ORDENANZA 06-2014

EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DEL CANTON NARANJAL

Considerando:

Que, el Art. 321 de la Constitucion de la Republica sefiala: “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 funcién social y ambiental”.

Que, el Art. 436 del COOTAD, reformado mediante la Ley Organica Reformatoria del
Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, sefiala:
“Los consejos, concejos 0 juntas, podran acordar y autorizar la venta, donacion,
hipoteca y permuta de los bienes inmuebles puablicos de uso privado o la venta,
donacion, trueque y prenda de los bienes muebles, con el voto de los dos tercios de los
integrantes. Para la autorizacién no se podra contemplar un valor inferior al de la
propiedad, de acuerdo con el registro o catastro municipal actualizado. La donacion
Unicamente procedera entre instituciones del sector pablico.”

Que, el Art. 54 literal a) del COOTAD, entre las funciones de los gobiernos autonomos
descentralizados establece la de: “Promover el desarrollo sustentable de su
circunscripcion territorial cantonal, para garantizar la realizacion del buen vivir a
través de la implementacion de politicas publicas cantonales, en el marco de sus
competencias constitucionales y legales™.

Que, el Art. 55 literal b) del COOTAD, entre las competencias exclusivas de los
gobiernos auténomos descentralizados, sin perjuicio de otras que establezca la ley,
determina la de: “Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton”.

Que, el Art. 147 del COOTAD, en el ejercicio de la competencia de habitat y vivienda
establece: “El Estado en todos los niveles de gobierno garantizara el derecho a un
habitat seguro y saludable y una vivienda adecuada y digna, con independencia de la
situacion social y economica de las familias y las personas”.

Que, el Art. 415 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, dispone: “Son bienes de los gobiernos autonomos descentralizados
aquellos sobre los cuales ejercen dominio.”

Que, el Art. 419 literal ¢) del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, reconoce como bienes de dominio privado del Concejo Municipal.-
c) Los bienes Mostrencos situados dentro de las respectivas circunscripciones
territoriales.

Que, en el cantdén Naranjal existen bienes inmuebles tanto urbanos como dentro de la
zonas de expansion urbana, en las cabeceras parroquiales, y centros poblados en

Pagina 1de 18



posesion de los ciudadanos naranjalefios, los mismos que en la actualidad carecen de
justo titulo de dominio y que por disposicion de la ley son de propiedad municipal.

Que, el Art. 426 del COOTAD sefiala que el Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del canton Naranjal mantendrd un inventario valorizado de los bienes
municipales de dominio privado.

Que, el Art. 596 del COOTAD, reformado mediante la Ley Organica Reformatoria del
Cdodigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, establece
que los gobiernos autonomos descentralizados municipales podran realizar
expropiaciones especiales para la regularizacion de asentamientos humanos urbanos y
de expansion urbana;

Expide la:

CODIFICACION DE LA ORDENANZA QUE REGULA LA ENAJENACION
DE BIENES INMUEBLES MUNICIPALES DE DOMINIO PRIVADO, LA
RECTIFICACION Y REGULARIZACION DE EXCEDENTES DE TERRENOS
DE PROPIEDAD PRIVADA Y LA EXPROPIACION ESPECIAL PARA
REGULARIZACION DE ASENTAMIENTOS HUMANOS URBANOS Y DE
EXPANSION URBANA.

Capitulo 1
GENERALIDADES

Art. 1.- Ambito.- La presente ordenanza sera de aplicacion en la zona urbana de la
ciudad de Naranjal, zonas de expansion urbana, cabeceras parroquiales y sitios o centros
poblados de la jurisdiccion cantonal de Naranjal.

Art. 2.- Bienes municipales de dominio privado.- Se tendra como bienes inmuebles
municipales de dominio privado aquellos sefialados como tales en el Art. 419 del
Cadigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion:

a) Los inmuebles que no forman parte del dominio publico; vy,
b) Los bienes mostrencos situados dentro de la circunscripcion territorial de Naranjal.

Art. 3.- Enajenacion.- En observancia del Art. 436 del COOTAD, reformado mediante
la Ley Organica Reformatoria del Cddigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, el Concejo Municipal del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del canton Naranjal podra autorizar la venta, donacion,
hipoteca y permuta Unicamente de los bienes inmuebles publicos de uso privado con el
voto de los dos tercios de sus integrantes.

La donacion s6lo procedera entre instituciones del sector pablico.
Art. 4.- Terrenos de propiedad municipal.- En concordancia con el Art. 481 del

COOTAD, reformado mediante la Ley Organica Reformatoria del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, los terrenos de propiedad del
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Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del cantén Naranjal se consideraran
como lotes, fajas, o excedentes provenientes de errores de medicion.

Lotes.- Por lote se entenderd aquél terreno en el cual, de acuerdo con las
ordenanzas municipales sea posible levantar una construccion independiente de las
ya existentes o por levantarse en los terrenos vecinos.

Fajas.- Por fajas municipales se entenderan aquellas porciones de terreno que por sus
reducidas dimensiones, o por ser provenientes de rellenos, no pueden soportar una
construccion independiente de los inmuebles vecinos, ni es conveniente, de acuerdo
con las ordenanzas municipales, mantenerlas como espacios verdes 0 comunitarios.

Las fajas municipales solo podran ser adquiridas mediante el procedimiento de publica
subasta, por los propietarios de los predios colindantes. Si de hecho llegaren a
adjudicarse a personas que no lo fueren, dichas adjudicaciones y consiguiente
inscripcion en el registro de la propiedad seran nulas.

Excedentes o diferencias en lotes y fajas de propiedad municipal.- Por excedentes o
diferencias, en lotes y fajas municipales, se entenderan todas aquéllas superficies de
terreno que superen el error técnico aceptable de medicion del area original que conste
en el respectivo titulo y que se determinen al efectuar una medicion municipal por
cualquier causa o que resulten como diferencia entre una medicion anterior y la ultima
practicada, bien sea por errores de célculo o de medidas.

Art. 5.- Excedentes o diferencias en terrenos de propiedad privada.- Segun el Art.
481.1. agregado al COOTAD en la Ley Organica Reformatoria del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, se entiende por excedentes o
diferencias de terrenos de propiedad privada a aquellas superficies que forman parte de
terrenos con linderos consolidados, que superan el area original que conste en el
respectivo titulo de dominio al efectuar una medicién municipal por cualquier causa, o
resulten como diferencia entre una medicién anterior y la Gltima practicada, por errores
de calculo o de medidas. En ningun caso su titularidad estara en disputa.

Los excedentes que no superen el error técnico de medicion, se rectificaran y
regularizaran a favor del propietario del lote que ha sido mal medido.

Si el excedente supera el error técnico de medicidn, se adjudicara el mismo a favor del
propietario del lote que ha sido mal medido, para lo cual dicho beneficiario pagara al
Gobierno Autonomo Descentralizado del cantén Naranjal en valor del avaltio real
actualizado.

Art. 6.- Error técnico de medicion.- Para la aplicacion del articulo anterior se
establece como el error técnico de medicion aceptable hasta el 2,5% aplicado a la
medida de la superficie.

Art. 7.- Adjudicacién forzosa.- Cuando una faja de terreno municipal hubiere salido a
la venta mediante el procedimiento de publica subasta y no se hubiere presentado como
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oferentes algunos de los propietarios colindantes, la municipalidad procedera a expedir
el respectivo titulo de crédito por un valor igual al de la base de la subasta, a cargo del
propietario colindante que, a su juicio, sea el mas llamado para adquirirla, valor que se
cubrird por la via coactiva, si se estimare necesario y sin que dicho propietario pueda
rehusar el pago alegando que no le interesa adquirir la mencionada faja. Para tal pago la
municipalidad podré otorgar plazos de hasta cinco (5) afios. En el caso de propietarios
pertenecientes a grupos de atencion prioritaria la municipalidad tomard medidas de
accion positiva.

Si Unicamente existe un colindante de la faja municipal, la adjudicacién forzosa sera
directa y no sera necesario llevar a cabo el proceso de subasta publica.

Art. 8.- Emision de titulos de crédito.- Con el propdsito de venta de un bien inmueble
municipal de uso privado, la Direccion de Gestion Financiera emitira un titulo de
crédito por el valor del predio segun el avalué catastral actualizado, tal como lo dispone
el Art. 436 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion, el que debera ser pagado por el beneficiario.

En el caso de excedentes a los que se refiere el inciso segundo del articulo 5, el precio
se establecera en consideracion del avaluo catastral real actualizado y las condiciones
socio economicas del propietario del lote principal. Con tal propdsito se requerira el
dictamen de la Comision Edilicia de Gestion Social en lo referente a la calificacion de la
condicién socio economica del solicitante. Dicho dictamen establecera qué porcentaje
se rebajara sobre el precio o0 avaluo catastral actualizado, en caso de que dicha rebaja se
considere procedente.

Capitulo 1
REQUISITOS Y PROCEDIMIENTOS

Art. 9.- Requisitos para solicitar la compray escrituracion de lotes municipales.-

a) Ser mayor de edad,;

b) Peticion al alcalde o alcaldesa, solicitdndole, la compra y escrituracién del bien
inmueble municipal de uso privado;

c) Copia de la cédula de identidad o ciudadania y certificado de votacion vigente;

d) Levantamiento planimétrico del terreno del que se solicita su enajenacion;

e) Certificado conferido por el Registrador de la Propiedad en el que se indica que dicho
bien inmueble se encuentra registrado a nombre del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del canton Naranjal;

f) Certificacion de no adeudar al Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del
canton Naranjal, o la certificacion de estar al dia en caso de mantener algin convenio de
pago con la municipalidad.

Art. 10.- Requisitos para solicitar la compray regularizacion de fajas de terrenos.-
Para el caso se requiere:

a) Ser mayor de edad,;
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b) Peticién al alcalde o alcaldesa, solicitdndole la compra y escrituracion de la faja de
terreno colindante con un predio de su propiedad;

c) Copia de la cédula de identidad o ciudadania y certificado de votacion;

d) Sefnalamiento de domicilio para futuras notificaciones, pudiendo ser, en las propias
oficinas de la municipalidad,;

e) Certificado conferido por el Registrador de la Propiedad, del bien inmueble; al que
desea incorporar la faja de terreno;

f) Declaracion juramentada notariada en la que el peticionario declara que sobre dicha
faja de terreno no hay reclamo, discusion o propietario legitimo. En la misma
declaracion juramentada se dejara constancia expresa de que se libera al Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del canton Naranjal de toda responsabilidad por
la informacion formulada por el declarante;

g) Certificacion emitida por la Direccion de Gestién de Planificacion, a través de la
Jefatura Municipal de Avalios y Catastros, con la cual demuestra que dicho bien
efectivamente es una faja de terreno, segun las definiciones y caracteristicas sefialadas
en esta ordenanza.

h) Certificacion de no adeudar al Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del
canton Naranjal, o la certificacion de estar al dia en caso de mantener alguin convenio de
pago con la municipalidad.

Para la adjudicacion de los terrenos a los que se refiere este articulo, se aplicara el
procedimiento de la subasta que consagra el Art. 481 del COOTAD.

Art. 11.- De las entidades publicas o privadas con finalidad social.- Para la
legalizacion y regularizacion de bienes inmuebles a favor de entidades del Estado éstas
se regiran por el ordenamiento juridico previsto para el efecto.

En los casos de entidades privadas con finalidad social, dicha finalidad de caracter
social serd demostrada con la presentacion del Estatuto de creacion de las mismas
debidamente aprobado por el organismo de control correspondiente.

Art. 12.- El alcalde o alcaldesa, dentro de sus facultades, creara la Jefatura Municipal de
Legalizacion de Tierras, la misma que tendra caracter de permanente y estara integrada
de la siguiente manera:

1. El Jefe Municipal de Legalizacion de Tierras;
2. Dos Asistentes técnicos;
3. Un Asistente de apoyo;

El Alcalde o Alcaldesa podra incrementar el namero de integrantes de esta jefatura, o
disminuirlo, segln la necesidad administrativa.

El Jefe de Legalizacion de Tierras sera un profesional de tercer nivel con titulo superior
afin a la funcién a cumplir.

Capitulo 111
DEL TRAMITE
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Art. 13.- De la calificacion de solicitudes.- Una vez recibidas las solicitudes de
compraventa y legalizacion de bienes inmuebles municipales de dominio privado, el
Procurador Sindico Municipal las calificard sobre la base de los requisitos vy
disposiciones previstas en esta ordenanza.

Si la calificacion es positiva a favor del peticionante, la solicitud seré aceptada a tramite
y continuara con el proceso legal establecido y remitira el expediente a la Jefatura
Municipal de Legalizacion de Tierras.

Si la calificacién fuere negativa, el Procurador Sindico Municipal notificara con dicha
resolucion al solicitante, quien en el término de tres (3) dias podra pedir la aclaracion,
ampliacion e impugnacion si lo considera necesario.

Art. 14.- De la certificacion de la Direccion Financiera.- Para efectos de su
enajenacion, la Direccion de Gestion Financiera certificara que el inmueble no es
necesario a la administracion municipal porque no esta afectado con gravamen alguno
ni ha sido declarado para utilidad publica alguna; que el mismo no ha tenido ni tiene un
uso especifico municipal y que es mas conveniente su venta y enajenacion perpetua.

Art. 15.- De la certificacion de planificacion territorial.- La Jefatura Municipal de
Legalizacion de Tierras, previa inspeccién del inmueble, elaborara un informe de
regularizacién urbana que contendra entre otras cosas, las afecciones existentes en estos
predios, de haberlas, en él constaran las vias existentes, y futuras circundantes al predio
y aquellas que afectaren a dicho terreno, de ser el caso. Realizara el levantamiento
planimétrico del bien, determinando sus medidas, linderos, superficie, y condiciones del
mismo.

Art. 16.- La Jefatura Municipal de Legalizacion de Tierras, emitird su informe para
conocimiento y dictamen de la Comision Edilicia de Planificacion, el cual sustentara en
los informes previos siguientes:

a) Certificacion de la Direccion de Planificacion.- El Director de Gestion de
Planificacion, emitira un informe obligatorio, para establecer la conveniencia municipal
0 no de la venta del inmueble municipal.

b) Certificacion de riesgo.- El funcionario municipal respectivo certificara si el predio
motivo de la solicitud de regularizacion se encuentra 0 no en una zona de riesgo.

c) Certificacion de avalluos y catastros.- El Jefe de Avallos y Catastros Municipal,
certificara el cddigo catastral del inmueble materia del proceso y emitira el avaldo real
actualizado del mismo.

d) Informe juridico.- El Procurador Sindico Municipal instrumentara el proceso de
Resolucion de venta del bien inmueble municipal de dominio privado, que sera
aprobado o no por parte del Concejo Municipal.

Art. 17.- Enajenacion y regularizacion de excedentes de lotes y fajas municipales.-
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1) De los requisitos.-

a) Ser mayor de edad,;

b) Peticion al alcalde o alcaldesa, solicitandole la compra y regularizacion del excedente
o diferencia;

c) Copia de la cédula de identidad o ciudadania y certificado de votacion;

d) Senalamiento de domicilio para futuras notificaciones, pudiendo ser, en las propias
oficinas de la municipalidad;

e) Levantamiento planimétrico del excedente o diferencia municipal objeto de la
solicitud de regularizacion;

f) Certificado conferido por el Registrador de la Propiedad, del bien inmueble
municipal, del cual resulta el excedente o diferencia;

g) Certificacion emitida por la Direccion de Gestion de Planificacién, a través de la
Jefatura Municipal de Avaltos y Catastros, con la cual demuestra que el inmueble
materia de la peticion es un excedente o diferencia de un lote o faja municipal, segun las
definiciones y caracteristicas sefialadas en esta ordenanza.

h) Certificacion de no adeudar al Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del
canton Naranjal, o la certificacion de estar al dia en caso de mantener algun convenio de
pago con la municipalidad.

2) Del procedimiento.- Presentada la solicitud a través de la Secretaria General
Municipal, ésta derivara el expediente a la Jefatura Municipal de Legalizacion de
Tierras, la misma que en el término de quince (15) dias presentara su informe a la
Comision de Planificacion para que ésta emita su dictamen que pasara a ser conocido y
resuelto por el Concejo Municipal. Dicho informe se sustentara en los informes previos
siguientes:

a) Inspeccion y levantamiento planimétrico del inmueble, realizado por la propia
Jefatura Municipal de Legalizacion de Tierras. En dicho informe se hara constar la
informacion técnica del excedente o diferencia, el codigo catastral asignado y el avalto
real actual del mismo, los mismos que seran certificados por la Jefatura de Avallos y
Catastros.

b) EI Director de Gestion de Planificacion Municipal presentard el informe de
regularizacién urbana en el que constara la certificacion de que dicho excedente puede
ser considerado como tal y que su enajenacién no afecta a vias existentes y futuras
circundantes al predio, aquellas que afectaren a dicho terreno ni a proyecciones futuras,
de ser el caso. Con dicho informe se establecera la conveniencia municipal o no de la
enajenacion del excedente a favor del solicitante.

Art. 18.- Rectificacion y regularizacion de excedentes de terrenos de propiedad
privada.-

1) De los Requisitos.-
a) Ser mayor de edad,;

b) Peticién al alcalde o alcaldesa, solicitdndole la rectificacion y regularizacion del
excedente o diferencia,;
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c) Copia de la cédula de identidad o ciudadania y certificado de votacion;

d) Sefialamiento de domicilio para futuras notificaciones, pudiendo ser, en las propias
oficinas de la municipalidad,;

e) Levantamiento planimétrico del excedente o diferencia objeto de la solicitud de
rectificacion y regularizacion;

f) Certificado conferido por el Registrador de la Propiedad, del bien inmueble privado,
del cual resulta el excedente o diferencia;

g) Declaracion juramentada notariada en la que el peticionario declara que sobre dicho
predio sobre el cual solicita la rectificacion no hay reclamo, discusién o enajenacién
alguna. En la misma declaracion juramentada se dejard constancia expresa de que se
libera al Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del cantén Naranjal de toda
responsabilidad por la informacion formulada por el declarante; y,

h) Certificacion de no adeudar al Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
canton Naranjal, o la certificacion de estar al dia en caso de mantener algin convenio de
pago con la municipalidad.

2) Del procedimiento.- Presentada la solicitud a través de la Secretaria General
Municipal, ésta derivara el expediente a la Jefatura Municipal de Legalizacion de
Tierras, la misma que en el término de quince (15) dias presentara su informe a la
Comision de Planificacion para que ésta emita su dictamen que pasara a ser conocido y
resuelto por el Concejo Municipal. Dicho informe se sustentara en los informes previos
siguientes:

a) Inspeccion y levantamiento planimétrico realizado por la propia Jefatura Municipal
de Legalizacion de Tierras. En dicho informe se hara constar la informacién técnica del
excedente o diferencia, la indicacion expresa de si la superficie de dicho excedente
supera 0 no el error técnico de medicidn establecido en esta ordenanza. Si el excedente
no supera el error técnico de medicion, el levantamiento planimétrico sera simplemente
la rectificacion del lote principal en cuyo caso no se requerira asignacion de cddigo
catastral ni avaldo.

Si el excedente supera el error técnico de medicion, la Jefatura Municipal de
Legalizacion de Tierras solicitara al Jefe de Avalluos y Catastros la asignacion del
respectivo codigo catastral y el avalto real actual del mismo.

b) EI Director de Gestion de Planificacion Municipal presentard el informe de
regularizacién urbana en el que constara la certificacion de que dicho excedente puede
ser considerado como tal y que su enajenacién no afecta a vias existentes y futuras
circundantes al predio y aquellas que afectaren a dicho terreno, de ser el caso.

La Comision Edilicia de Planificacion, previo a la emisién de su dictamen realizara la
valoracién socio economica del solicitante a fin de establecer si se aplica rebaja alguna
sobre el avalio real actual correspondiente al excedente materia del proceso,
informacion que constara en su dictamen tal como dispone la presente ordenanza.

Art. 19.- Venta de inmuebles municipales a arrendatarios.-
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1) Requisitos.-

a) Ser mayor de edad,;

b) Peticion al alcalde o alcaldesa, solicitindole la compra y escrituracion del bien
inmueble municipal objeto de la solicitud;

c) Copia de la cédula de identidad o ciudadania y certificado de votacion;

d) Senalamiento de domicilio para futuras notificaciones, pudiendo ser, en las propias
oficinas de la municipalidad;

e) Certificado conferido por el Registrador de la Propiedad, del bien inmueble
municipal motivo del tramite.

f) Copia certificada del contrato de arrendamiento.

g) Certificacion emitida por la Tesoreria Municipal, con la cual demuestra que se
encuentra al dia con el pago de los canones mensuales de arrendamiento.

h) De ser el caso, certificacion emitida por la Direccion de Planificacion con la cual
demuestra que ha cumplido con la obligatoriedad de edificacion sefialada en el contrato
de arrendamiento.

i) Certificacion de no adeudar al Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del
canton Naranjal, o la certificacion de estar al dia en caso de mantener algun convenio de
pago con la municipalidad.

2) Del procedimiento.- Presentada la solicitud a través de la Secretaria General
Municipal, ésta derivara el expediente a la Jefatura Municipal de Legalizacion de
Tierras, la misma que en el término de quince (15) dias presentara su informe a la
Comision de Planificacion para que ésta emita su dictamen que pasara a ser conocido y
resuelto por el Concejo Municipal. Dicho informe se sustentara en los informes previos
siguientes:

a) Inspeccion y levantamiento planimétrico realizado por la propia Jefatura Municipal
de Legalizacion de Tierras. En dicho informe se haré constar la informacién técnica del
inmueble, del predio y de las edificaciones o construcciones existentes.

La Jefatura Municipal de Legalizacién de Tierras solicitara al Jefe de Avallos y
Catastros la certificacion del respectivo codigo catastral y el avallio real actual del
inmueble.

b) Informe de la Direccibn de Gestion de Planificacion Municipal sobre la
regularizacién urbana en el que constara las afectaciones existentes, de ser el caso, las
vias existentes y futuras circundantes al predio, aquellas que afectaren a dicho terreno ni
a proyecciones futuras, en caso de corresponder.

c) La Direccién de Gestion Financiera informara sobre la conveniencia o no de la venta
del bien inmueble municipal objeto del trdmite, de considerarlo favorable al
peticionante certificard que es mas provechoso al Gobierno Municipal la venta del
mismo que mantenerlo en calidad de patrimonio municipal.
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Art. 20.- Responsabilidad.- Seran administrativa, civil y penalmente responsables los
servidores publicos municipales que autoricen, dictaminen o presenten informes que
infrinjan las disposiciones establecidas en la presente ordenanza y en la ley.

Capitulo IV
DE LA ADJUDICACION

Art. 21.- Con los informes exigidos para el tramite de compraventa y legalizacion, el
Jefe Municipal de Legalizacion de Tierras enviara el expediente a la Comision Edilicia
de Planificacion, para que ésta emita su Dictamen que pasara a ser conocido y aprobado
0 no aprobado por el Concejo Municipal, que decidird la procedencia final del tramite
con la base legal establecida en esta Ordenanza y el Cédigo Organico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Art. 22.- Aprobada la venta del bien inmueble municipal de dominio privado o la
regularizacion del excedente de terrenos de propiedad privada por parte del Concejo
Municipal del canton Naranjal, la Secretaria Municipal remitira la informacion a la
Direccion de Gestion Financiera para que proceda a emitir el titulo de crédito respectivo
por el valor de la venta.

Tratandose de los casos de enajenacion de lotes o fajas municipales, una vez cancelada
la totalidad del valor del bien inmueble o aprobado el convenio de pago el Procurador
Sindico Municipal procedera a elaborar la minuta respectiva, haciendo constar como
documentos habilitantes todos los informes presentados en el proceso.

En los casos de enajenacion de excedentes o diferencias de predios municipales o de
predios de propiedad privada se estara a lo dispuesto en el articulo 24 de esta ordenanza.

Art. 23.- La adjudicacion.- Con la Resolucion del Concejo Municipal de la venta del
bien inmueble municipal de uso privado, el beneficiario hard protocolizar la minuta y
escritura de compraventa y procedera a su inscripcion en el Registro de la Propiedad del
canton Naranjal. La protocolizacion ante el Notario Publico de la venta debera contener
de forma obligatoria lo siguiente:

a) La Resolucién de venta por parte del Concejo Municipal,

b) Copia certificada de todo el expediente del proceso de adjudicacién o venta del
inmueble.

c¢) La minuta emitida por la Procuraduria Sindica Municipal,

d) El documento que acredite el pago total del valor fijado para la legalizacién por la
Direccion de Gestion Financiera.

e) Certificacion de no adeudar al Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del
canton Naranjal, o la certificacion de estar al dia en caso de mantener algtin convenio de
pago con la municipalidad.

f) Los deméas documentos que exija el Notario actuante.

Art. 24.- Al tenor de lo establecido en el inciso final del Art. 481.1, agregado al
COOTAD en la Ley Organica Reformatoria del Cddigo Organico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacién, en los casos de rectificacion y
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regularizacién de excedentes de predios municipales o de predios de propiedad privada,
el Registrador de la Propiedad procederd a inscribir dichos actos administrativos,
documentos que constituyen justo titulo. A tal efecto el beneficiario presentara lo
siguiente:

a) La Resolucion de rectificacion y regularizacion emitida por parte del Concejo
Municipal;

b) Copia certificada de todo el expediente del proceso.

c) El documento que acredite el pago total del valor fijado para la regularizacion
emitido por la Direccién de Gestion Financiera. Esto en los casos de que dicho
excedente o diferencia sea mayor a la del error de medicién permitido.

d) Certificacion de no adeudar al Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
cantén Naranjal, o la certificacion de estar al dia en caso de mantener algin convenio de
pago con la municipalidad.

e) Los demas documentos que exija el Notario actuante.

Art. 25.- Registro catastral.- Una vez resuelta la venta o adjudicacion y realizado todo
el tramite correspondiente, la Jefatura de Avallos y Catastros, procedera a catastrarlo
estableciendo el nombre o nombres de los nuevos propietarios, su cabida y superficie, y
todos los demas datos propios del catastro municipal.

Art. 26.- Prohibicién de adjudicacion.- No se adjudicaran terrenos o predios en
aquellas zonas o sectores que se encuentren afectados o que soporten gravdmenes 0
afecciones para obras futuras o que se encuentren en areas de influencia del cantdn,
tampoco se lo hara en las zonas determinadas como de riesgo, ni en las zonas de
proteccion forestal, ni en terrenos con pendientes superiores al treinta por ciento (30%),
ni aquellas que corresponda a riberas de rios, lagos, lagunas, playas, en general aquellos
terrenos que estén afectados por disposiciones de las ordenanzas municipales y otras
leyes conexas y que se encuentren vigentes.

Art. 27.- Gastos.- Los gastos que generen el tramite de regularizacion y legalizacion de
predios municipales, tanto por impresiones de planos, certificaciones municipales,
escritura publica, gastos de Notaria, Inscripcién en el Registro de la Propiedad,
publicaciones en la prensa, gastos de inspecciones, pago de alcabalas y todos los demas
que sean necesarios para la legalizacion, correran y seran de cargo del beneficiario de la
adjudicacion o venta.

Art. 28.- Forma de pago.- Los beneficiarios haran el correspondiente pago ya sea de
contado, o hasta en un plazo de veinticuatro (24) meses. Si el pago se realiza mediante
el sistema de cuotas, se incrementara en los mismos el respectivo interés legal
aplicandose aquel que esté vigente al momento de la cancelacion de la cuota, para cuyo
efecto el bien en venta se constituird en régimen de patrimonio familiar atento a lo que
dispone el Codigo Civil Ecuatoriano.

Art. 29.- Incumplimiento del pago de las cuotas.- Si el beneficiario no cancelare,

cuando su pago haya sido a crédito y plazos, cinco (5) cuotas consecutivas, el Concejo
Municipal, podra revertir mediante Resolucion el bien a favor del Gobierno Auténomo
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Descentralizado Municipal del canton Naranjal reconociendo el pago del capital pagado
al beneficiario hasta la fecha de la reversion, y los intereses del capital se entenderan
compensados con el uso o usufructo del mismo bien que se revierta.

CAPITULO V
DE LAS DONACIONES

Art. 30.- Donacion de bienes inmuebles municipales.- La donacion de bienes
inmuebles municipales sélo podréa efectuarse a instituciones del sector publico.

Al efecto, el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del canton Naranjal
exigird la certificacion que justifique el interés del donatario en la donacion del predio
objeto del tramite o proceso. Dicha certificacion detallara el proyecto a desarrollar en el
inmueble objeto de la donacion y la garantia de ejecucion del mismo en un plazo no
mayor a tres afios. Sera emitida por autoridad competente.

Asi mismo, se requeriré la presentacion de la certificacion de que la entidad donataria
no adeuda valor alguno al Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del canton
Naranjal.

Del procedimiento.- Presentada la solicitud a través de la Secretaria General
Municipal, ésta derivara el expediente a la Jefatura Municipal de Legalizacion de
Tierras, la misma que en el término de quince (15) dias presentara su informe a la
Comision de Planificacion para que ésta emita su dictamen que pasara a ser conocido y
resuelto por el Concejo Municipal. Dicho informe se sustentara en los informes previos
siguientes:

a) Inspeccion y levantamiento planimétrico realizado por la propia Jefatura Municipal
de Legalizacion de Tierras. En dicho informe se hara constar la informacién técnica del
inmueble, del predio y de las edificaciones o construcciones existentes.

La Jefatura Municipal de Legalizacién de Tierras solicitara al Jefe de Avallos y
Catastros la certificacion del respectivo codigo catastral y el avalio real actual del
inmueble.

b) Informe de la Direccibn de Gestion de Planificacion Municipal sobre la
regularizacién urbana en el que constara las afectaciones existentes, de ser el caso, las
vias existentes y futuras circundantes al predio, aquellas que afectaren a dicho terreno ni
a proyecciones futuras, en caso de corresponder.

c) Informe del Procurador Sindico Municipal quien certificara la procedencia de la
donacion.

Una vez aprobada la donacion por parte del Concejo Municipal, exclusivamente a favor
de una institucién del sector publico, el Procurador Sindico Municipal instrumentara el
proceso final de donacion con la elaboracion de la minuta correspondiente y la
tramitacion de la escritura publica respectiva. La minuta establecerd expresamente que
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de no cumplirse con el objeto de la donacién por parte de la donataria, en un plazo de
tres afios, dicho bien inmueble se revertird automaticamente al Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del cantén Naranjal.

Todos los gastos correspondientes al proceso de legalizacion notarial de la donacién
seran a cuenta de la donataria.

Art. 31.- Excepcionalmente, y en casos debidamente justificados, el Concejo Municipal
podra cambiar la categoria de un bien municipal de dominio publico a bien municipal de
dominio privado. Dicha resolucion serd juridicamente motivada.

CAPITULO VI
DE LA EXPROPIACION ESPECIAL PARA LA REGULARIZACION DE
ASENTAMIENTOS HUMANOS DE INTERES SOCIAL EN SUELOS
URBANOS Y DE EXPANSION URBANA

Art. 32.- Expropiacion especial para regularizacion de asentamientos humanos de
interés social en suelo urbano y de expansion urbana.- Con el objeto de regularizar
los asentamientos humanos de hecho en suelo urbano y de expansion urbana, de
propietarios particulares, el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del canton
Naranjal, mediante resolucion del 6rgano legislativo, podra declarar esos predios de
utilidad publica e interés social con el propésito de dotarlos de servicios basicos y
definir la situacién juridica de los posesionarios, adjudicandoles los lotes
correspondientes.

Art. 33.- El alcalde o alcaldesa podra disponer administrativamente la ocupacion
inmediata del inmueble. EI Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del canton
Naranjal estara exento de realizar la consignacion previa.

Art. 34.- Asentamientos humanos consolidados.- Para la aplicacion del programa de
regularizacion de asentamientos humanos de hecho y consolidados, urbanos y de
expansion urbana, el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del cantén
Naranjal, a través de la Comision Edilicia de Gestion Social realizara la valoracion
socio-econdmica de los habitantes que residen en dichos asentamientos.

Art. 35.- Criterios para considerar un asentamiento humano como de hecho y
consolidado.-

a) Un asentamiento humano se compone de un conjunto social de viviendas, no se trata
de posesionarios aislados o solos en un conglomerado.

b) Un asentamiento humano de hecho estd conformado por un conjunto de lotes
subdivididos sin autorizacion legal, consolidado por la presencia de viviendas y
posesionarios que no cuentan con titulos de propiedad individual, que se encuentran en
una situacion irreversible y que necesitan legalizar la tenencia de la tierra y el desarrollo
de obras de infraestructura.
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c) Ningun asentamiento humano sera considerado como consolidado si los habitantes de
dicho asentamiento no han permanecido ininterrumpidamente en ellos al menos en un
lapso de diez (10) afios, documentado entre otras pruebas con el empadronamiento
dentro del canton Naranjal.

Adicionalmente, los habitantes del asentamiento deberdn cumplir con condiciones de
precariedad economica y carecer de bienes inmuebles en el canton, condiciones de
inexistencia de factores de riesgo ambiental, fundamentadas sobre la base de
certificaciones otorgadas por la Unidad municipal correspondiente; y, condiciones de
inseguridad juridica, manifestada en la carencia de titulo dominio.

Art. 36.- Procedimiento.- La Jefatura Municipal de Legalizacion de Tierras, con el fin
de proceder a su aprobacion con la respectiva particion o fraccionamiento del inmueble,
elaborara el plano que contenga junto con el nombre del asentamiento, la descripcion de
los linderos y mensuras debidamente georeferenciados del poligono que delimita el
asentamiento, asi como de cada predio menor. Asi mismo elaborara y presentara un
listado de los habitantes del asentamiento, identificados con los ndmeros de sus
documentos de identidad.

El Procurador Sindico Municipal, en un informe escrito, en forma debidamente
motivada certificara que el asentamiento cumple con los requisitos prescritos en la
norma precedente, informe que junto con el plano descrito previamente deberd ser
insertado en el titulo de dominio a otorgarse por parte del Gobierno Autonomo
Descentralizado Municipal del canton Naranjal a favor de los beneficiarios.

El Concejo Cantonal sobre la base de los documentos descritos previamente y conforme
al procedimiento detallado en esta ordenanza, que incluye el informe del Director
Financiero sobre el valor y la recomendacion en materia de pago del justo precio del
inmueble, dictara la respectiva resolucion de utilidad publica especial, la cual debera ser
protocolizada e inscrita en el Registro de la Propiedad.

El justo precio de cada predio sera pagado en cuotas conforme a la capacidad de pago
de los beneficiarios hasta en un plazo de tres (3) afios. La Direccién Financiera
instrumentara la forma de cobro a los posesionarios asi como el pago a quienes
acrediten la posesion.

En la valoracion del inmueble, a efectos de determinar el justo precio, se debera deducir
los créditos a favor de la municipalidad por conceptos tributarios y no tributarios.

Art. 37.- Precio.- A fin de evitar el enriquecimiento injusto del titular, en concordancia
con la prohibicién constitucional de obtener beneficios a partir de précticas
especulativas sobre el uso del suelo, el justo precio por metro cuadrado expropiado,
considerandose al efecto la capacidad de pago y la condicion socioecondmica de los
sectores sociales asentados en los asentamientos humanos del canton Naranjal, se
determinara tomando como base lo siguiente:

Pagina 14 de 18



1) El precio unitario del metro cuadrado derivado del avaluo real actual exclusivamente
del predio. Dicho avaltio no contemplaré las variaciones provenientes del uso actual del
bien o su plusvalia; es decir, no se tomar&n en cuenta los incrementos derivados de
mejoras;

2) La condicién socio econdémica de cada posesionario, particularizado;

El dictamen de la Comision Edilicia de Gestion Social determinara la condicién socio-
econdmica del posesionario que serd emitido de tal forma que establezca un porcentaje
de rebaja, de ser el caso, que se aplicara sobre el avallo real actualizado que se
establecera segun el numeral uno (1) de este articulo.

El precio final del inmueble expropiado, con que se resarcird al titular en caso de su
existencia legal y procedencia de dicho pago, sera el resultante de la aplicacion de lo
sefialado en el inciso anterior.

Art. 38.- Previo al pago del justo precio el Gobierno Autonomo Descentralizado
deducira los pagos totales o parciales que los posesionarios hubieren realizado a favor
del propietario del terreno, siempre que fueren acreditados con documentos que
justifiquen el pago realizado. Por dichas certificaciones de pago que se presenten seran
responsables exclusivamente sus titulares.

Si quien alega ser el propietario del inmueble que pretende regularizarse lo hubiere
lotizado, contraviniendo disposiciones legales, ordenanzas u otras normas, no tendra
derecho a pago alguno; debido a los costos ocasionados a la Municipalidad por la
construccion de equipamiento de obras de infraestructura para atender servicios basicos
del asentamiento humano.

Art. 39.- Los titulos de crédito emitidos seran entregados al titular del inmueble, si es
conocido segun los registros pablicos; o se consignaran ante el juez de lo civil en caso
de oposicion del titular o cuando el dominio esté en disputa 0 no sean conocidos los
titulares del bien expropiado.

Art. 40.- Los lotes adjudicados, quedaran constituidos en patrimonio familiar y no
podran ser enajenados durante un plazo de diez afios contados a partir de la
adjudicacion; luego de lo cual quedara en libertad de enajenarse, siempre y cuando no
tenga valores de pago pendientes con el Gobierno Autonomo Descentralizado
Municipal del canton Naranjal.

Le corresponde al Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del cantén Naranjal
la solicitud de inscripcién de las resoluciones administrativas ante el registro de la
propiedad. Una vez inscritas, seran entregadas a los beneficiarios. En caso de existir
adulteracién o falsedad en la informacion concedida, la emision de la resolucion y
declaratoria en la parte correspondiente es nula.

Art. 41.- Acciones complementarias indispensables.- Entendiendo que la titulacién

extiende la legalidad a los asentamientos, pero no soluciona cuestiones cualitativas de
habitabilidad, integracion urbanistica, inclusién social o desarrollo econémico y
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aceptando que existen limitaciones presupuestarias, con el objeto de mitigar
significativas diferencias en dotacion de infraestructura sanitaria y de otros servicios,
cabe realizar el mejoramiento urbano hasta su nivel de dotacion final, distribuyendo en
forma gradual de forma mas homogénea las mejoras de estandares de calidad de los
asentamientos, lo cual contribuird también a estabilizar los precios del mercado
inmobiliario, limitando las distorsiones y expectativas del mismo.

El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Naranjal realizara todos
sus esfuerzos, para lo cual se obliga a incluirlos en su Plan Operativo Anual, para
coordinar y direccionar el accionar de otros niveles de gobierno, en la gestion de
programas publicos complementarios en materia de vivienda, infraestructura,
organizacion popular, salud y educacion y capacitacion profesional, entre otros a fin de
garantizar una verdadera sostenibilidad del programa y por ende el objetivo del mismo
que es la insercion del asentamiento dentro del tejido urbano.

Art.- 42.- En concordancia con el Art. 381.1, agregado al COOTAD en la Ley Organica
Reformatoria del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion los actos administrativos emanados de los 6rganos competentes del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del canton Naranjal, en los que se
autoricen actos judiciales o venta de inmuebles, donaciones, permutas, divisiones,
restructuraciones de lotes y comodatos que no se formalizan o se ejecutan por cualquier
causa en el plazo de tres afos, caducaran en forma automatica.

Art. 43.- Créase el Libro unico de Registro de Legalizacién de Tierras del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Naranjal que estard bajo custodia y
responsabilidad de la Secretaria Municipal, el cual contendrd el registro de la
presentacion de solicitudes y fecha de la resolucion de adjudicacion.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA.- En todo lo que no se encuentre contemplado en esta ordenanza se estara a
lo dispuesto en el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, Cddigo Civil, Ley del Sistema Nacional de Registro de Datos
Pablicos, Ley Notarial y demas leyes conexas que sean aplicables.

SEGUNDA.- Las aclaraciones que fueren del caso sobre la aplicacién de esta
ordenanza son facultad privativa del Concejo Municipal.

TERCERA.- Gravamen.- En todos los casos de venta y adjudicacion de bienes
municipales de que trata la presente ordenanza, el Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del canton Naranjal para garantizar el cobro de la totalidad del valor del
inmueble, impondrd como gravamen al inmueble una hipoteca y simultaneamente se
reservara para si el nuevo valor que adquirird el inmueble por efectos de las mejoras que
dicha corporacion realizare, asi como por cualquier otro factor no atribuible al
beneficiario del programa de regularizacion. De esta manera se pretende evitar
contribuir a perennizar la reproduccién del circulo vicioso de la informalidad urbana.
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CUARTA.- Derogatoria.- Se derogan, y se dejan sin efecto juridico, toda norma,
disposicidn, resolucion u otro, de igual o menor jerarquia que se oponga a los fines de la
presente ordenanza, quedando vigentes aquellos derechos que se hubieren convalidado
con anterioridad y por disposiciones anteriores.

DISPOSICION TRANSITORIA

PRIMERA.- Avallo catastral actualizado.- En el caso de que la Jefatura de Avallos
y Catastros no cuente con informacion actualizada, se entendera como tal al avalio de
acuerdo al valor real de mercado que seré establecido por dicha jefatura.

SEGUNDA.- Donacién a instituciones publicas en posesion de bienes municipales.-
Las instituciones del sector publico que mantienen en su posesién bienes inmuebles
municipales no presentaran la certificacion sefialada en el inciso segundo del articulo 30
de esta ordenanza. La posesion serd justificada con la certificacion de la construccion de
edificaciones de dichas instituciones publicas sobre el predio objeto de la donacion, esta
certificacion sera emitida por la Direccion Municipal de Planificacion.

TERCERA.- Hasta que entre en funcionamiento la Jefatura Municipal de Legalizacion
de Tierras hara sus veces la Direccion de Gestion de Planificacion en coordinacién con
la Sindicatura Municipal.

DISPOSICION FINAL

Vigencia.- La presente ordenanza entrard en vigencia a partir de su promulgacién en
cualquiera de las formas previstas en el Art. 324 del Cddigo Orgéanico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Dada en la sala de sesiones del I. Concejo Cantonal de Naranjal, a los veinticuatro dias
de abril del dos mil catorce.

Ing. Marcos Chica Cardenas Lic. José Lenin Torres Alvarado
ALCALDE DEL CANTON NARANJAL SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO MM

SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO MUNICIPAL DE NARANJAL.-
En legal forma certifica que, la ordenanza que antecede fue discutida y aprobada en las
sesiones ordinarias del 1. Concejo Municipal de Naranjal, realizadas los dias 10 y 24 de

abril del 2014.

Naranjal, 29 de abril del 2014

Lic. José Lenin Torres Alvarado
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO MM
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ALCALDIA DEL CANTON NARANJAL.-
Naranjal, 30 de abril del 2014, a las 09h00.-

De conformidad con las disposiciones contenidas en el Art. 322 inciso 5, del Codigo
Orgéanico de Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacion, habiéndose
observado el tramite legal; y, por cuanto, la presente ordenanza esta de acuerdo con la
Constitucién y leyes de la Republica.- Sanciono la presente ordenanza para que entre en
vigencia, disponiéndose su promulgacion y publicacion en la gaceta oficial municipal y
en el dominio web de esta institucion municipal, conforme lo establece el Art. 324 del
Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, sin
perjuicio de su promulgacién en el Registro Oficial.

Ing. Marcos Chica Cardenas
ALCALDE DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON NARANJAL

SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO MUNICIPAL DE NARANJAL.-
Proveyod y firmo el decreto que antecede, el Ing. Marcos Chica Cardenas, Alcalde del
Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del canton Naranjal, a los treinta dias
de abril del dos mil catorce, a las 09HOQO.

Lic. Lenin Torres Alvarado
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO MM
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