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EXPOSICIÓN DE MOTIVOS. 
 

El cantón la Troncal, desde sus inicios como asentamiento humano, denoto un inusitado crecimiento, por 
encima de la media provincial y nacional, este crecimiento provoco que la población priorice la necesidad 
de contar con un sitio para edificar  sus viviendas,  múltiples han sido las formas de adquirir la propiedad, 
siendo importante el grupo de ciudadanos que se han asentado en terrenos de propiedad municipal y que por 
diversas causas no han podido todavía legalizar la tenencia de la tierra.   
El Neo constitucionalismo imperante en el Ecuador dispone que somos un estado constitucional de derechos 
y justicia social, democrático, soberano, independiente, unitario, intercultural, plurinacional y laico, 
organizado en forma de república y se gobierna de manera descentralizada. 
La misma carta fundamental reconoce y garantiza a las personas el derecho a una vida digna, que asegure 
la salud, alimentación y nutrición, agua potable, vivienda, saneamiento ambiental; el derecho a la propiedad 
en todas sus formas con función y responsabilidad social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad 
se hará efectivo con la adopción de políticas públicas, entre otras medidas; 
La carta de Montecristi dispone que constituye obligación de la asamblea nacional y de todo órgano de 
potestad normativa, de adecuar formal y materialmente, las leyes y demás normas jurídicas a los derechos 
previstos en la Constitución y los tratados internacionales y los que sean necesarios para garantizar la 
dignidad del ser humano o de las comunidades, pueblos y nacionalidades. En ningún caso, la forma de 
constitución, las leyes, otras normas jurídicas ni los actos del poder público atentaran contra los derechos 
que reconoce la constitución. 
El sistema económico es social y solidario; reconoce al ser humano como sujeto y fin; propende a una 
relación dinámica y equilibrada entre sociedad, estado y mercado en armonía con la naturaleza y tiene por 
objeto garantizar la producción y reproducción de las condiciones materiales e inmateriales que posibiliten 
el buen vivir. Dentro de aquellas, el estado reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas 
pública, privada, comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta y que deberá cumplir su función social 
y ambiental; 
Para hacer efectivo el derecho a la vivienda, al hábitat y a la conservación del ambiente, las municipalidades 
podrán expropiar, reservar y controlar áreas para el desarrollo futuro, de acuerdo con la ley. 
El COOTAD y su reforma, contempla la necesidad de actualizar y codificar las normas anteriores en cada 
circunscripción territorial y ajustarlas a las determinaciones del nuevo código municipal, por lo que se 
vuelve imprescindible poner en vigencia una nueva ordenanza que regule el proceso de regularización y 
legalización  de terrenos municipales ubicados en la zona urbana y zonas de expansión urbana del cantón 
La Troncal, que están en posición de los ciudadanos y que no posees escritura que sustente su propiedad. 
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EL ORGANO LEGISLATIVO DEL GAD MUNICIPAL DEL CANTÓN LA TRONCAL 

CONSIDERANDO: 

Que, el Artículo 30 de la Constitución de la República del Ecuador dispone: “Las personas tienen derecho 
a un hábitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada y digna, con independencia de su situación social 
y económica.”. 
Que, el Artículo 66, numeral 26 de la Constitución de la República del Ecuador establece: “Se reconoce y 
garantizará a las personas: “El derecho a la propiedad en todas sus formas, con función y responsabilidad 
social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se hará efectivo con la adopción de políticas públicas, 
entre otras medidas.” 
Que, en el Artículo 264, numerales 1 y 2, y el segundo inciso del numeral 14 de la Constitución de la 
República del Ecuador, disponen que los gobiernos municipales tienen como competencias exclusivas, entre 
otras las de: “1. Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento 
territorial, (…) con el fin de regular el uso y la ocupación del suelo urbano y rural.  2. Ejercer el control 
sobre el uso y ocupación del suelo en el cantón. […]  En el ámbito de sus competencias y territorio, y en 
uso de sus facultades, expedirán las ordenanzas cantonales.” 

Que, el articulo 375 ibidem prescribe que El Estado, en todos sus niveles de gobierno, garantizará el 
derecho al hábitat y a la vivienda digna y que ejercerá la rectoría para la planificación, regulación, control, 
financiamiento y elaboración de políticas de hábitat y vivienda. 

Que, el Artículo 35 de la Constitución de la República del Ecuador reza: “Las personas adultas mayores, 
niñas, niños y adolescentes, mujeres embarazadas, personas con discapacidad y quienes adolezcan de 
enfermedades catastróficas o de alta complejidad, recibirán atención prioritaria y especializada en los 
ámbitos público y privado. La misma atención prioritaria recibirán las personas en situación de riesgo, las 
víctimas de violencia doméstica y sexual, maltrato infantil, desastres naturales o antropogénicos. El Estado 
prestará especial protección a las personas en condición de doble vulnerabilidad.”. 
Que, el Artículo 4, literal f) del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y 
Descentralización (COOTAD), dispone que, entre los fines de los Gobiernos Autónomos Descentralizados, 
está: “La obtención de un hábitat seguro y saludable para los ciudadanos y la garantía de su derecho a la 
vivienda en el ámbito de sus respectivas competencias;”. 
Que, el Art. 6.- Garantía de autonomía. - Ninguna función del Estado ni autoridad extraña podrá interferir 
en la   autonomía   política, administrativa   y   financiera   propia   de   los   gobiernos   autónomos 
descentralizados, salvo lo prescrito por la Constitución y las leyes de la República. 
Que, el Artículo 53 del COOTAD, establece que: “Los Gobiernos Autónomos Descentralizados 
Municipales son personas jurídicas de derecho público, con autonomía política, administrativa y 
financiera.  Estarán integrados por las funciones de participación ciudadana; legislación y fiscalización; y, 
ejecutivas previstas en ese código, para el ejercicio de las funciones y competencias que le corresponden.” 
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Que, el Artículo 54 del COOTAD en sus literales a) y c) establece que entre las funciones del Gobierno 
Autónomo Descentralizado Municipal está: “Promover el desarrollo sustentable de su circunscripción 
territorial cantonal, para garantizar la realización del buen vivir a través de la implementación de políticas 
públicas cantonales, en el marco de sus competencias constitucionales y legales.  […]  Establecer el régimen 
de uso del suelo y urbanístico (…)”. 
Que, el Artículo 55, en su literal b) establece que parte de las competencias exclusivas del Gobierno 
Autónomo Descentralizado Municipal es: “Ejercer el control sobre el uso y ocupación del suelo en el 
cantón.”. 

Que, el Art. 147.- Ejercicio de la competencia de hábitat y vivienda. - El Estado en todos los niveles de 
gobierno garantizará el derecho a un hábitat seguro y saludable y una vivienda adecuada y digna, con 
independencia de la situación social y económica de las familias y las personas. El gobierno central a través 
del ministerio responsable dictará las políticas nacionales para garantizar el acceso universal a este derecho 
y mantendrá, en coordinación con los gobiernos autónomos descentralizados municipales, un catastro 
nacional integrado georreferenciada de hábitat y vivienda, como información necesaria para que todos los 
niveles de gobierno diseñen estrategias y programas que integren las relaciones entre vivienda, servicios, 
espacio y transporte públicos, equipamiento, gestión del suelo y de riegos, a partir de los principios de 
universalidad, equidad, solidaridad e interculturalidad. Los planes y programas desarrollarán además    
proyectos de financiamiento para vivienda de interés social y mejoramiento de la vivienda precaria, a través 
de la banca pública y de las instituciones de finanzas populares, con énfasis para las personas de escasos 
recursos económicos y las mujeres jefas de hogar. 
Que, el Art. 486, Potestad de Participación Administrativa, Cuando por resolución del órgano de 
legislación y fiscalización del Gobierno Autónomo Descentralizado municipal o metropolitano, se requiera 
regularizar y legalizar asentamientos humanos consolidados de interés social ubicados en su 
circunscripción territorial en predios que se encuentren proindiviso, la alcaldesa o el alcalde, a través de 
los órganos administrativos de la municipalidad, de oficio o a petición de parte, estará facultado para ejercer 
la partición administrativa, siguiendo el procedimiento y reglas que a continuación se detallan: 
Que, en su Art. 596, Expropiación especial para regularización de asentamientos humanos de interés social 
en suelo urbano y expansión urbana, del COOTAD. Expropiación especial para regularización de 
asentamientos humanos de interés social en suelo urbano y de expansión urbana.- Con el objeto de 
regularizar los asentamientos humanos de hecho en suelo urbano y de expansión urbana, de propietarios 
particulares, los gobiernos autónomos descentralizados metropolitanos o municipales, mediante resolución 
del órgano legislativo, pueden declarar esos predios de utilidad pública e interés social con el propósito de 
dotarlos de servicios básicos y definir la situación jurídica de los posesionarios, adjudicándoles los lotes 
correspondientes.  
Cada Gobierno Autónomo Descentralizado municipal o metropolitano establecerá mediante ordenanza los 
criterios para considerar un asentamiento humano como consolidado o cualquier otra definición que  
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requiera a fin de viabilizar la legalización de asentamientos humanos de interés social en sus 
circunscripciones territoriales, en atención a sus propias realidades. 
Que el artículo 596, numeral 6, del COOTAD menciona: En los casos de predios que por procesos 
administrativos hayan pasado a favor del Gobierno Autónomo Descentralizado municipal o metropolitano 
y que en los mismos se encuentren asentamientos humanos de hecho y consolidado, se podrá realizar la 
venta directa sin necesidad de subasta a los posesionarios del predio sin tomar en cuenta las variaciones 
derivadas del uso actual del bien o su plusvalía. 
Que, el Artículo 98 del Código Orgánico Administrativo establece que: “Acto administrativo es la 
declaración unilateral de voluntad, efectuada en ejercicio de la función administrativa que produce efectos 
jurídicos individuales o generales, siempre que se agote con su cumplimiento y de forma directa. Se expedirá 
por cualquier medio documental, físico o digital y quedará constancia en el expediente administrativo.” 
Que, el Art. 14 de la Ley de Adulto Mayores Exoneraciones: Toda persona que ha cumplido 65 años de 
edad y con ingresos estimados en un máximo de 5 remuneraciones básicas unificadas y que tuvieran un 
patrimonio que no exceda a 500 remuneraciones básicas unificadas estará exonerada de impuestos 
municipales y fiscales 
Que, el Artículo 605 del Código Civil, señala que: “Son bienes del Estado todas las tierras que, estando 
situadas dentro de los límites territoriales, carecen de otro dueño.”. 
Que, el Artículo 715 del Código Civil, determina que: “Posesión es la tenencia de una cosa determinada 
con ánimo de señor o dueño; sea que el dueño o el que se da por tal tenga la cosa por sí mismo, o bien por 
otra persona en su lugar y a su nombre. El poseedor es reputado dueño, mientras otra persona no justifica 
serlo.”. 
Que, existen personas naturales y jurídicas de derecho privado, en posesión de bienes inmuebles del dominio 
privado del Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal del cantón La Troncal, ubicados en suelo 
urbano, en suelo rural de expansión urbana y en suelo urbano parroquial, siendo aquello una problemática 
de orden social, que debe ser resuelto mediante la adopción de políticas públicas propias adecuadas. 
En ejercicio de las facultades que la Constitución de la República y el del Código Orgánico de Organización 
Territorial, Autonomía y Descentralización atribuye en los artículos 7, 56, 57 literal a) y el 322 le confiere,   

 
 

E X P I D E: 
 
LA ORDENANZA DE REGULARIZACIÓN Y LEGALIZACIÓN DE PREDIOS, UBICADOS EN 
LA ZONA URBANA Y ZONAS DE EXPANSION URBANA Y CENTROS POBLADOS DE LAS 
PARROQUIAS RURALES, DEL CANTÓN LA TRONCAL. 
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CAPÍTULO I 

DEL ÁMBITO, OBJETO Y PRINCIPIOS 
 
Art. 1.-   Ámbito de Aplicación. - Ámbito de aplicación. - La presente ordenanza será de aplicación plena 
en la zona urbana, zonas de expansión urbana, de la cabecera cantonal, cabeceras parroquiales y centros 
poblados del cantón. 
Art. 2.- Objeto. - La presente ordenanza tiene como objeto la:  “Regularización y Legalización  de predios 
urbanos, de propiedad municipal,  ubicados en la zona urbana y zonas de expansión urbana y centros 
poblados de las parroquias rurales, sin título de propiedad, del cantón La Troncal”, una vez que se cumplan 
los requisitos contenidos en el presente cuerpo normativo. 
 
Artículo 3. Principios. - 
  
3.1.- Valor Constitucional. – Las personas tienen derecho a un hábitat seguro y saludable y a una vivienda 
adecuada y digna con independencia de su situación social y económica, bajo los principios de justicia social 
y equilibrio entre lo urbano y lo rural, respetando la función ambiental en el ejercicio pleno de su ciudadanía. 
 
3.2.- Derechos a la propiedad. - La Constitución de la república del Ecuador en el artículo 66, se reconoce 
y garantiza, el derecho a la propiedad en todas sus formas, con función y responsabilidad social y ambiental.  
El derecho al acceso a la propiedad se hará efectivo con la adopción de políticas públicas, entre otras 
medidas 
 
3.3.-Solidaridad. - Es deber del GAD municipal, redistribuir y reorientar los recursos y bienes públicos 
para compensar las inequidades entre circunscripciones territoriales; garantizar la inclusión, la 
satisfacción de las necesidades básicas y el cumplimiento del objetivo del buen vivir. 
 
4.- Actos de posesión. - Conscientes de los actos de posesión que determinados habitantes del Cantón 
mantienen sobre algunos bienes inmuebles privados municipales, es prioritario: 

a) Adjudicar la tenencia de la tierra dentro del perímetro urbano y zonas de expansión urbana, 
considerando la función social y ambiental de la propiedad; 

b) Otorgar escrituras públicas a los posesionarios en terrenos privados municipales; 
c) Garantizar el ejercicio pleno de los derechos de dominio 
d) Conceder el dominio de tierra siempre que estas no estén en litigio ni pesen sobre ellas ningún 

gravamen que limite la propiedad; 
e) Determinar un valor justo a pagar por la adjudicación de los predios, acorde a la situación socio-

económica de los posesionarios.  
f) Otorgar el derecho al acceso a la propiedad haciendo efectivo la adopción de políticas públicas; y, 
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g) Garantizar el acceso a la propiedad considerando los Planes de Desarrollo y Ordenamiento 

Territorial. 
 

CAPÍTULO II 
REGULARIZACIÓN Y ADJUDICACION 

Artículo 5. Sujetos de regulación/Adjudicación de predios. - Son sujetos de regularización y legalización 
de predios urbanos, zona urbana y zonas de expansión urbana y centros poblados de las parroquias rurales, 
del cantón La Troncal bajo las siguientes características: 

1. Las personas naturales o jurídicas que se encuentren en posesión y que demuestren la 
ocupación material de buena fe, sin violencia ni clandestinidad por un periodo 
ininterrumpido no menor a 10 años, siempre y cuando el predio objeto de adjudicación no 
constituya tierra ni territorio ancestral, o corresponda a bien público o propiedad del Estado. 

2. Que el predio sea de propiedad municipal y que se encuentre en zona urbana y zonas de 
expansión urbana y centros poblados de las parroquias rurales, sin títulos de propiedad en 
el cantón La Troncal 

Artículo 6. Exclusiones. - No pueden ser sujetos de regularización y legalización de predios urbanos 
en zona urbana y zonas de expansión urbana y centros poblados de las parroquias rurales, sin título de 
propiedad, del cantón La Troncal: 

1. Qui enes por resolución   administrativa en f i r m e  o   sentencia judicial ejecutoriada han 
sido declarados responsables de infracción o delito de invasión o tráfico de tierras; 

2. Quienes h a y a n  sido beneficiarios de una adjudicación similar anterior de predios 
urbanos, zona urbana y zonas de expansión urbana y centros poblados de las parroquias 
rurales, del cantón La Troncal; 

3. Quienes no puedan justificar la posesión de los p r e d i o s  s o l i c i t a d o s  para 
adjudicación; 

4. Quienes hayan perdido la propiedad de predios adjudicados, por haberse revertido su 
adjudicación o la hayan transferido en venta. 

5. La persona que este solicitando la adjudicación y tenga por objeto evitar los trámites de 
sucesión por causa de muerte entre herederos. 

6. La persona que este solicitando la adjudicación y tenga por objeto evitar el trámite de 
partición administrativa o fraccionamiento o subdivisión. 

7. Cuando el bien se encuentre en litigio en instancia judicial. 
8. Cuando s e  encuentren o correspondan al Sistema Nacional de Áreas Protegidas (SNAP) 
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9. Se prohíbe expresamente la adjudicación o legalización de terrenos, que estén ubicados 
dentro de las áreas de afectación de: los esteros, canales, quebradas, ríos, y de acuerdo con 
el PDOT Y PUGS.    

Artículo 7. Obligaciones de los adjudicatarios y reversión de la adjudicación. - Las personas 
naturales o jurídicas, adjudicatarias de predios urbanos, en la zona urbana y zonas de expansión urbana 
y centros poblados de las parroquias rurales, sin título de propiedad, del cantón La Troncal, quedan sujetas 
a las siguientes obligaciones: 

1. Conservar y manejar el predio adjudicado de acuerdo el uso de suelo aprobado establecido 
en el PUGS Urbano y Rural de La Troncal del GAD Municipal de La Troncal; 

2. Mantener la demarcación de linderos de la propiedad adjudicada, así como la constitución 
y observancia de servidumbres y márgenes de protección de ser el caso 

3. Pagar el valor legal y de la tramitología inherente a la regulación y legalización establecida 
en la Ley y ordenanzas municipales. 

4. Las demás previstas en la resolución o normas pertinentes de adjudicación.   
El incumplimiento de estas condiciones constituye causal de reversión de la adjudicación. 
 

CAPÍTULO III 
                          REQUISITOS, FORMALIZACIÓN Y PROCEDIMIENTO 
 
Artículo 8.  Requisitos. - Los expedientes para la adjudicación de predios urbanos zona urbana y zonas 
de expansión urbana y centros poblados de las parroquias rurales, sin título de propiedad, del cantón La 
Troncal, contendrán los siguientes requisitos: 

1. Solicitud dirigida al señor Alcalde, misma que contendrá al menos lo siguiente: 
a) Nombres y apellidos completos de los comparecientes, número de la cédula de identidad, 

nacionalidad, edad, estado civil, profesión u ocupación y domicilio. Si están casados o en 
unión de hecho, se especificará el nombre con quien mantienen dicho estado civil 

b)  Ubicación del predio, con determinación de lugar y parroquia; 
c) Fecha desde la cual se encuentran en posesión pública, pacífica, tranquila e ininterrumpida 

sobre el predio, de ser posible con indicación de día, mes y año, debiendo estar como 
mínimo diez años; 

d) Señalar, de ser posible, correo electrónico y número telefónico para efectos de 
comunicación; 

2. Copia de cedula legible de ciudadanía y certificado de votación actualizado del solicitante y su 
conyugue en caso de ser casado. 

3. Certificado del Registrador de la Propiedad en el que se desprenda que no es adjudicatario por 
parte del municipio de otros predios. 
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4. Levantamiento planimétrico georreferenciado del predio, en donde conste las dimensiones 

parciales y totales, nombres de colindantes, servidumbres, cabida, áreas de construcción en caso 
de existir (Los solicitantes tendrán la opción de presentar este requisito de forma particular o de 
manera gratuita a través de la Jefatura de Avalúos del Gad Municipal respetando el orden de 
ingreso de cada solicitud)  

5. Declaración J u r a m e n t a d a  indicando lo siguiente: 
a) Que es mayor de edad y legalmente capaz 
b) Que se encuentra en posesión del predio de manera pacífica, ininterrumpida, con ánimo 

de señor y dueño por al menos 10 años 
c) Que no tiene resolución administrativa en firme o sentencia judicial ejecutoriada que haya 

sido declarada responsable de infracción o delito de invasión o tráfico de tierras 
d)  Que el predio solicitado, carece de título de propiedad    
e) Como y a quien adquirió el predio (compra informal, donación, herencia) a quien/o de 

quien. 
El promotor Social municipal deberá verificar la información suministrada, e informará al respecto, y 
en caso de comprobarse que el compareciente ha mentido, esto será causa suficiente para la anulación 
del trámite. En este caso, la persona interesada en legalizar su predio deberá pagar al GAD Municipal 
el valor del avalúo catastral vigente a la fecha de la transacción. 
La administración deberá implementar un formulario que abrevie y precise la información a la que se 
refiere este artículo, en función de evitar ambigüedades y distorsiones.    

CAPITULO VI 
DE LOS INFORMES Y CERTIFICACIONES. 

 
Artículo 9.- De la Jefatura de Avalúos y Catastros. – Certificará que el inmueble a adjudicarse consta en 
el inventario actualizado de todos los bienes valorizados del dominio privado; y, realizará la inspección 
respectiva y el levantamiento planimétrico, a fin de determinar la superficie y linderos del bien inmueble; 
y, llevará el inventario de los bienes privados de la municipalidad. 
 
Artículo 10. De Dirección de Planificación. – Presentara informe de regularización urbana y las 
afectaciones existentes; en especial si estos predios se encentra dentro de zona de afectación de: los esteros, 
canales, quebradas, ríos, de acuerdo con el PDOT Y PUGS o dentro de áreas protegidas  y, que el bien no 
se utilizara en el futuro para satisfacer una necesidad concreta del gobierno autónomo descentralizado 
municipal; informara además que el bien inmueble forma parte de los bienes privados de la entidad, 
cerciorándose, para el efecto, con el inventario actualizado de todos los bienes del dominio privado que 
lleva la dirección financiera. 
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Articulo 11.- Del Departamento Jurídico. – informe jurídico sobre la legalidad de la adjudicación y venta 
de los terrenos. 
 
Articulo 12.- Del informe de Promoción Social. - El Promotor/a Social emitirá el informe sobre la 
situación socio-económica de los posesionarios del predio, requisito necesario, solo para los beneficiarios 
que soliciten la exoneración y la forma de pago a plazos. 
 
Articulo 13.- De la Comisión de Tierras. - La Comisión de Tierras revisará la documentación presentada 
y la conformidad de la misma de acuerdo a la presente ordenanza; y de ser así: emitirá su informe favorable, 
en relación a la regulación/adjudicación y su procedencia de los predios. Además, se pronunciará sobre los 
posibles reclamos o discusiones sobre la propiedad o derechos reales que se aleguen respecto a él. 
 
Articulo 14.- Del proceso. El Departamento Jurídico, una vez que avoque conocimiento de las solicitudes 
recibidas por alcaldía, será el responsable de realizar el trámite, para lo que solicitará 
 a las Direcciones de la municipalidad, que en plazo máximo de quince (15) días emitan los informes y 
certificaciones respectivas. Luego remitirá el expediente completo, al alcalde para su calificación y para que 
ponga en conocimiento del concejo, para que el órgano colegiado, emitan la resolución sobre la 
regularización y legalización del predio a favor del posesionario, además será el encargado de protocolizar 
el acto. (ver el diagrama del proceso adjunto en el anexo 1) 
Artículo 15. Notificación del beneficiario. - Con la resolución, el/la alcalde/sa, notificará al beneficiario, 
quien en el término de cinco días solicitará la aclaración, ampliación e impugnación que considere 
pertinente. 
 
Artículo 16.- Fijación del valor de venta de terrenos adjudicados. -  
Para Calcular el valor de legalización -VL- de cada uno de los predios se aplicará la metodología de cálculo 
emitida por el Departamento de Planificación que se asienta en el criterio de la variación del uso actual del 
bien que es vivienda, mientras que anteriormente era de uso agrícola. Sustentado en el artículo 596 literal 6 
que señala: "En los casos de predios que por procesos administrativos hayan pasado a favor del Gobierno 
Autónomo Descentralizado municipal o metropolitano y que en los mismos se encuentren asentamientos 
humanos de hecho y consolidado, se podrá realizar la venta directa sin necesidad de subasta a los 
posesionarios del predio sin tomar en cuenta las variaciones derivadas del uso actual del bien o su 
plusvalía”.  
 La cuantía que se aplicará para el cobro del terreno objeto de la legalización, será la que resulte de 
multiplicar el avalúo del terreno por el factor 3.71% determinado en la metodología de cálculo realizado 
por la Dirección de Planificación del Gad Municipal, constante en el expediente de la ordenanza.  
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VL=AvT X FL 

Donde: 
VL: Valor de Legalización. 
AvT: Avalúo del Terreno. 
FL: Factor de legalización (3.71%) 
 
Ejemplo: Si un predio tiene avalúo catastral del terreno de USD 10.000,00; este valor deberá ser 
multiplicado por el factor de legalización, (FL) de (3.71%), lo que nos da el valor de $371,00 que sería el 
valor a pagar del terreno.  

(Nota: los documentos de soporte de la metodología a utilizar fueron sustentados por el Departamento de 
Planificación a través de la sesión extraordinaria 2022-GADMLT-011, los mismos que se adjunta como 
documento anexo No. 2 dentro de esta ordenanza).  
 
Artículo 17. Forma de Pago. - Los beneficiarios harán su pago de contado en moneda de curso legal. En 
el caso de personas de escasos recursos económicos, se establecerá el plazo máximo de cinco (5) años; para 
lo que requerirá el informe del Promotor Social, sobre su situación socio-económica. En caso de mora se 
cobrará el interés legal vigente, por el tiempo que haya transcurrido, desde la fecha de vencimiento, a la 
fecha de pago de la cuota vencida. 
 
Artículo 18. Prohibición de Enajenar. - Los lotes de terreno materia de escrituración, amparados en la 
presente ordenanza, quedarán prohibidos de enajenar, por el plazo de diez (10) años, excepto, en el caso que 
se requiera para hipotecarlos a una entidad Bancaria o para acogerse a los incentivos y beneficios para 
quienes accedan a créditos para construcción y mejoramiento de vivienda o sus similares. 

Artículo 19. Exenciones. – Se aplica los siguiente: 

 A las personas de la tercera edad, para lo cual presentarán copia de la cedula de ciudadanía, se 
aplicará la rebaja del 50% 

 Las personas con discapacidad, amparadas en la ley Orgánica de 
Discapacidades y su Reglamento, para lo cual presentaran el respectivo carnet abalizado por el 
Ministerio de Salud 
abalizado por el Ministerio de Salud, se aplicará la rebaja del 50% 

 Las personas que tengan bajo su amparo y protección a personas con 
discapacidad, dentro del segundo grado de consanguinidad, se aplicarán el 25% de exención. 

 Las personas que sufran una enfermedad catastrófica terminal, debidamente certificada por un 
organismo público de salud, se acogerán a una exención del 
50%.  
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 Para los casos de extrema pobreza y/o casos especiales y que no se 

encuentren inmersos dentro de los literales anteriores, se exonerará hasta el 50% del pago. 

Previa presentación de los justificativos por parte del interesado ante el Promotor Social, dependencia que 
emitirá y dirigirá el informe sustentado de procedencia o no de exoneración. 

 
DISPOSICIONES GENERALES 

 
PRIMERA.  PROHIBICIÓN. - No podrán adquirir el dominio o beneficiarse de los efectos de esta 
Ordenanza ninguna autoridad, funcionario o servidor de los gobiernos autónomos descentralizados (462 
COOTAD). 
 
SEGUNDA. NORMAS SUPLETORIAS. - En todo cuanto no se encuentre contemplado en esta ordenanza 
se tratará lo dispuesto en el COOTAD, Código Orgánico General de Procesos, ley de registro, ley notarial 
y demás leyes conexas que sean aplicables y no se contrapongan. 
 
TERCERA. CONVENIOS. - El gobierno Municipal podrá suscribir convenios con entidades públicas y/o 
privadas que procure coadyuvar cumplir con la función social y ambiental de la propiedad. 
 
CUARTA. DERECHOS POSESORIOS. -  En el caso de que la posesión ha sido transferida a otra persona 
mediante cesión de derechos posesorios realizada ante la autoridad competente, este será un documento 
suficiente para que La Jefatura de Avalúos y Catastro Modifique el catastro a nombre del actual 
posesionario, previo a continuar con el trámite de venta, en virtud que en el Cantón la Troncal existe varias 
personas con sesión de derechos posesorios. Esto para efectos de aplicación del Art. 494 del COOTAD. 
 
QUINTA. -  TRAMITES CON ANTERIORIDAD. -   Los trámites de legalización de tierras que se 
hubieren presentado con anterioridad a la expedición de esta Ordenanza, y que actualmente se encuentran 
en trámite administrativo, se continuará como tal, no haciéndose necesaria la actualización de la 
documentación presentada, excepto documentos personales. 
 
SEXTA. -EXCEPCIÓN. -Solo en el caso de que la solicitud de regulación y adjudicación   signifique, la 
ampliación de lotes, y por única vez, se exceptuará el cumplimiento del requisito de no poseer otros bienes 
inmuebles adjudicados por el GAD La Troncal. 
 
SÉPTIMA. DEROGATORIA. - Dejase sin efecto jurídico toda ordenanza, norma, disposición o 
resolución de igual o menor jerarquía que se oponga a los fines de la presente ordenanza; pero se observaran  
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y respetaran los derechos adquiridos bajo la vigencia de la ordenanza derogada y formas legitimas de 
adquirir el dominio. 
 
 
OCTAVA. -  VIGENCIA. -  La presente ordenanza que regula el proceso regulación y adjudicación de 
terrenos municipales ubicados en la zona urbana y zonas de expansión urbana y centros poblados del cantón 
La Troncal.; entrara en vigencia al día siguiente de su promulgación efectuada en cualquiera de las formas 
previstas en el art. 324 del COOTAD, sin prejuicio de ser publicada en el Registro Oficial. 
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ANEXO No. - 1.-  
 
DIAGRAMA DEL PROCESO DE REGULACION Y ADJUDICACION DE PREDIOS  

DOCUMENTACION 
Y ARCHIVO 

DEPARTAMENTO 
JURIDICO 

ALCALDIA 
Y CONCEJO 

SECRETARIA 
GENERAL 

DIRECCIÓN 
FINANCIERA 
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ANEXO No. 2 :  

METODOLOGÍA PARA EL CÁLCULO DEL PAGO POR LEGALIZACIÓN DE TIERRAS. 

1 Base legal: 

Esta metodología trata de aplicar el artículo 596 numeral 6 del COOTAD, a la solución del problema de la 
regularización y legalización de la tierra en el Cantón La Troncal; por eso, el sustento legal el siguiente:  

 Artículo 596 COOTAD. Numeral 6: "En los casos de predios que por procesos administrativos 
hayan pasado a favor del Gobierno Autónomo Descentralizado municipal o metropolitano y que 
en los mismos se encuentren asentamientos humanos de hecho y consolidados, se podrá realizar la 
venta directa sin necesidad de subasta a los posesionarios del predio sin tomar en cuenta las 
variaciones derivadas del uso actual del bien o su plusvalía." 

 Artículo 496 COOTAD: “… a) El valor del suelo, que es el precio unitario de suelo, urbano o 
rural, determinado por un proceso de comparación con precios unitarios de venta de inmuebles de 
condiciones similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie del 
inmueble”.  

 "Ordenanza que Regula la Formación de los Catastros Prediales Urbanos y Rurales, La 
determinación, Administración, y Recaudación del Impuesto a los Predios Urbanos y Rurales para 
el Bienio 2022-2023". del GAD Municipal La Troncal.   

 "Manual de Procedimientos de Avalúos de Bienes Inmuebles Rurales " (DINAC).  

2 Análisis. 

El artículo 596 establece que para definir el valor del predio no se debe tomar en cuenta las variaciones 
derivadas del uso actual del bien o su plusvalía; en otras palabras, se debe desagregar del valor catastral 
actual, esas variaciones.   

Entendemos entonces que puede haber dos metodologías; Ya sea desagregar las variaciones derivadas del 
uso actual; o ya sea desagregar la variación derivadas de la plusvalía. Hemos optado por desagregar la 
variación derivadas del uso actual del bien. 

Haciendo una visión panorámica en el tiempo de la evolución del proceso de ocupación de suelo en La 
Troncal se tiene el siguiente cuadro: 
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Evolución urbana 
Año Superficie 
1968   19,52 has 
1978 149,65 has 
1988 416,26 has 
1995 505,35 has 
2006 809,21 has 
2009 825,50 has 

 

 
 
 

Como se puede observar; aquellas zonas en donde antes eran rurales de uso agrícola, ahora son zonas de 
asentamientos humanos cuyo uso general es de vivienda; corresponde, entonces, definir el precio actual del 
bien considerando como si su uso fuera rural o agrícola, descartando así, el uso actual urbano. 
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3 Metodologías para el avalúo del m2 de un predio rural. 

La Dirección Nacional de Avalúos y Catastros -DINAC, define cuatro métodos: 
1 Método de Capitalización de Rentas o Ingresos.  
2 Método de Reposición. 
3 Método Residual.   
4 Método del mercado e Información de ofertas.  

4.1 Investigación de precios 
4.2 Proceso de homogeneización 
4.3 Análisis estadístico 

 

Análisis Estadístico: 

 

 

Con lo que se llega al valor rural investigado igual a USD 3,66 /m2. 

4 Articulación del Valor investigado al Mapa de Valor del Suelo. 

La ordenanza para la regulación de catastros para el bienio 2022-2023 a la que se hace referencia al 
principio, establece el cuadro de zonas homogéneas así: 

 
SECTOR 

HOMOGENEO 
LIM. 

SUPERIOR 
LIM. 

INFERIOR 
URBANO USD/ m2 USD/m2 

1 347,51 312,64 
2 320,53 106,05 
3 257,93 60,56 
4 152,98 44,26 
5 135,48 27,77 
6 112,66 22,46 
7 96,77 26,68 

CALCULO DEL PRECIO COMERCIAL BASE 
ORDENAR Mediana-dato X f f.X X² f.X² MEDIA
MUESTRA 3,26

1 6,05 6,05 1 6,05 36,58 36,58 3,66
2 4,32 4,32 1 4,32 18,66 18,66
3 2,20 2,20 1 2,20 4,85 4,85
4 2,07 2,07 1 2,07 4,27 4,27

4 14,64 64,36
25%MEDIANA 0,82
L. EN MENOS 2,45
L. EN MAS 4,08
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Porcentaje a aplicar. 
SECTOR 

HOMOGENEO 
LIM. 

SUPERIOR 
LIM. 

INFERIOR 
PROMEDIO 

VALOR 
LEGALIZACION 

% A 
APLICAR 

URBANO USD/ m2 USD/m2 USD/m2 USD/m2   
1 347,51 312,64 330,08 12,25 3,71% 
2 320,53 106,05 213,29 7,92 3,71% 
3 257,93 60,56 159,25 5,91 3,71% 
4 152,98 44,26 98,62 3,66 3,71% 
5 135,48 27,77 81,63 3,03 3,71% 
6 112,66 22,46 67,56 2,51 3,71% 
7 96,77 26,68 61,73 2,29 3,71% 

RURAL           
2     76,31 2,83 3,71% 
3     45,87 1,70 3,71% 
3     25,97 0,96 3,71% 
3     37,62 1,40 3,71% 
3     29,75 1,10 3,71% 
4     46,03 1,71 3,71% 
5     29,34 1,09 3,71% 
4     32,03 1,19 3,71% 
4     24,37 0,90 3,71% 
5     19,50 0,72 3,71% 

3,10     36,55 1,36 3,71% 
4,11     14,83 0,55 3,71% 
4,12     14,83 0,55 3,71% 
2,13     25,03 0,93 3,71% 

El porcentaje propuesto es el 3,71 %. 

Esto significa que el avalúo catastral actual del predio se debe multiplicar por 3,71% para establecer el valor 
a pagar al municipio por el valor del predio. 
 
 
Dado y firmado en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal de La Troncal, a los veinte días del mes de 
abril  del año dos mil veinte y dos. 

 

Ing. Rómulo Alcívar Campoverde                               Dr. Javier Rodas Amoroso  
ALCALDE DEL CANTÓN                                    SECRETARIO DEL CONCEJO  
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La Troncal, a los tres días del mes de mayo del año dos mil veinte y dos, a las 09h00.- 

SECRETARÍA GENERAL DEL GOBIERNO AUTÓNOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL 
CANTÓN LA TRONCAL. –  
 
CERTIFICO QUE: LA ORDENANZA DE REGULARIZACIÓN Y LEGALIZACIÓN DE 
PREDIOS, UBICADOS EN LA ZONA URBANA Y ZONAS DE EXPANSION URBANA Y 
CENTROS POBLADOS DE LAS PARROQUIAS RURALES, DEL CANTÓN LA TRONCAL ” ha 
sido discutida y aprobada por el I. Concejo Cantonal en dos sesiones,  extraordinarias, realizadas de manera 
distintas, en  fechas noviembre 26 de 2021 y abril 20 de 2022,  ordenanza que en tres ejemplares originales 
ha sido remitida al señor Alcalde del Cantón La Troncal, para su sanción, conforme lo dispone el Artículo 
322 del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización. 
 
 
 
Dr. Javier Rodas Amoroso 
SECRETARIO DE CONCEJO   
 
La Troncal. - A los tres días del mes de mayo del año dos mil veinte y dos, a las 09H30.  

ALCALDÍA DEL CANTÓN LA TRONCAL. - Por haberse observado los trámites legales, esta Alcaldía 
en goce de las atribuciones que le concede el artículo 322 del Código Orgánico de Organización Territorial, 
Autonomía y Descentralización, sanciona en todas sus partes la LA ORDENANZA DE 
REGULARIZACIÓN Y LEGALIZACIÓN DE PREDIOS, UBICADOS EN LA ZONA URBANA Y 
ZONAS DE EXPANSION URBANA Y CENTROS POBLADOS DE LAS PARROQUIAS 
RURALES, DEL CANTÓN LA TRONCAL”. -  sígase el trámite pertinente. - Promúlguese y ejecútese. 

 
 
 
Ing. Rómulo Alcívar Campoverde 
ALCALDE DEL CANTON  
 
Proveyó y firmó el decreto anterior el señor Ing. Rómulo Alcívar Campoverde, Alcalde del cantón, a los 
tres días del mes de mayo  del año dos mil veintidós, siendo las nueve horas con treinta  minutos.  Lo 
certifico: 

 
 
 
 
Dr. Javier Rodas Amoroso 
SECRETARIO DE CONCEJO   
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