta de acuerdo con la modalidad en la que se viene

desarrollando el proceso de regularizacion de excedentes de area y como se

puede observar el porcentaje mayoritario que corresponde al 68% de
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encuestados no se encuentra conforme con el actual proceso de

regularizacion de excedentes de area.
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PREGUNTA 7:

¢ Considera usted que la adjudicacion del excedente de area como bien

municipal es justa?

OPCIONES TOTAL DE TOTAL
ENCUESTAS | PORCENTAJE
S| NO APLICADAS | DE MUESTRA
Nro. Porcentaje Nro. Porcentaje
17 20% 69 80% 86 100%

Tabla No. 3.8: Tabla de Tabulacion - Pregunta 7
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

PREGUNTA No. 7

80%

20%

S| NO

Grafico No. 3.7: Gréfico de Porcentajes — Pregunta 7
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

e Anéalisis:

De acuerdo a la tabla No. 15 asi como en el Grafico No. 11, el 20% de los
encuestados respondido que la adjudicacion que se hace a si misma la
municipalidad de aquellos excedentes o diferencias de area es justa y legal,
mientras que cuadruplicando ese resultado con 69 respuestas negativas,
mismas que conforman el 80% restante, no encuentra justa la apropiacion

para que sea considerada como parte del patrimonio municipal.
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PREGUNTA 8:

¢ Usted considera que el pagar por el excedente, constituye un doble pago

por el mismo inmueble que ya es suyo?

OPCIONES TOTAL DE TOTAL
ENCUESTAS | PORCENTAJE
S| NO APLICADAS | DE MUESTRA

Nro. Porcentaje Nro. Porcentaje
56 65% 30 35% 86 100%

Tabla No. 3.9: Tabla de Tabulacion - Pregunta 8
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

PREGUNTA No. 8

65%

35%

S| NO

Grafico No. 3.8: Gréfico de Porcentajes — Pregunta 8
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

e Anéalisis:

Respecto a los datos de la tabla No. 16 y Grafico No. 12, dan entender que
un mayoritario 65% de encuestados considera que la regularizacion de
excedente si es un especie de doble compra de una misma propiedad ya

que una vez adquirieron el predio y ahora al presentarse el excedente al
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pagar un precio por €l municipio en tanto que el 35% no lo considera de esa

manera.
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3.3. Verificacion de la Hipotesis

Una vez que los resultados de las encuestas han sido analizados e
interpretados se debe precisar la Frecuencia Observada, que es aquella que
se puede medir fisicamente gracias a la tabulacién de las encuestas; y la
Frecuencia Esperada, la misma que segun Herrera (2004) “Se calcula
multiplicando los totales marginales dividido para el gran total” (p. 228). En el
presente caso se multiplica 86, que es el total de individuos encuestados,
por los totales marginales que son 89 y 83 y esto se divide para el gran total

de 172.

Se han escogido dos de las preguntas planteadas en la guia de la encuesta,
una en referencia a la variable independiente y otra de la dependiente,
concretamente aquellas preguntas que incidan o se refieran directamente a

la hipdtesis planteada en la presente investigacion.

De esta forma las dos preguntas seleccionadas fueron:

PREGUNTA 6.- ¢Esta usted de acuerdo con el actual procedimiento que
tiene el G.A.D.M.A. para Regularizar estos Excedentes de Area en los
predios urbanos, mismo en el que usted debe pagar por ellos al ente

Municipal? (Variable Independiente)

PREGUNTA 8.- ¢ Usted considera que el pagar por el excedente, constituye
un doble pago por el mismo inmueble que ya es suyo? (Variable

Dependiente)
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Con la ayuda del programa informatico EXCEL se ingresaron los datos
obtenidos de las encuestas, concretamente de las dos preguntas indicadas y
se obtuvieron los datos de frecuencia observada y esperada, que a

continuacion se indican en las Tabla No. 9 y Tabla No. 10, respectivamente.

FRECUENCIAS OBSERVADAS

NUMERO DE RESPUESTAS TOTAL
PREGUNTA
SI NO
Pregunta 6 33 53 86
Pregunta 8 56 30 86

Tabla No. 3.10: Tabla De Frecuencias Observadas
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

FRECUENCIAS ESPERADAS

NUMERO DE RESPUESTAS TOTAL
PREGUNTA
Sl NO
Pregunta 6 45 41 86
Pregunta 8 45 41 86

Tabla No. 3.11: Tabla De Frecuencias Esperadas
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

A continuacion, en la siguiente tabla se procede a describir los porcentajes
validos y acumulados, mismo que son necesarios para aplicar la prueba del

Chi Cuadrado:
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Porcentajes Validos y Acumulados CHI
CUADRADO
Observadas (O) | Esperadas (E) O-E (O-E)? (O-E)YE
33,00 44,50 -11,50 132,25 2,97
53,00 41,50 11,50 132,25 3,19
56,00 44,50 11,50 132,25 2,97
30,00 41,50 -11,50 132,25 3,19

Tabla No. 3.12: Tabla De Porcentajes Validos y Acumulados
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

En su libro Tutoria de la Investigacion Cientifica, Herrera (2004) dice que la
prueba del Chi Cuadrado “Permite determinar si el conjunto de frecuencias
observadas se ajustan a un conjunto de frecuencias esperadas” (p. 227). Es
decir que el numero de veces que se repite un dato es la frecuencia
observada menos la frecuencia esperada al cuadrado dividido para la

frecuencia esperada, como se indica en la siguiente formula:

— )2
Xzzzu

El Chi calculado como se puede observar en el siguiente proyecto de

investigacion es equivalente al 12,32.

En la estadistica se consideran los grados de libertad asi como los niveles
de significacion y confianza, a continuacion se procede a calcular los grados

de libertad con la siguiente formula:
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gl=(c-1) (f-1)
gl= (2-1) (2-1)
gl=(1) (1)
gl=1

Una vez que se hayan establecido los resultados del Chi Cuadrado y los
Grados de Libertad, se procede a determinar el ALFA o niveles de
significacion y confianza, que generalmente tiene el valor de 0,05 ;

basandose en estos valores y en la Tabla de Distribucion de Chi Cuadrado

podemos proceder a determinar la regla de decision.

Gl 0,001 0,005 0,01 0,025 0,05 0,10

1 10,827 7,879 6,635 5,024 3,841 2,706
2 13,815 10,597 9,210 7,378 5,991 4,605
3 16,266 12,838 11,345 9,348 7,815 6,251
4 18,466 14,860 13,277 11,143 9,488 7,779
5 20,515 16,750 15,086 12,832 11,070 9,236
6 22,457 18,548 16,812 14,449 12,592 10,645
7 24,321 20,278 18,475 16,013 14,067 12,017
8 26,124 21,955 20,090 17,535 15,507 13,362
9 27,877 23,589 21,666 19,023 16,919 14,684
10 29,588 25,188 23,209 20,483 18,307 15,987

Tabla No. 3.13: Tabla de Distribucién del Chi Cuadrado
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)

Previo a la verificacion de la Hipétesis es necesario precisar que dentro de la

Estadistica existen varias clases de hipotesis.

Mortis (2011), explica que “La Hipotesis nula: Hg, es la afirmacion de uno o
mas valores exactos para parametros poblacionales. La Hy no siempre
refleja las expectativas del investigador” (p.7). En tanto que la “Hipoétesis
alterna: H;, “establece la relacion entre variables o la diferencia entre los

tratamientos experimentales. La H; es la afirmacién expresada en la
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hipotesis de investigacion” (p.7). Es decir que si luego de la interpretacion de
resultados la hipétesis es nula y por tanto rechazada no se comprueba la
hipotesis planteada, pero en el caso de que se compruebe la hipotesis
alterna se demuestra la relacion que existe entre las variables asi como la

idea que propuso en primera instancia el investigador.

En el caso del presente trabajo, se han planteado las dos Hipotesis:

Ho: El procedimiento de regularizacion de excedentes de terreno en los
predios urbanos del canton Ambato NO vulnera el derecho a la propiedad

privada.

Hi: El procedimiento de regularizacion de excedentes de terreno en los
predios urbanos del cantdn Ambato vulnera el derecho a la propiedad

privada.

La regla de decision que esta basada en la Tabla de Distribucion, dice que
se acepta Ho si el valor de X?c es menor a 3,841 con un alfa de 0.05 y 1
grado de libertad, o por el contrario se acepta Se acepta H; si el resultado
obtenido en el calculo del Chi Cuadrado es mayor a lo establecido en la

Tabla de Distribucion.

Zona de rechazo

",

Zona de rechazo

o

Zona de acepiacicon

Grafico No. 3.9: Zona de Aceptacion y Rechazo del Chi Cuadrado
Elaborado por: Maria Lorena Merizalde Avilés (2015)
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Asi entonces se acepta la Hipotesis alterna y con esto queda demostrada la
relacion entre las variables asi como la percepcion y el criterio de los
ciudadanos encuestados, asi como de los funcionarios del G.A.D.M.A.
entrevistados, la adjudicacion del excedente de area como bien municipal no
es legal bajo ningun concepto y lo que es mas, es un acto atentatorio contra
la propiedad privada, ya que en virtud de los porcentajes obtenidos respecto
al desacuerdo de los ambatefios con el actual proceso de regularizacion,
constituye una especie de doble compra de una misma propiedad, sumado
al hecho de que al aumentar el area del predio aumentara también el
impuesto al predio urbano a pagar , por lo que estarian de acuerdo con la
eliminacién del cobro por regularizacion de excedente de area, y Unicamente
conservar el cobro por concepto de servicios administrativos, ya que si bien
se impone un pago del valor del precio de mercado esto no se esta
cumpliendo a cabalidad ya que el precio del valor de mercado seria el precio
por cada metro cuadrado de excedente que es el mismo fijjado para cada
metro cuadrado del predio que consta en la escritura y o que se viene en la
practica realizando es un cobro al que se aplica una tabla de descuentos de

hasta el 95% conforme la Ordenanza.



CAPITULO IV

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

4.1. Conclusiones

Al contrastar la investigacion realizada con los resultados obtenidos en las
entrevistas, encuestas y analisis de casos practicos, tomando en cuenta el
objetivo general y los objetivos especificos del presente trabajo se puede

concluir lo siguiente:

1. El analisis del actual procedimiento administrativo de regularizacion
de excedentes de terreno en los predios urbanos en el cantdn Ambato,
mediante la Ordenanza emitida por el G.A.D.M.A. y consecuente vulneracion
del derecho a la propiedad privada, se ha generado porque el Gobierno
Autonomo Descentralizado de la Municipalidad de Ambato, fundamenté la
Ordenanza que determina el Régimen Administrativo de Regulacién de
Excedentes o Diferencias de Areas de Terreno del Canton Ambato de 23 de
noviembre de 2012, en base al Cddigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, publicado en el Suplemento del Registro
Oficial No 303 de 19 de Octubre del 2010, en el cual la Municipalidad
cumplia con los dispuesto en el Art. 54 literal ¢, y Art. 55. En lo que respecta
al procedimiento administrativo de regulacion, la Ordenanza actual no se ha

reformado que existen nuevos parametros sefialados en la Ley Organica

95
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Reformatoria al Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, publicado en Suplemento de Registro Oficial No. 166 del
21 de Enero de 2014, en lo que respecta al Art. 480 y 481.1, mediante la
cual se dejaria sin efecto el Art. 6 de la Ordenanza del G.A.D.M.A., evitando

la vulneracion del derecho de propiedad privada.

2. Al diagnosticar la situacion de los predios urbanos del canton Ambato
que tengan excedentes de terreno no reflejados en la escritura publica de
propiedad, se considera que es aplicable a todo ciudadano que esté
realizando cualquier tipo de tramite municipal en el cual sea necesario
establecer linderos, dimensiones y metrajes exactos, en base a ello el Unico
competente para detectar y determinar la existencia de un excedente es el
Organo Municipal, el cual tiene un procedimiento para la regulacion de
excedentes o disminuciones de terreno, en esta situacion la ciudadania ha
encontrado tres aspectos: Inexistente coordinacion entre dependencias
municipales, pocos funcionarios municipales especializados, y tramites
burocraticos. En cuanto a la estadistica de ingresos de solicitudes no existe
un Sistema Formal de Ingresos, el area de Territorio y Vivienda del
Departamento de Planificacion solo maneja porcentajes generales, su Jefe
mencion6é que tienen aproximadamente 110 procesos mensuales de
regularizacion de excedentes de area, con una efectividad de solucion del
50%, este aproximado esta basado en el nimero de resoluciones emitidas;
pero sefiala que desde que entr6 en vigencia la Ordenanza, se han
regularizado aproximadamente 1000 predios, y que faltan cerca de 50.000

por legalizar.
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3. Al analizar la normativa nacional y local que regulariza los excedentes
o diferencias de areas de terreno, existen importantes connotaciones legales
como: Constitucion de la Republica del Ecuador de 2008; Codigo Civil
actualizado a enero 2015, el Cddigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, publicado en el Suplemento del Registro
Oficial No. 303 de 19 de Octubre del 2010, Ley Organica Reformatoria al
Caodigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
publicado en Suplemento de Registro Oficial No. 166 de 21 de Enero de
2014, y, la Ordenanza que determina el Régimen Administrativo de
Regulacion de Excedentes o Diferencias de Areas de Terreno del Canton
Ambato de 23 de noviembre de 2012; y por ello es necesario la reformatoria

de este dltima normativa, pues actualmente tiene falencias de fondo y forma.

4. Determinar el procedimiento administrativo que regula los excedentes
de terrenos en los predios urbanos del cantén Ambato en relacion al derecho
de propiedad de los ciudadanos. La Ordenanza que determina el Régimen
Administrativo de Regulacién de Excedentes o Diferencias de Areas de
Terreno del Cantén Ambato de 23 de noviembre de 2012; en el Art. 1 estable
el régimen administrativo de regulacion con el fin de ordenar el territorio y
otorgar seguridad juridica a los propietarios de bienes inmueble, situacién
gue no es real porque en la misma Ordenanza, el Art. 6 que trata sobre la
presuncion de bien mostrenco, orienta a fundamentar un caracter
confiscatorio que vulnera el derecho de propiedad. En el Articulo 9 establece
gue expedida la resolucion administrativa se emitira los respectivos titulos de

crédito equivalente al 10 % S.B.U. por el valor del precio de la adjudicacion,
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en el Art 11 de la Ordenanza, sefala: “genera al beneficiario la obligacion de
pagar el precio de adjudicacién”; dandole una nueva denominacién al
propietario de beneficiario, cuando es el titular de la propiedad; y sometiendo
a una cancelacion obligatoria de los titulos de crédito, pues es necesario que
estén pagados, para que junto a la resolucion administrativa el propietario
pueda inscribir en el Registro de la Propiedad, asi como obligando al
administrado (propietario) a que presente la copia certificada de la
protocolizacion de la resolucion administrativa para que se actualice el
catastro. En este punto, el propietario esta atado al procedimiento, al pago y
a la inscripcién, sin este proceso no podra acceder a ningun tramite

municipal, coartando asi sus derechos constitucionales.

4.2. Recomendaciones

Basado en lo analizado y procesado en todo el trabajo de Investigacion,
tanto en el Marco Teodrico como en el Andlisis de Resultados asi como
también a la informacién captada en las entrevistas y encuestas donde se
resalta la necesidad que los Organismos Estatales y Cantonales creen leyes
u ordenamientos donde se consideren aspectos que beneficien no sélo a la
administracion publica sino que en ningun caso atenten a los derechos de
los ciudadanos quienes en buena parte son quienes financian el gasto
publico, y, en concordancia con las conclusiones planteadas se sugiere las

siguientes recomendaciones:

1. Reformar la Ordenanza que determina el Régimen Administrativo de

Regulacién de Excedentes o Diferencias de Areas de Terreno del Cantdn
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Ambato, en base a la Ley Organica Reformatoria al Cdédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, publicado en
Suplemento de Registro Oficial No. 166 de 21 de Enero de 2014, articulos

480y 481.1.

2. Creacion del Sistema de Registro de ciudadanos afectados en el que
contemple solicitudes, informes, resoluciones de todos los tramites
ingresados por procedimiento de regularizacion de excedentes o diferencias

de terreno.

3. Propuesta de la ciudadania para que sea considerado a nivel interno
del Consejo Municipal la indebida aplicacion del Art. 6 de la Ordenanza que
determina el Régimen Administrativo de Regulacion de Excedentes o
Diferencias de Areas de Terreno del Canton Ambato, pues atenta contra el
derecho de propiedad privada en base a un caracter confiscatorio y el

Consejo Municipal emita la resolucion respectiva.

4. Implementar un nuevo mecanismo para desburocratizar el proceso de
regulacion de excedentes o diferencias de terreno en el Cantén Ambato,
facilitando el trdmite al propietario, con la finalidad de que pueda el
propietario acceder a los diferentes tramites municipales de forma sencilla,

rapida y eficaz

5. Socializar el nuevo mecanismo de regulacibn de excedentes o

diferencias de terreno mediante mesas de trabajo en las cuales participen
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los ciudadanos ambatefios, las autoridades municipales, y los especialistas
en el area, para fomentar la concientizacion de cada parte al desarrollar

procesos de regulacion de excedentes o diferencias de terreno.
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GLOSARIO

Adjudicar: Declarar que una cosa corresponde a una persona, O

conferirsela en satisfaccion de algun derecho.

Bien Mostrenco: Se consideran como tales los bienes abandonados y que
carecen de duefio conocido. En principio estos bienes podian ser adquiridos
por cualquiera mediante su ocupaciéon, no obstante, en el Derecho moderno
y a partir del Cddigo napolednico se formula el principio de que “los bienes

gue no tienen duefio pertenecen al Estado”.

Catastro: Se usa para designar al censo o registro que tiene el Estado de
los diferentes tipos de propiedades privadas y establecimientos existentes en
su territorio. El principal objetivo del catastro es el conocimiento de tales
espacios a fin de poder aplicar de manera adecuada y proporcional los
correspondientes impuestos. El catastro puede servir ademas para el control
y para la organizacién geografica del espacio ya que permite conocer qué
espacios estan libres, cuales estan ocupados, cudles deben ser renovados,

etc.
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Confiscar: La confiscacion es la facultad del Estado para privar de las
posesiones a una persona (fisica o juridica) sin compensacion alguna.

Dichos bienes pasan a manos estatales.

Excedente: Que excede, que sale de la regla. Sobrante.

Faja: Zona de terreno mas larga que ancha. Porciones de terreno que por
sus reducidas dimensiones o por ser provenientes de rellenos no pueden
soportar una construcciéon independiente de las de los inmuebles vecinos, ni
sea conveniente, de acuerdo con las ordenanzas municipales, mantenerlas

como espacios verdes comunitarios.

Lindero: La palabra linderos significa la linea que separa unas propiedades
de otras. Es el limite o limites hasta los cuales superficialmente se extiende

la finca o el dominio sobre la misma.

Lote: Aquel terreno en el cual, de acuerdo con las ordenanzas municipales o
metropolitanas, sea posible levantar una construccion independiente de las

ya existentes o por levantarse en los terrenos vecinos.

Margen de Error: Maxima diferencia, establecida a manera de porcentaje,

gue podria producirse entre dos parametros.

Predio Urbano: Un predio urbano es aquel que se encuentra en un sitio
poblado, mientras que un predio rustico esta situado en las afueras y, por lo

general, se destina a tareas rurales.
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Predio: Un predio es una pertenencia inmueble de una cierta extension
superficial. Puede decirse, por lo tanto, que los predios son tierras o terrenos

delimitados.

Propiedad Privada: Poder juridico completo de una persona sobre una

cosa, por lo tanto, no pertenece a la propiedad estatal o publica.

Propiedad: La propiedad es la facultad o el derecho de poseer algo. La
nocion se usa para nombrar a lo que resulta objeto de dominio dentro de los

limites de la ley.

Resolucion Administrativa: Orden que pronuncia el responsable de un
servicio publico. Se trata de una norma cuyo alcance esta limitado al

contexto del servicio en cuestion y cuyo cumplimiento es obligatorio.



APENDICES Y ANEXOS

Apéndice No. 1 — Entrevista aplicada a Funcionarios

Municipales

PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DEL ECUADOR
SEDE AMBATO

INSTRUMENTO
VALIDADO POR:

Nombre de estudiante: Maria Lorena Merizalde Avilés
Tema del Trabajo de Investigacion: “Regularizacion De Excedentes
En Los Terrenos Urbanos Del Cantdon Ambato Y El Derecho A La
Propiedad Privada.”
v' Entrevista aplicada a Funcionarios Municipales del G.A.D.M.A.
e PLIEGO DE PREGUNTAS:
1. ¢, Cual es el proceso que maneja actualmente el Municipio de Ambato

para regularizar los excedentes en terrenos urbanos?
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2. ¢,Cuantos procesos de adjudicacion, aproximadamente, enfrenta el
Municipio de Ambato por haber aplicado la Ordenanza para la

Regularizacion de Excedentes?

3. ¢.Se puede decir que para la adjudicacion de excedentes por errores

de medicion, el proceso municipal existente es el adecuado? Explicacion.

4. ¢,Qué piensa usted acerca del proceso de Regularizacion de

Excedentes de Terreno, es beneficioso para el ente municipal?

5. ¢,Qué hace el Municipio de Ambato con los excedentes adjudicados y
aproximadamente cual es el porcentaje de ciudadanos que vuelve a

comprarlo?
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Apéndice No. 2 — Entrevista aplicada a Abogados

Especialistas en el Tema

PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DEL ECUADOR
SEDE AMBATO

INSTRUMENTO
VALIDADO POR:

Nombre de estudiante: Maria Lorena Merizalde Avilés

Tema del Trabajo de Investigacion: “Regularizacion De Excedentes
En Los Terrenos Urbanos Del Cantdbn Ambato Y EI Derecho A La

Propiedad Privada.”

v' Entrevista aplicada a Abogados especialistas en el tema de

Regularizacion de Excedentes.

e PLIEGO DE PREGUNTAS:

1. ¢,Qué piensa usted acerca del proceso de Regularizacion de

Excedentes de Terreno?

2. ¢ Existen principios o derechos vulnerados por este proceso y cuales

son? Explicacion

3. ¢,Dentro de que marco legal pueden defenderse las personas que se
sienten afectadas por este procedimiento administrativo y en que se

fundamenta su defensa?
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4. ¢, Qué proceso, piensa usted que seria adecuado adoptar para el
manejo de excedentes y que beneficio traeria tanto para el ciudadano como
para el G.A.D.M.A.?

5. ¢En Ambato existe malestar en la ciudadania que se enfrenta a

procesos de Regularizacion en sus terrenos?
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Apéndice No. 3 — Encuesta Aplicada a Parte de la

Ciudadania Ambatena

PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DEL ECUADOR
SEDE AMBATO

INSTRUMENTO
VALIDADO POR:

Nombre de estudiante: Maria Lorena Merizalde Avilés

Tema del Trabajo de Investigacion: “Regularizacion De Excedentes
En Los Terrenos Urbanos Del Canton Ambato Y ElI Derecho A La

Propiedad Privada.”

v' Encuesta aplicada a parte de la ciudadania ambatefia que posee

predios en el canton.
e SENALE CON UNA X LA RESPUESTA QUE USTED CONSIDERE

PERTINENTE.

1. ¢,Conoce o ha escuchado sobre el Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion (C.0.0.T.A.D.)?

Si No
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2. cUsted conoce o0 ha escuchado sobre la Ordenanza de
Regularizacion de Excedentes o Diferencias de Areas de Terreno

Provenientes de Errores de Medicion emitida por el Municipio de Ambato?

Si No

3. ¢ Usted conoce o ha escuchado sobre el proceso de regularizacion de

Excedentes de area en el canton Ambato?

Si No
4, ¢,Posee usted bienes inmuebles en el cantébn Ambato?
Si No
5. ¢Sabe usted que si su terreno tiene Excedente de metraje que no

consta en su titulo de propiedad, este le pertenece al G.A.D Municipal de

Ambato?

Si No

6. ¢Esta usted de acuerdo con el actual procedimiento que tiene el
G.A.D.M.A. para Regularizar estos Excedentes de Area en los predios

urbanos, mismo en el que usted debe pagar por ellos al ente Municipal?

Si No

7. ¢ Considera usted que la adjudicacion del excedente de area como

bien municipal es justa?

Si No
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8. ¢ Usted considera que el pagar por el excedente, constituye un doble

pago por el mismo inmueble que ya es suyo?

Si

No
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Anexo No. 1 — Reforma a la Ordenanza que Determina el
Régimen Administrativo de Regularizacion de Excedentes o

Diferencias de Areas de Terrenos en el Cantén Ambato

SUPLEMENTO DEL
REGISTRO OFICIAL N° 5

EL CONCEJO MUNICIPAL DE AMBATO
Considerando:

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en su articulo 264, establece que
en el &mbito de sus competencias y territorio, y en uso de sus facultades, los

gobiernos municipales expediran ordenanzas cantonales;

Que, las letras b) y c) del articulo 54 del Cdédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacién, establecen que, entre otras, son
funciones de los gobiernos autbnomos descentralizados municipales, disefiar e
implementar politicas de promocién y construccion de equidad e inclusiéon en sus
territorios, asi como establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico, para lo
cual determinaran las condiciones de urbanizacién, parcelacién, lotizacion, division
0 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 sea atribucion exclusiva de los gobiernos
municipales y metropolitanos el control sobre el uso y ocupacién del suelo en el

territorio del cantén;

Que, respecto del contenido del inciso final del articulo 481, el Gobierno Autonomo
Descentralizado Municipalidad de Ambato formul6 una consulta al Procurador
General del Estado, la misma que fue respondida mediante oficio No. 08904 de 20
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de julio del 2012, en el sentido de que la referida disposicion no es de aplicacion
exclusiva a los bienes de propiedad municipal sino también a los bienes de
propiedad particular en los que la municipalidad determine que, por un error de
medicion, existen diferencias de superficie de terreno respecto del area original que
conste en el respectivo titulo, las que constituyen excedentes y por tanto propiedad

municipal, para efectos de su enajenacion;

Que, por las repercusiones que tal pronunciamiento podria tener respecto de los
propietarios de predios en los que aparecieren tales diferencias de areas, el
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipalidad de Ambato, en aplicacion de lo
dispuesto en el inciso tercero del articulo 13 de la Ley Organica de la Procuraduria
General del Estado, plante6 una reconsideracion del pronunciamiento del
Procurador, habiendo obtenido como respuesta su ratificacion en el criterio
expuesto en la absolucion original a la consulta; no obstante, en su
fundamentacion, el Procurador sefiala que el procedimiento de determinacion de
excedentes debe necesariamente ser normado mediante ordenanza por las
municipalidades, a fin de que esta regulacion coadyuve para que estos
procedimientos garanticen la seguridad juridica que consagra el articulo 82 de la
Constitucion de la Republica;

Que, el niumero 3 del articulo 237 de la Constitucién de la Republica y, en armonia
con tal disposicion, los articulos 3 y 13 de la Ley Organica de la Procuraduria
General del Estado determinan que la absolucion de consultas por parte de la
Procuraduria tienen caracter obligatorio para la administracion publica y vinculante
para la entidad consultante, por lo que es preciso proveer las medidas que permitan
el cumplimiento de tales disposiciones;

Que, el inciso quinto del articulo 481 del Cddigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion regula la enajenacion de los excedentes
o diferencias provenientes de errores de medicién, sefialando que por excedentes o
diferencias se entenderan todas aquellas superficies de terreno que excedan del
area original que conste en el respectivo titulo y que se determinen al efectuar una
mediciébn municipal por cualquier causa o que, resulten como diferencia entre una
medicion anterior y la Ultima practicada, bien sea por errores de calculo o de
medidas, excedentes o diferencias que se adjudicaran al propietario del lote que ha
sido mal medido cobrandole el precio de mercado;
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Que, es responsabilidad de la Municipalidad de Ambato, como parte de su gestion
sobre el espacio territorial, planificar e impulsar el desarrollo fisico del cantén y sus
areas urbana y rural; definir normas generales sobre la generacion, uso y
mantenimiento de la informacion grafica del territorio; y, velar porque se mantenga
actualizada la informacion de la superficie de los terrenos en cada uno de los
bienes inmuebles existentes en las areas urbana y rural del Cantdn, en beneficio de

los intereses institucionales y de la comunidad;

Que, es indispensable dar una solucion a los propietarios de bienes inmuebles
urbanos y rurales cuyas superficies que constan en escrituras difieren de la realidad
fisica actual, por errores que arrastran desde la celebracion de los instrumentos de
transferencia de la propiedad o el inicio de los procesos de cotizacion, urbanizacion

o conformacion de las areas de terreno con fines habitacionales;

Que, el 23 de noviembre del 2012, se promulgdé la ORDENANZA QUE
DETERMINA EL REGIMEN ADMINISTRATIVO DE REGULARIZACION DE
EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE AREAS DE TERRENO EN EL CANTON
AMBATO, PROVENIENTES DE ERRORES DE MEDICION;

Que, en el curso de los dias posteriores a su promulgacién, no obstante la
determinacion de criterios de aplicacion, se ha podido detectar que existen algunos
inconvenientes para la aplicacion de la referida ordenanza que solamente han
podido advertirse en el tramite de casos concretos presentados en las distintas

dependencias municipales;

Que, tales criterios de aplicacion deben constar en acto legislativo del propio

6rgano del que emand la norma,;

Que, los excedentes o diferencias de areas de terreno no devienen Unicamente de
error de medicién, sino de la falta de precision de los términos en los que

convinieron las partes realizar las transferencias de dominio de bienes inmuebles;

Que, la precision de los resultados de toda medicién puede verse afectada por
factores naturales, causados por variaciones meteoroldgicas; instrumentales, que
obedecen a la imperfeccién de los instrumentos de medicién; o, personales,

derivados de las limitaciones de quien realiza la medicion; vy,
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Que, es necesario adecuar las normas establecidas con las realidades que se
presentan al momento de su aplicacion, con el fin de atender en forma oportuna y

adecuada los requerimientos de los administrados.

En ejercicio de la atribucion que le confiere la letra a) del articulo 57 del Cédigo
Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, en

concordancia con el articulo 322 del mismo cuerpo legal,
Expide:

La REFORMA Y CODIFICACION DE LA ORDENANZA QUE DETERMINA EL
REGIMEN ADMINISTRATIVO DE REGULARIZACION DE EXCEDENTES O
DIFERENCIAS DE AREAS DE TERRENO EN EL CANTON AMBATO.

Articulo 1.- Ambito y exclusion.- La presente Ordenanza tiene por objeto establecer
el régimen administrativo de regularizacién de excedentes o diferencias de areas de
terreno en el cantdn Ambato, con el fin de ordenar el territorio y otorgar seguridad

juridica a los propietarios de bienes inmuebles.
No se aplicara la presente Ordenanza:

a) 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 Registro Municipal de

la Propiedad;

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

del inmueble;

¢) Cuando el error o defecto pueda ser corregido por el juez competente, mediante
sentencia en la que determine la cabida real del predio, justificando de esta manera

la superficie real;

d) Cuando la diferencia de area se encuentre dentro de los margenes de tolerancia
admisibles en los términos de la presente Ordenanza, o fueren resultado de un
error de medicion, dentro de los margenes de error determinados en el articulo

siguiente; o,
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e) Cuando las diferencias de area sean susceptibles de justificacion por
afectaciones viales o ensanchamiento de vias, verificadas por parte de los técnicos

correspondientes.

Articulo 2.- Excedentes o disminuciones.- Para efectos de la presente Ordenanza,
se entiende por excedentes o disminuciones, aquellas superficies de terreno que
excedan o disminuyan del &rea original que conste en el respectivo titulo y que se
determinen al efectuar una medicion por parte de la municipalidad in situ, a través
del departamento competente por cualquier causa, bien sea por errores de célculo

o0 de medidas.

Se entenderd por "excedente", la diferencia en mas y por "disminucion”, la
diferencia en menos. En los casos en los que en el titulo de propiedad no se
hubiere establecido con precision la cabida del predio, y la transferencia se hubiere
realizado mediante la utilizacién de expresiones como “aproximadamente”, “mas o
menos” u otras de sentido similar, 0 medidas que no se encuentren dentro del
sistema métrico decimal, una vez que se hubiere comparado el titulo de dominio
con el area que conste en el catastro, se presumird que se trata de excedente o
disminucién cuya regularizacion debe sujetarse a la presente Ordenanza, siempre
que tal excedente o diferencia supere los margenes de tolerancia que se expresan

a continuacion:

a) Para predios urbanos o urbanizables, se considerard un margen de tolerancia de

hasta el diez por ciento (10%); v,

b) Para predios rurales, se considerara un margen de tolerancia de hasta el veinte

por ciento (20%).

Articulo 3.- Errores de medicion.- Asi mismo, se presumird la existencia de
excedente o disminucion, si realizada la medicion por parte de la Municipalidad, se
presentaren diferencias con las dimensiones que constan en las escrituras, siempre

gue se superen los margenes de error que se sefialan a continuacion:
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Articulo 4.- Deteccion administrativa de presuntos excedentes y disminuciones.- La
deteccion de presuntos excedentes y disminuciones, procederd 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
administrado, que involucre el acceso del 6érgano, organismo o dependencia

municipal.

En ambos casos, el 6rgano que hubiere detectado la diferencia en mas o en menos,
aplicando el margen de tolerancia, definira si existe un excedente o disminucion a

regularizar.

Aun en el caso de que el administrado considerare que no se trata de excedente o
disminucion, el 6rgano que hubiere detectado este excedente o disminucion,

mantendra el area que consta en el titulo actual de dominio.

La presuncion de excedente o disminucion, puede ser desvirtuada a través de una
inspeccion solicitada por el administrado y practicada por la autoridad administrativa
competente; de no ser aceptada la impugnacion, el administrado se sujetara al

proceso de regularizacién constante en la presente Ordenanza.

En caso de que se haya determinado el excedente o disminucion, el érgano que lo
hubiere hecho notificara al administrado con la obligacion de iniciar el tramite de
regularizacion, tomando en cuenta que de hacerlo por iniciativa propia se aplicaran
descuentos a su favor como adjudicatario del excedente y de no hacerlo, la

escritura publica que contenga el excedente o disminucidn no sera inscrita.

Articulo 5.- 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; elementos naturales existentes, como

gquebradas, taludes, espejos de agua o cualquier otro accidente geografico.

Articulo 6.- Presuncion de bien mostrenco.- A partir de la fecha en que el érgano
municipal detecte y determine la existencia del excedente, a la superficie de terreno
que comprenda dicho excedente se le aplicard la presuncién legal de bien
mostrenco, para efectos de su adjudicacién via resolucion de la autoridad

administrativa competente.
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Articulo 7.- Autoridad administrativa competente.- La Direccion de Planificacion, a
través de la Jefatura de Territorio y Vivienda, es la autoridad administrativa
competente para el proceso de regularizacion de excedentes o disminuciones

provenientes de errores de medicion.

Articulo 8.- Procedimiento.- Determinado el excedente via resolucion administrativa,
emitida por la autoridad administrativa competente o la méxima autoridad si hubiere

sido objeto de apelacién, se seguira el siguiente procedimiento:

1. Iniciativa.- La iniciativa para la regularizacion de excedentes o disminuciones
podra provenir directamente del administrado o de oficio, a través de la autoridad
administrativa competente. En caso de que la iniciativa provenga del administrado,
el tramite iniciara con la presentacion ante la Direccion de Planificacion del
formulario de solicitud que debera contener la declaracién jurada de no afectacién
de propiedad municipal ni de terceros con ocasion de la regularizaciébn que se
solicita, acompafiada de los requisitos documentales establecidos en dicho

formulario, especificamente aquellos que acrediten lo siguiente:

a) La identificacién y representacion del solicitante;

b) La propiedad del inmueble de que se trate;

¢) Encontrarse al dia en el cumplimiento de obligaciones con la Municipalidad;

d) Levantamiento planimétrico georeferenciado del terreno; en coordenadas UTM y
formato digital AutoCAD;

e) Certificado de gravamenes emitido por el Registro Municipal de la Propiedad; vy,
f) Linderos actuales de la propiedad.

2. Notificacién.- Cuando a juicio de la Municipalidad se requiera proceder a la
regularizacion de excedentes o disminuciones, la iniciativa de la regularizacion le
corresponde a la Direccibn de Catastros y Avallos, que debera natificar
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 informacién técnica de sustento, advirtiéndole

gque en caso de no hacerlo, se bloqueara temporalmente todo movimiento catastral
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requerido en relacién al inmueble, hasta cuando el administrado subsane la

omision.

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

mayor circulacion del canton Ambato.

3. Informe Previo.- Previamente a la resolucion, el Departamento de Planificacion a
través de la Seccion de Territorio y Vivienda, emitira el informe previo,

determinando lo siguiente:
a) La superficie del excedente o disminucion;

b) El valor del metro cuadrado de terreno al precio de mercado determinado por el

Departamento de Catastros y Avaluos; y,

c) El valor del precio de adjudicacion del excedente, de conformidad con lo previsto
en esta Ordenanza. Para el caso de disminuciones, en el informe constara

solamente el requisito establecido en la letra a), del presente articulo.

Articulo 9.- Resolucién de la autoridad administrativa competente.- La autoridad
administrativa competente procederd de conformidad con el procedimiento

determinado, en base a los méritos del expediente, de la siguiente manera:

1. Para efectos de la regularizacion de excedentes o disminuciones, la autoridad
administrativa competente, emitird la correspondiente resolucion, mediante la cual
dispondra la adjudicacién de los excedentes; o, declarard la existencia de las
disminuciones; en ambos casos, la resolucibn emitida por la autoridad
administrativa competente constituira justo titulo para la modificacion de la historia

de dominio del predio en el Registro Municipal de la Propiedad.

2. Expedida la resolucion, se emitiran los titulos de crédito correspondientes por el
valor de la tasa por servicios y tramites administrativos, que en este caso sera
equivalente al 10% del salario basico unificado del trabajador privado en general;
asi como en el caso en que corresponda, por el valor del precio de la adjudicacion,

de conformidad con lo establecido en el articulo siguiente.

Presentada la documentacion completa en el Departamento de Planificacién, la

resolucion debera emitirse en un plazo no mayor a 60 dias.
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Articulo 10.- Reposicion y apelacion.- Sin perjuicio de la posibilidad de plantear un
recurso de reposicion ante la Direccion de Planificacion, el administrado que se
encontrare inconforme con la resolucién de la autoridad administrativa competente,
podra apelar de la resolucion a través de dicha direccién, para ante el Alcalde, cuya

resolucién causara estado en el ambito administrativo.

Articulo 11.- Precio de la adjudicacion.- La resolucion por la que la autoridad
administrativa competente adjudica un excedente, genera al beneficiario la
obligacion de pagar el precio de adjudicaciéon de conformidad con las siguientes

reglas:

a) Cuando el proceso de regularizacion sea de iniciativa del administrado, al valor
del precio de adjudicacion del excedente constante en el informe preceptivo, se

aplicara la siguiente tabla de descuentos:

b) Cuando el proceso de regularizacién sea de oficio, no habréa lugar a descuentos.

Los valores provenientes de los procesos de adjudicacién a los que se refieren esta
Ordenanza, deberan contabilizarse para destinarlos a una partida presupuestaria de
adquisicién de terrenos, a fin de constituir un banco de tierras para la inversion en

viviendas de interés social.

Articulo 12.- De la inscripcion.- Cancelados los titulos de crédito correspondientes,
estos se protocolizaran junto con la resolucion de la autoridad administrativa

competente, para su inscripcién en el Registro Municipal de la Propiedad.

El administrado, con la razén de inscripcion en el Registro Municipal de la
Propiedad, entregara copia certificada de la protocolizacion a la autoridad
administrativa competente, la que informara a la Direccién de Catastros y Avallos,

a efectos de la actualizaciéon catastral correspondiente.

Articulo 13.- Prohibicién de inscripcion.- En ningln caso el Registrador Municipal de
la Propiedad, inscribird escrituras publicas que modifiquen el area del ultimo titulo

de dominio, sin que se demuestre por parte del administrado que el proceso de
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regularizacién por excedente o disminucion ha concluido, a no ser que se trate de

los casos de exclusion establecidos en la presente Ordenanza.

Articulo 14.- Informe al Concejo Municipal.- Cuando se trate de excedentes o
disminuciones que superen el cincuenta por ciento de la superficie original
constante en el respectivo titulo de dominio en suelo urbano, o el ciento por ciento
de la superficie original que conste en el respectivo titulo de dominio en suelo rural,
la autoridad administrativa competente, informar4 al Concejo Municipal sobre el
requerimiento realizado, sin perjuicio de proceder con el trdmite administrativo

correspondiente.
DISPOSICIONES GENERALES

Primera.- En caso de que en el procedimiento administrativo de declaratoria de
utilidad publica con fines de expropiacién total o parcial se detectare un excedente,
en ningun caso se aplicaran descuentos para efectos de adjudicacion, de tal modo
qgue los precios de expropiaciéon y adjudicacién se calcularan en base al avalio

comercial del area de terreno.

Segunda.- Si como resultado de la revisién de la Reforma y Codificacion de la
Ordenanza General del Plan de Ordenamiento Territorial de Ambato, se
establecieren margenes de tolerancia distintos a los fijados en esta Ordenanza, los

mismos se ajustaran a los que fueren establecidos en el plan referido.

Tercera.- Cuando se hubiere detectado diferencias o excedentes inferiores a los
margenes de tolerancia o de error establecidos en la presente Ordenanza, el
servidor que hubiere detectado su existencia, de oficio, lo comunicara a la Direccién
de Catastros y Avaluos con el fin de que se proceda sin mas formalidad a la
rectificacion respectiva en el catastro. Una vez practicada la correccion catastral se
notificard del particular al Registrador Municipal de la Propiedad, para la
modificacion de la historia de dominio del predio para todos los efectos legales

consiguientes.

Cuarta.- Las disposiciones de la presente Ordenanza en lo que fuere pertinente, se
aplicardn también a los casos de fraccionamientos, urbanizaciones, lotizaciones,

reestructuracion parcelaria, urbanizacion e integracion de parcelas.

Quinta.- Cuando existan diferencias o excedentes de area en los casos de

fraccionamientos aprobados por la Municipalidad, se deberd solicitar su
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reestructuracion en caso de ser factible, para lo cual la Jefatura de Territorio y
Vivienda realizara un informe, de no ser posible dicha reestructuracion, se

procederd a su regularizacién individual a solicitud del interesado.

Sexta.- Si se llegare a verificar que una persona hatural 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
regularizaciobn de area, por el contrario deberd acogerse al articulo 135 de la
Reforma y Codificacion a la Ordenanza General del Plan de Ordenamiento

Territorial de Ambato, con el fin de legalizar el fraccionamiento o la venta.
DISPOSICION TRANSITORIA UNICA

Encérguese a la Direccién de Planificacion a través de la Secciéon de Territorio y
Vivienda, la implementacion, elaboracién de formularios y dispositivos informaticos

para la correcta aplicacién de la presente Ordenanza.
DEROGATORIAS

Derbgase la Ordenanza que Determina el Régimen Administrativo de
Regularizacién de Excedentes o Diferencias de Areas de Terreno en el Cantén
Ambato, Provenientes de Errores de Medicidon, publicada en el Registro Oficial N°
850 del 13 diciembre de 2012; asi como el inciso segundo del literal a) y el inciso
segundo del literal b) del articulo 143 de la Reforma y Codificacién de la Ordenanza

General del Plan de Ordenamiento Territorial de Ambato.

La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de la fecha de su promulgacion,
sin perjuicio de su publicacion en el Registro Oficial. Dado en Ambato, a los siete

dias del mes de mayo de dos mil trece.
f.) Dr. Nelson Guamagquispe Punina, Alcalde (e) de Ambato
f.) Lic. Ciro Gomez Vargas, Secretario del Concejo Municipal.

CERTIFICO.- Que la REFORMA Y CODIFICACION DE LA ORDENANZA QUE
DETERMINA EL REGIMEN ADMINISTRATIVO DE REGULARIZACION DE
EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE AREAS DE TERRENO EN EL CANTON
AMBATO, fue discutida y aprobada por el Concejo Municipal de Ambato, en sesion
ordinaria de los dias martes 22 de enero, 19 de marzo, 23, 30 de abril y 7 de mayo
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de 2013, habiéndose aprobado su redaccion definitiva en la Ultima de las sesiones

indicadas.
f.) Lic. Ciro Gomez Vargas, Secretario del Concejo Municipal.
SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL DE AMBATO

Ambato, 9 de mayo de 2013. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 322
del Cddigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
pasese el original y las copias de la REFORMA Y CODIFICACION DE LA
ORDENANZA QUE DETERMINA EL REGIMEN ADMINISTRATIVO DE
REGULARIZACION DE EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE AREAS DE
TERRENO EN EL CANTON AMBATO, al sefior Alcalde para su sancion y

promulgacion.
f.) Lic. Ciro Gomez Vargas, Secretario del Concejo Municipal.
ALCALDIA DEL CANTON AMBATO Ambato, 10 de mayo de 2013.

De conformidad con lo que establece el articulo 324 del Codigo Organico de

Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, ejecutese y publiquese.

f.) Dr. Nelson Guamanquispe Punina, Alcalde (e) de Ambato. Provey6 y firmé el
decreto que antecede el sefior doctor Nelson Guamanquispe Punina, Alcalde (e) de
Ambato, el diez de mayo de dos mil trece.- CERTIFICO:

f.) Lic. Ciro Gomez Vargas, Secretario del Concejo Municipal.

La presente reforma vy codificacién a la ordenanza, fue publicada el trece de mayo
de dos mil trece, a través del dominio Web de la Municipalidad de Ambato,
www.ambato.gob.ec. CERTIFICO:

f.) Lic. Ciro Gomez Vargas, Secretario del Concejo Municipal.
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Anexo No. 2 — Resolucion Administrativa RA-DP-15-0106
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Anexo No. 3— Resoluciones Administrativas
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Anexo No. 4 — CD-ROM Con Audio De Entrevistas
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