REPUBLICA DEL ECUADOR

ALCALDIA DE MILAGRO

Resolucion GADMM#108-2021

EL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DEL CANTON SAN FRANCISCO DE MILAGRO.

CONSIDERANDO:

Que, el Art. 14 de la Constituciéon de la Republica del Ecuador, reconoce el derecho de la
poblacion a vivir en un ambiente sano y ecolégicamente equilibrado, que garantice la
sostenibilidad y el buen vivir, sumak kawsay;

Que, el articulo 30 de la Comnstituciéon de la Republica del Ecuador prevé que las personas
tienen derecho a un habitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada y digna,
con independencia de su situacion social y econémica;

Que, el articulo 31 de la Constitucién de la Republica del Ecuador dispone que, 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 funcién social y ambiental de la propiedad y de la
ciudad, y en el gjercicio pleno de la ciudadania;

Que, el Art. 240 de la Carta Magna, confiere a los gobiernos autéonomos descentralizados
municipales las facultades legislativas en el ambito de sus competencias y
jurisdicciones territoriales;

Que, el numeral segundo del Art. 264 de la Constituciéon de la Reptublica del Ecuador,
sefiala como una de las competencias exclusivas de los gobiernos municipales, ejercer
el control sobre el uso y ocupaciéon del suelo en el cantén, en concordancia con lo
dispuesto en en la letra b) del Art. 55 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacién;

Que, el Art. 376 de la Carta Magna, prevé que, para hacer efectivo el derecho a la vivienda,
al habitat y a la conservacién del ambiente, las municipalidades podran expropiar,
reservar y controlar areas para el desarrollo futuro, de acuerdo con la ley;

Que, la letra f) del Art.4 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, sefiala como uno de los fines de los gobiernos auténomos
descentralizados, la obtencién de un habitat seguro y saludable para los ciudadanos y
la garantia de su derecho a la vivienda en el a&mbito de sus respectivas competencias;

Que, conforme el Art. 57 del Cédigo Organico de Organizaciéon Territorial, Autonomia y
Descentralizacién, es atribucién del concejo municipal, la siguiente: “d) Expedir
acuerdos o resoluciones, en el ambito de competencia del gobierno auténomo
descentralizado municipal, para regular temas institucionales especificos o reconocer
derechos particulares;”;

Que, el Art. 596 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, prevé que: “Con el objeto de regularizar los asentamientos humanos
de hecho en suelo urbano y de expansion urbana, de propietarios particulares, los
gobiernos auténomos descentralizados metropolitanos o municipales, mediante
resoluciéon del 6rgano legislativo, pueden 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. (E)

Que, de conformidad con el Art. 596 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, cada Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o
metropolitano establecera mediante ordenanza los criterios para considerar -un
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asentamiento humano como consolidado o cualquier otra definicién que requiera a fin
de viabilizar la legalizacién de asentamientos humanos de interés social en sus
circunscripciones territoriales, en atencion a sus propias realidades.;

Que, el Art. 376 de la Constitucion Politica del Ecuador, dispone que se prohibe la obtencion
de beneficios a partir de practicas especulativas sobre el uso del suelo, en particular
por el cambio de uso, de rustico a urbano o de publico a privado, lo anterior, en
concordancia con lo dispuesto en el segundo parrafo del numeral cuarto del Art. 596
del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién , que
dispone que, a fin de evitar el enriquecimiento injusto del titular, en concordancia con
la prohibicién constitucional de obtener beneficios a partir de practicas especulativas
sobre el uso del suelo, el justo precio por metro cuadrado expropiado sera determinado
en la ordenanza correspondiente, considerandose al efecto la real capacidad de pago y
la condicién socioecondémica de los posesionarios, sobre la base del valor del predio sin
tomar en consideracién las variaciones derivadas del uso actual del bien o su
plusvalia;

Que, mediante Resolucion No. GADMM-035-2015, del 2 de octubre de 2015, el Concejo del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén San Francisco de Milagro,
declar6 de Utilidad Publica el sector conocido como Lotizacién “Cantos Loor”, a fin de
dotar de servicios basicos y definir la situacién juridica de los posesionarios;

Que, con Resoluciéon No0.36-2015, expedida el 6 de octubre de 2015, se dispone
administrativamente la ocupacién inmediata del inmueble, estando exento de realizar
consignacion previa, sefialandose que la Direccion de Avaltios y Catastros efectue el
censo respectivo y determine el justo precio por metro cuadrado;

Que, con la Resolucion Administrativa de Adjudicaciéon de los solares a los beneficiarios del
Proceso de Regularizacion de Expropiacion Especial de la Lotizacion “Cantos Loor” de
la ciudad de Milagro, No. GADMM-097-2016, del 2 de mayo de 2016, se aprobo, la
actualizacion del plano conforme se encontraban asentados los posesionarios, el valor
de $ 6.67, como justo precio determinado por la Direccién de Avaliios y Catastros, a la
época, con base en el valor del predio, sin tomar en consideracidon las variaciones
derivadas del uso actual del bien o su plusvalia, cuyo cuadro consta en la resolucién
en el numeral segundo y un listado 91 adjudicatarios;

Que, con Resoluciéon No. GADMM-0220-2019, de 25 de abril de 2019, se aprueba Reformar
la Resolucién Administrativa de Adjudicacién de la Lotizacién Cantos Loor No. GADMM
097-2016, del 2 de mayo de 2016, en la que se detallan las reversiones y
rectificaciones que se efectiian;

Que, con Resoluciéon No. GADMM-106-2016 del 15 de julio 2016, el Concejo del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén San Francisco de Milagro, declard de
Utilidad Publica e Interés Social, con el propésito de dotar de servicios basicos y definir
la situacién juridica de los posesionarios de los predios ubicados en la Lotizaciéon Los
Angeles, aprobando realizar el cambio de uso de suelo de la manzana 94, como
continuacion de las manzanas a regularizar, efectuando los procedimientos pertinentes
para la posterior adjudicacién de solares, y la regulacién y reestructuracion del plano
conforme se encuentran asentados los posesionarios de los solares de la lotizacion;

Que, mediante Resolucién No. GADMM-107-2016, del 20 de julio de 2016, se dispone
administrativamente la ocupacion inmediata del inmueble, estando exento de realizar
consignacién previa, sefialandose que la Direccidon de Avaltios y Catastros efectie el
censo respectivo y determine el justo precio por metro cuadrado;

Que, con la Resoluciéon Administrativa de Adjudicaciéon de los solares a los beneficiarios del
proceso de Regularizacién de Expropiacién Especial de la Lotizacion “Los Angeles” de
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la ciudad de Milagro, No. GADMM-108-2016 del 12 de agosto de 2016, se aprobd la
actualizacién del plano, conforme se encuentran asentados los posesionarios de los
solares en el sector, el valor de $6,488 por metro cuadrado, determinado por la
Direccién de Avaluos y Catastros a la época, segun lo establecido en el Art. 5 de la
“Ordenanza de Expropiacion Especial para Regularizacion de Asentamientos Humanos
de Interés Social en suelo urbano y de expansion urbana de propiedad de particulares”
y un listado de 117 adjudicatarios en la Lotizacién “Los Angeles”;

Que, posteriormente con Resoluciéon Administrativa No.GADMM-0159-2018 del 8 de enero
de 2018, se aprobd la Reforma de la Resolucién Administrativa de Adjudicacién de la
Lotizacién Los Angeles No. GADMM 108-2016, en la que se detallan las reversiones,
revocatorias y rectificaciones que se efectiian;

Que, el Art. 10 de la Reforma a la Ordenanza de Expropiacién Especial para Regularizacion
de Asentamientos Humanos de Interés Social en suelo urbano y de expansién urbana
de propiedad de particulares, dispone que “El justo precio por metro cuadrado, se
determinara de acuerdo a las siguientes condiciones: a).- La real capacidad de pago y
condicién socio econémica de los posesionarios; y, b).- Sobre la base del valor del
predio sin tomar en consideracion las variaciones derivadas del uso actual del bien o
sus plusvalias. Para tal efecto se aplicara la formula: J.P. = 5% (IMP) X No FAMILIA X T
(Siendo IMP el Ingreso Medio Ponderado y T del tiempo en meses de pago)”. (...);

Que, los representantes de los moradores de las Lotizaciones Los Angeles y Cantos Loor, han
solicitado la revision del valor del metro cuadrado que se ha aplicado para efectos de
legalizar y regularizar la titularidad de los lotes en que habitan,;

Que, la Direccién de Planeamiento Estratégico, Ordenamiento y Desarrollo Urbano y Rural
del GADM de Milagro, mediante oficio No. GADMM-DPEODUR-2021-11928-M, de
fecha 7 de diciembre de 2021, informa respecto a la aplicaciéon del Justo Precio en Las
Lotizaciones Cantos Loor y Los Angeles; lo siguiente:

“11.- Con la aplicaciéon de la férmula para la determinacién del Justo Precio, prevista en el
articulo Art. 10 de la “Reforma a la Ordenanza de Expropiacion Especial para Regularizacién
de Asentamientos Humanos de Interés Social en Suelo Urbano y de Expansiéon Urbana de
propiedad de particulares”; quedaria de la siguiente manera:

APLICACION DE LA FORMULA JUSTO PRECIO EN LA LOTIZACION
“LOS ANGELES":

Datos obtenidos
IMP=$ 115

N° FAMILIAS = 117
T= 60 meses

J.P. = 5% IMP * N° FAMILIAS *T.
J.P.=0,05 ($ 115,00) x (117) x (60)
J.P. = $ 40.365,00

OBTENCION DEL VALOR DEL METRO CUADRADO DE LA UTILIZACION DE LA FORMULA
DEL JUSTO PRECIO

Habiendo obtenido el valor del justo precio se puede realizar el cdlculo del valor del mefro
cuadrado, con la aplicacién de la siguiente formula:

VSXM = J.P. / AT.
Donde:
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VSxM2: Valor del Suelo por metro cuadrado
J.P. Justo Precio
AT: Area Tofal de los predios a regularizar obtenida del plano regularizado.

Datos:
J,.P. =540.365,00
A.T=21.854,17 m2

VSXM = (S 40.365,00 / 21854,17 m2)
VSxM2 = § 1,85 por metro cuadrado

Posteriormente se determina el va/or,del terreno de manera individual para cada
posesionario, multiplicando VSxM2 por el Area Regulada de cada lote segun corresponda.

APLICACION DE LA F§5RMULA JUSTO PRECIO EN LA
“LOTIZACION CANTOS LOOR":

Datos obtenidos
IMP = § 43,96

N° FAMILIAS = 92
T= 60 meses

J.P. = 5% IMP * N° FAMILIAS *T.
J.P.=0,05 ($43,96) x (92) x (60)
J.P.=$12.133,80

OBTENCION DEL VALOR DEL METRO CUADRADO DE LA UTILIZACION DE LA FORMULA
DEL JUSTO PRECIO

Habiendo obtenido el valor del justo precio se puede realizar el cdlculo del valor del metro
cuadrado, con la aplicacién de la siguiente formula:

VSXM = J.P. / AT.

Donde:

VSxM2: Valor del Suelo por metro cuadrado

J.P. Justo Precio

AT: Area Total de los predios a regularizar obtenida del plano regularizado.

Datos:
J,.P. =$12.133,80
A.T=14.296,91m?2

VSxM = 3§ 12.133,80/ 14.296,91m2)
VSxM = $ 0,85 por metro cuadrado

Posteriormente se determina el valor del terreno de manera individual para cada
posesionario, multiplicando VSxM2 por el Area Regulada de cada lote segun corresponda.

II.- CONCLUSION:
Con los antecedentes expuestos, considero técnicamente pertinente que el Concejo del

Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal, del Cantén San Francisco de Milagro, apruebe
la aplicacion de la férmula del Justo Precio del metro cuadrado para los lotes ubicados en las
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Lotizaciones Los Angeles y Cantos Loor, que consta prevista en el Art. 10 de la “Reforma a la
Ordenanza de Expropiacion Especial para Regularizacién de Asentamientos Humanos de
Interés Social en Suelo Urbano y de Expansiéon Urbana de propiedad de particulares”, en los
términos antes descritos, determindndose el valor por metro cuadrado de suelo de la
Lotizacién “Los Angeles” en USD $ 1,85 y de la Lotizacién “Cantos Loor” en USD $ 0,85.

III.- RECOMENDACION.

De acuerdo a lo indicado en el presente informe, se sugiere se analice la aprobacién de la
aplicacién de la féormula del Justo Precio del metro cuadrado para los lotes ubicados en las
Lotizaciones Los Angeles y Cantos Loor.”

Que, el Procurador Sindico del GADM de Milagro, mediante memorando No. GADMM-PS-
2152-2021 del 8 de diciembre de 2021, emite opinién juridica en los siguientes
términos: (...) “Con los antecedentes y fundamentos legales expuestos, esta
Procuraduria Sindica Municipal, es de la opinién que bien puede el Concejo Cantonal del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén San Francisco de Milagro,
aprobar y acoger el informe técnico contenido en el Oficio No. GADMM-DPEODUR-2021-
11928-M de fecha 7 de diciembre de 2021, emitido por la Direccién de Planeamiento
Estratégico y Ordenamiento Territorial Urbano y Rural, en el mismo que se determina el
justo precio del metro cuadrado de los lotes ubicados en Lotizacién Los Angeles y
Lotizacién Cantos Loor, y que se ha obtenido aplicando estrictamente la formula prevista
en el Art. 10 de la “Reforma a la Ordenanza de Expropiacion Especial para
Regularizacién de Asentamientos Humanos de Interés Social en suelo urbano y de
expansién urbana de propiedad de particulares”, y que se encuentra descrito en el
numeral 1.5., del presente informe.”

En uso de las atribuciones conferidas en la Constitucién de la Republica del Ecuador, el
Cédigo Organico de Organizaciéon Territorial, Autonomia y Descentralizacion, y la reforma a
la Ordenanza de Expropiaciéon Especial para Regularizacion de Asentamientos Humanos de
Interés Social en suelo urbano y de expansién urbana de propiedad de particulares, el
Concejo Cantonal del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén San
Francisco de Milagro:

RESUELVE:

PRIMERO.- Aplicar estrictamente la férmula prevista en el Art. 10 de la “Reforma a la
Ordenanza de Expropiacién Especial para Regularizacion de Asentamientos Humanos de
Interés Social en suelo urbano y de expansion urbana de propiedad de particulares”, para la
determinacién del Justo Precio por metro cuadrado, en los siguientes sectores:

No. SECTORES VALOR DEL SUELO POR METRO CUADRADO,
APLICANDO LA FORMULA PREVISTA EN EL
ART. 10. DE LA REFORMA
] Lotizacion Cantos Loor $0,85
2 Lotizacién Los Angeles $1.,85

SEGUNDO.- Ratificar las Resoluciones Administrativas de Adjudicaciéon de los lotes a los
beneficiarios de los Procesos de Regularizacion mediante Expropiacién Especial, y las
reformas a dichas resoluciones, en todo lo que no se opongan a la presente resolucion,
relacionadas con las Lotizaciones Los Angeles y Cantos Loor.

TERCERO.- Autorizar al sefior Alcalde del Cantén San Francisco de Milagro, quien ejerce la
representacion legal del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Canton Milagro,
la suscripcion de las Escrituras Publicas de Compraventa, a favor de los adjudicatarios que
constan en los anexos de las Resoluciones Administrativas de Adjudicacién y de las reformas
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a dichas resoluciones, de los sectores Lotizaciones Los Angeles y Cantos Loor. Lo anterior,
con el fin de que cada uno de los adjudicatarios, cuenten con un titulo individualizado que
describa, el lote adjudicado, los linderos, mensuras y clave catastral,

CUARTO.- En el caso de existir adjudicatarios fallecidos, se deberan aplicar las normas de
sucesion contempladas en el Coédigo Civil vigente. Para los casos de levantamiento de
prohibicién de enajenar, en los términos senalados en el segundo inciso del Art. 15 de la
“Reforma a la Ordenanza de Expropiacion Especial para Regularizacién de Asentamientos
Humanos de Interés Social en suelo urbano y de expansién urbana de propiedad de
particulares”, se debera contar con la aprobacién del Concejo Cantonal, asi como, para el
levantamiento de patrimonio familiar.

QUINTO.- Procédase conforme lo previsto en el Art. 164 del Cédigo Organico Administrativo.

SEXTO.- Notifiquese a la Direccion Financiera, para que, dentro de la esfera de su
competencia, proceda en consecuencia, con el contenido de la presente Resolucion.

Notifiquese y publiquese en la Gaceta Oficial y en el dominio web del Gobierno Auténomo
Descentralizado del Cantén San Francisco de Milagro.

e =

Dado y firmado en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal Gobiernig Auténomo
Descentralizado Municipal del Cantén San Francisco de Milagro,/a los 17 dias del mes de

diciembre de 2021.

| Francisco Asan Wonsang, Ab. Pi ez Quinto, o
ALCALDE s SECRET DEL CONCEJO \ fePuticaiie
IERNO AUTONOMO Y GENERAL (E) \S
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