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PROYECTO DE “ORDENANZA REFORMATORIA DEL LIBRO IV DEL EJE
TERRITORIAL, LIBRO IV.1 DEL USO DEL SUELO, TITULO Il DE LA
REGULARIZACION DE EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE SUPERFICIES DE
TERRENO URBANO Y RURAL EN EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO,
PROVENIENTES DE ERRORES DE CALCULO O DE MEDIDAS”, DEL CODIGO
MUNICIPAL PARA EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO.

1. ANTECEDENTES

El Catastro Inmobiliario es el registro e inventario técnico, actualizado y clasificado de
la propiedad inmobiliaria, en el que se establece la correcta identificacion de los
aspectos fisicos-geométricos, juridicos, economicos (valorativos) que lo definen y
constituyen.

La formacion, el mantenimiento y la conservacion del Catastro Inmobiliario, asi como
la difusién de la informacion catastral, es de competencia exclusiva de la Municipalidad
del Distrito Metropolitano de Quito, por medio de la Direccién Metropolitana de Catastro.
La informacion fisica, juridica y econdmica de los bienes inmuebles del Distrito, obtenida
por documento legal o relevamiento en campo, debe ser registrada en el inventario
catastral, segun instructivos y procedimientos definidos por la Direccion Metropolitana de
Catastros.

Mediante Ley Organica Reformatoria al Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, publicada en el Suplemento del Registro Oficial No. 166
de 21 de enero de 2014, se agrega, a continuacion del articulo 481, el articulo 481.1
referente a los excedentes o diferencias de terrenos de propiedad privada, en el que
faculta a los gobiernos autbnomos descentralizados para que expidan la ordenanza para
establecer el error técnico aceptable de medicion y el procedimiento de regularizacion; asi
como rectificara la medicion y el correspondiente avallo e impuesto predial.

Mediante Ordenanza No. 126, sancionada el 19 de julio de 2016, se estableci6 el
Régimen Administrativo de Regularizacion de Excedentes y Diferencias de Areas de
Terreno Urbano y Rural en el Distrito Metropolitano de Quito, provenientes de errores de
calculo o de medidas, cuyas escrituras diferian con la realidad fisica de campo (hoy en el
LIBRO IV.1 DEL USO DEL SUELO, TITULO Il DEL CODIGO MUNICIPAL).

2. MARCO LEGAL |

CONSTITUCION POLITICA DEL ESTADO
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Articulo 31.- “Las personas tienen derecho al disfrute pleno de la ciudad y de sus
espacios publicos, bajo los principios de sustentabilidad, justicia social, respeto a las
diferentes culturas urbanas y equilibrio entre lo urbano y lo rural. El ejercicio del derecho a
la ciudad se basa en la gestion democratica de ésta, en la funcion social y ambiental de la
propiedad y de la ciudad, y en el ejercicio pleno de la ciudadania."

Articulo 226.- “Las instituciones del Estado, sus organismos, dependencias, las
servidoras o servidores publicos y las personas que actien en virtud de una potestad
estatal ejerceran solamente las competencias y facultades que les sean atribuidas en la
Constitucién y la ley. Tendran el deber de coordinar acciones para el cumplimiento de sus
fines y hacer efectivo el goce y ejercicio de los derechos reconocidos en la Constitucion.”.

Articulo 264, numeral 9.- “Los gobiernos municipales tendran las siguientes
competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley: 9.- Formar y
administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.”

Articulo 266.- "Los gobiernos de los distritos metropolitanos autbnomos ejerceran las
competencias que corresponden a los gobiernos cantonales y todas las que sean
aplicables de los gobiernos provinciales y regionales, sin perjuicio de las adicionales que
determine le ley que regule el sistema nacional de competencias. (...) En el &mbito de sus
competencias y territorio, y en uso de sus facultades, expediran ordenanzas distritales.”

CcODIGO ORGANIQO DE__ORGANIZACION _TERRITORIAL, AUTONOMIA Y
DESCENTRALIZACION.-

Articulo 55, literal i.- "Los gobiernos autonomos descentralizados municipales tendran
las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley: (...) i)
Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales”;

Articulo 83.- “Los gobiernos de los distritos metropolitanos auténomos descentralizados
son personas juridicas de derecho publico, con autonomia politica, administrativa y
financiera. Estaran integrados por las funciones de participacion ciudadana; legislacion y
fiscalizacion; y, ejecutiva previstas en este Codigo y el estatuto de autonomia para el
ejercicio de las funciones y competencias que les corresponden y las que asuman de los
otros niveles de gobierno autbnomo descentralizado. Al distrito metropolitano auténomo,
le correspondera un Unico gobierno metropolitano autbnomo descentralizado, constituido
y organizado de conformidad con la Constitucion, este Coédigo y su estatuto de
autonomia...”.

Articulo 84, literal c).- Establece que el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
tiene, entre otras, la siguiente funcién: ..."c) Establecer el régimen de uso del suelo y
urbanistico, para lo cual determinara las condiciones de urbanizacién, parcelacion,
lotizacion, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la
planificacion metropolitana, asegurando porcentajes para zonas verdes y areas
comunales.”
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Articulo 139.- “Ejercicio de la competencia de formar y administrar catastros
inmobiliarios.- (Reformado por el Art. 12 de la Ley s/n, R.O. 166-S-21-1-2014).- La
formacion y administracion de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a
los gobiernos auténomos descentralizados municipales, los que con la finalidad de unificar
la metodologia de manejo y acceso a la informacion deberan seguir los lineamientos y
pardmetros metodologicos que establezca la ley. Es obligacion de dichos gobiernos
actualizar cada dos afios los catastros y la valoracion de la propiedad urbana y rural. Sin
perjuicio de realizar la actualizacion cuando solicite el propietario, a su costa.”

Articulo 481.1.- “Excedentes o diferencias de terrenos de propiedad privada.- Por
excedentes de un terreno de propiedad privada se entiende aquellas superficies que
forman parte de terrenos con linderos consolidados, que superen el area original que
consten en el respectivo titulo de dominio al efectuar una medicion municipal por cualquier
causa, o resulten como diferencia entre una medicion anterior y la Gltima practicada, por
errores de calculo o de medidas. En ambos casos su titularidad no debe estar en disputa.
Los excedentes que no superen el error técnico de medicidn, se rectificaran y
regularizaran a favor del propietario del lote que ha sido mal medido, dejando a salvo el
derecho de terceros perjudicados. ElI Gobierno Auténomo Descentralizado distrital o
municipal establecera mediante ordenanza el error técnico aceptable de medicion y el
procedimiento de regularizacion.; (...) Si el excedente supera el error técnico de medicién
previsto en la respectiva ordenanza del Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o
metropolitano, se rectificara la medicion y el correspondiente avalio e impuesto predial.
Situacion que se regularizard mediante resoluciéon de la maxima autoridad ejecutiva del
Gobierno Autbnomo Descentralizado municipal, la misma que se protocolizara e inscribira
en el respectivo registro de la propiedad.; (...) Para la aplicacion de la presente normativa,
se entiende por diferencias el faltante entre la superficie constante en el titulo de
propiedad y la ultima medicion realizada. EI Gobierno Autonomo Descentralizado distrital
0 municipal de oficio 0 a peticion de parte realizara la rectificacion y regularizacién
correspondiente, dejando a salvo las acciones legales que puedan tener los particulares,
(...) El registrador de la propiedad, para los casos establecidos en el anterior y presente
articulo, procedera a inscribir los actos administrativos de rectificacion y regularizacién de
excedentes y diferencias, documentos que constituyen justo titulo, dejando a salvo los
derechos que pueden tener terceros perjudicados."

Articulo 494.- “Actualizacion del catastro.- Las municipalidades y distritos
metropolitanos mantendran actualizados en forma permanente, los catastros de predios
urbanos y rurales. Los bienes inmuebles constardn en el catastro con el valor de la
propiedad actualizado, en los términos establecidos en este Codigo.”

LEY ORGANICA DE REGIMEN PARA EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Articulo 2, numeral 1.- ElI Municipio del Distrito Metropolitano de Quito cumplira, entre
otras, la siguiente finalidad: "1. Regulara el uso y la adecuada ocupacion del suelo y
ejercera control sobre el mismo con competencia exclusiva y privativa. De igual manera
regulard y controlara, con competencia exclusiva y privativa las construcciones o
edificaciones, su estado, utilizacion y condiciones (...)."

Articulo 8.- Le corresponde especialmente al concejo Metropolitano: : "(...) 1) Decidir,
mediante Ordenanza, sobre los asuntos de interés general, relativos al desarrollo
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integral y a la ordenacioén urbanistica del Distrito, a la prestacion de servicios publicos y
a la promocion cultural de la comunidad, asi como las cuestiones referentes a otras
materias que segun la Ley sean de competencia municipal. (...)"

CODIGO MUNICIPAL

LIBRO IV.1- TITULO Il - DE LA REGULARIZACION DE EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE
SUPERFICIES DE TERRENO URBANO Y RURAL EN EL DISTRITO METROPOLITANO DE
QUITO, PROVENIENTES DE ERRORES DE CALCULO O DE MEDIDAS (antes Ordenanza
Metropolitana No. 126) - ARTICULOS:

Art. 1V.1.149.- “Ambito de aplicacion y excepciones. - El presente Titulo establece el
régimen administrativo de la regularizacion de excedentes o diferencias de superficies de
terreno urbano y rural en el Distrito Metropolitano de Quito, provenientes de errores de
calculo o de medidas, con el fin de ordenar el territorio y otorgar seguridad juridica a los
propietarios de bienes inmuebles urbanos y rurales.”

Art. 1V.1.150.- “Excedentes o diferencias provenientes de errores de calculo o de medidas.-
Para los efectos del presente Titulo, se entiende por excedentes de un terreno, a aquellas
superficies que forman parte de terrenos con linderos consolidados, que superen el area
original que conste en el respectivo titulo de dominio al efectuar una medicién municipal
por cualquier causa, o resulten como diferencia entre una mediciéon anterior y la Ultima
practicada, por errores de célculo o de medidas. Por cuanto el excedente a regularizarse
forma parte integrante del lote, y al no tener una determinacion material, deben ser
rectificadas y regularizadas en el Catastro y Registro de la Propiedad, a favor del
propietario del lote que ha sido mal medido. Por diferencias, se entiende el faltante entre
la superficie constante en el titulo de propiedad y la uUltima medicién realizada. En
adelante, en la aplicacion del presente Titulo se entendera por "Excedente", la superficie
en mas; y, por "Diferencia", la superficie en menos.”

LIBRO IV.1-CAPITULO | - SECCION TERCERA - OBJETIVOS DEL CATASTRO,
ARTICULOS:

Articulo 1V.1.179.- “La descripciobn de los aspectos fisicos-geométricos, juridicos y
econdmicos tienen como objetivos fundamentales:

1. Formar, conservar y actualizar el catastro de los bienes inmuebles del Distrito
Metropolitano de Quito;

2. Brindar informacién actualizada y completa sobre los bienes inmuebles catastrados...”.

Articulo 1Vv.1.182, literal c.- El catastro de la propiedad inmobiliaria del Distrito
Metropolitano de Quito, se integrara con los siguientes archivos:

“c. Sistema de Informacion Catastral, integrado por:

1. Base de datos gréfica: cartografia catastral digital; vy,

2. Base de datos catastral alfanumérico: de titulares de dominio, con los respectivos
atributos.”
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ACUERDO MINISTERIAL-017-20, DE 12 DE MAYO DE 2020 EMITIDO POR EL
MINISTERIO DE DESARROLLO URBANO Y VIVIENDA REFERENTE A LA “NORMA
TECNICA PARA FORMACION, ACTUALIZACION Y MANTENIMIENTO DEL
CATASTRO URBANO Y RURAL Y SU VALORACION?”

TITULO |- CONSIDERACIONES GENERALES:

Articulo 1.- Objeto.- “El presente instrumento tiene por objeto establecer los criterios
técnicos y normativos aplicables a la formacién, mantenimiento y actualizacion del
catastro de los inmuebles urbanos y rurales, en sus componentes econémico, fisico,
juridico y tematico, asi como la correspondiente valoracion de los mismos; estos estaran
regulados y estructurados en el Sistema Nacional de Catastro Integrado
Georreferenciado administrado por el ente rector de habitat y vivienda.”

Articulo 2.- “Ambito.- De acuerdo con lo dispuesto en el Cddigo Orgéanico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, asi como lo dispuesto en la Ley
Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo; y, la Ley Organica del
Sistema Nacional de Contratacién Publica, la presente Norma Técnica es de aplicacion
obligatoria, para los Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales vy
metropolitanos, en el marco del ejercicio de sus competencias.”

RESOLUCIQN ADMINISTRATIVA NO. 024 DE 29 DE AGOSTO DE 2016
(DELEGACION ORDENANZA NO. 126-HOY CODIGO MUNICIPAL)

Articulo.- 1.- “Delegar al Director Metropolitano de Catastro la atribucién de actuar en
calidad de autoridad administrativa competente, a fin de que bajo su responsabilidad, la
implementacion, conocimiento, sustanciacion y resolucién de los procesos y tramites de
regularizacion de excedentes o diferencias de superficies de terreno de lotes urbanos y
rurales en el Distrito Metropolitano de Quito, de conformidad a lo establecido en la
Ordenanza Metropolitana No. 126 de 19 de julio de 2016.”

OFICIO NO. A-0231 DE FECHA 15 DE AGOSTO DE 2017, SUSCRITO POR EL
ALCALDE METROPOLITANO DE QUITO

El citado Oficio aclara que: “la delegacion efectuada mediante Resolucion No. A-024 de
29 de agosto de 2016, incluye la implementacion, conocimiento, sustanciaciéon y
resolucion de los procesos y tramites de modificatoria, reversion y extincion de las
resoluciones de excedentes o diferencias de areas de terreno Urbano y Rural en el
Distrito Metropolitano de Quito, provenientes de errores de medicion iniciados de
conformidad con lo que determinaba la Ordenanza No. 269 de 30 de julio de 2012,
derogada por la Ordenanza No. 126.”

3. INFORME

Con estos antecedentes y aspectos juridicos se enmarca la obligacion del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito de tener actualizado su catastro inmobiliario en sus
componentes, juridico, fisico-geométrico y valorativo, del area urbana y sus parroquias
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rurales, que corresponden a predios distribuidos en las 32 parroquias urbanas y 33
parroquias rurales.

Mediante Ley Organica Reformatoria al Cddigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, publicada en el Suplemento del Registro Oficial No. 166
de 21 de enero de 2014, se agrega, a continuacion del articulo 481, el articulo 481.1
referente a los excedentes o diferencias de terrenos de propiedad privada, en el que
faculta a los gobiernos autbnomos descentralizados para que expidan la ordenanza para
establecer el error técnico aceptable de medicién y el procedimiento de regularizacion;
asi como rectificara la medicion y el correspondiente avallo e impuesto predial.

Es asi que, mediante Ordenanza No. 126, sancionada el 19 de julio de 2016, se
establecié el Régimen Administrativo de Regularizacion de Excedentes y Diferencias de
Areas de Terreno Urbano y Rural en el Distrito Metropolitano de Quito, provenientes de
errores de célculo o de medidas, cuyas escrituras diferian con la realidad fisica de
campo. Con la expedicion de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales, se reformé el inciso segundo del articulo 481.1 del Cddigo Orgéanico de
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizaciéon, respecto de la regularizacién
de los excedentes que superan el ETAM; asi como la autoridad competente.

Es responsabilidad del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, como parte de su
gestién sobre el espacio territorial, planificar e impulsar el desarrollo fisico del cantén y
sus areas urbana y rural, asi corno definir normas generales sobre la generacion, uso y
mantenimiento de la informacién grafica del territorio.

Con una nueva propuesta de Ordenanza reformatoria se busca establecer un régimen
administrativo expedito para regularizar excedentes o diferencias de superficies de
terreno urbano y rural de propiedad privada o publica en el Distrito Metropolitano de
Quito, reduciendo los pasos y los requisitos de la tramitologia municipal, con la finalidad
de facilitar el camino a los administrados interesados en regularizar las superficies de
sus lotes.

Corresponde al Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, contar con una
administracion publica que constituya un servicio a la colectividad regido por los
principios de eficacia, eficiencia, calidad, desconcentracién, coordinacion, planificacion,
transparencia y evaluacion.

Es importantisimo y necesario contar con catastro actualizado completo, exhaustivo y
exacto, que sirva de insumo para la organizacién y desarrollo territorial, asi como para
mejorar el tributo por impuesto predial, tasas y contribuciones especiales de mejoras,
por lo que de acuerdo a los estudios técnicos de la Direccion Metropolitana de Catastro
se ha visto la necesidad de reformar la normativa municipal referente al régimen
administrativo de la regularizacién de excedentes o diferencias de superficies de terreno
urbano y rural en el Distrito Metropolitano de Quito, provenientes de errores de célculo o
de medidas, contenidos en el LIBRO IV.1- TITULO Il - DE LA REGULARIZACION DE
EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE SUPERFICIES DE TERRENO URBANO Y
RURAL EN EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO, DEL CODIGO MUNICIPAL
PARA EL DISRITO METROPOLITANO DE QUITO.
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| 4. CONCLUSIONES \

En base a lo detallado en lineas anteriores se colige que es obligacion de la Direccion
Metropolitana de Catastro formar, conservar y actualizar el catastro de los bienes
inmuebles del Distrito Metropolitano de Quito, brindando a los ciudadanos informacion
actualizada y completa sobre los bienes inmuebles catastrados. En base a los estudios
técnicos de la Direccion Metropolitana de Catastro, que se afiaden en el informe técnico
respectivo, se ha visto la necesidad de reformar la normativa municipal referente al
régimen administrativo de la regularizacion de excedentes o diferencias de superficies de
terreno urbano y rural en el Distrito Metropolitano de Quito (LIBRO IV.1- TITULO Il), cuyo
objetivo principal es mejorar los procesos regulatorios dando mayor fluidez y agilidad a los
tramites presentados por los contribuyentes, tomando en consideracién que justamente
este tipo de trdmites son los que tienen mayor demanda dentro de la gestion catastral.
Con esta reformatoria se busca otorgar mayor seguridad juridica a los contribuyentes,
estableciendo un régimen administrativo expedito para regularizar excedentes o
diferencias de superficie de terreno urbano rural de propiedad privada o publica en el
Distrito Metropolitano de Quito, con la finalidad de facilitar el camino a los administrados
interesados en regularizar las superficies de sus lotes.

5. RECOMENDACIONES

En base a todo lo expuesto se recomienda se elabore el proyecto de ORDENANZA
REFORMATORIA DEL LIBRO IV DEL EJE TERRITORIAL, LIBRO V.1 DEL USO DEL SUELO,
TITULO Il DE LA REGULARIZACION DE EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE SUPERFICIES DE
TERRENO URBANO Y RURAL EN EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO,
PROVENIENTES DE ERRORES DE CALCULO O DE MEDIDAS, para que, con los informes
respectivos sea enviado a las autoridades y Comisidn respectiva competentes para su iniciativa e
impulso, para comenzar con el proceso de aprobacién respectiva en el Concejo Metropolitano de
Quito.
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