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LA PARTICIÓN Y ADJUDICACIÓN ADMINISTRATIVA EN ZONAS URBANAS 

EN LA CIUDAD DE ATUNTAQUI, IMBABURA, ECUADOR 

RESUMEN 

 

En la presenta investigación, se analiza las facultades que tiene el Gobierno Autónomo 

Descentralizado del Cantón de Antonio Ante, dentro del marco legal, ante la posibilidad de 

poder instaurar procedimientos administrativos ágiles y rápidos que permitan a la 

administración municipal del Cantón Antonio Ante, dar posibles soluciones a las necesidades 

de la ciudadanía en torno a sus atribuciones y competencias, entre uno de ellos está el de generar 

instrumentos legales que permita la partición, titularización y registro de bienes inmuebles de 

posesionarios. Teniendo como objetivo primordial, realizar un análisis jurídico crítico sobre la 

partición y adjudicación administrativa, con el fin de poder determinar si proceden o no este 

tipo de tramites administrativos cuando queremos garantizar  el derecho a la propiedad, esto a 

través del análisis de su aplicación en los predios cuya zonificación es urbana del Cantón 

Antonio Ante, Imbabura, Ecuador y así poder proponer posibles procedimientos 

administrativos ágiles, seguros y adecuados. Por lo tanto, en este primer capítulo del marco 

teórico se intenta identificar elementos y conceptos básicos, así como el análisis y estudio de 

las instituciones jurídicas de la propiedad, así también como de la posesión, partición, 

adjudicación y procedimientos administrativos, que nos servirán para poder realizar un estudio 

que permitirá la fundamentación teórica de esta investigación. Por lo tanto, en el segundo 

capítulo, haremos una referencia al proceso y forma de investigación, así también como los 

métodos de Investigación, como es la Investigación socio-jurídica, además de las técnicas de 

recolección de datos, y Descripción de datos, que serán de gran ayuda para determinar los 

resultados de la presente investigación. Finalmente, en el tercer capítulo de esta investigación, 

se va a encontrar en la verificación y validación de objetivos planteados, así también como las 

respuestas a las posibles soluciones planteadas en la presente investigación, encontrándose 
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también así las limitaciones y determinando también el alcance de la investigación en función 

de la posibilidad de que este tipo de procedimientos administrativos sean factibles, junto con 

la discusión y análisis de resultados obtenidos. 

 

INTRODUCCIÓN 

Con la reforma de la Constitución de la República del Ecuador suscitada en el año 2008, 

se ratifica y se da más fuerza a garantizar aún más el Derecho a la Propiedad, concretamente y 

para ser más precisos en su artículo 66 numeral 26), señala que: “(…) 26. Se garantiza el 

derecho a la propiedad de forma general respetando los derechos de los ciudadanos de forma 

individual y colectiva enfocándose a una responsabilidad y función social además de ambiental. 

Es así que para que el estado pueda garantizar el derecho al acceso a la propiedad, el estado lo 

hará efectivo adoptando y creando políticas públicas, así como también la adopción de otras 

medidas que garanticen este derecho y también el acceso a este derecho, es por eso que esta 

reforma a la Constitución del 2008, se conoce que da pasos firmes a una Constitución garantista 

de derechos y justicia, siendo la norma de mayor jerarquía y la que se encuentra en la cima de 

la pirámide, ya que es la norma que regula el goce y ejercicios de los derechos de forma libre, 

y por supuesto el goce de los derechos conexos que se desprenden del goce y disfrute del 

derecho a la propiedad, como también es el derecho a la salud, la educación, etc. También 

entendiéndose como una corriente del neoconstitucionalismo porque hemos hablado del Estado 

como un ente de regularización a través de una carta magna llamada Constitución y en 

específico Garantista, junto con otras constituciones del continente que van por la misma línea. 

En este sentido, el derecho constitucional sobre el derecho a la propiedad en la 

estructura normativa, a raíz de la constitución del 2008 de Montecristi sufre un cambio 

importante en lo que hace referencia a la estructura funcional de los gobiernos autónomos 

descentralizados, otorgándoles competencias exclusivas dentro de sus jurisdicciones sobre el 
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uso y ocupación del suelo para que puedan decidir sobre las zonificaciones en cada cantón, en 

base a estas facultades normativas el presente trabajo de investigación pretende que el GAD 

Municipal del Cantón Antonio Ante con su órgano legislativo (Concejo Municipal) y con lo 

que dispone el inciso final del Artículo 264 de la norma supra y en armonía con el Artículo 5 

del COOTAD, se proponga posibles procedimientos administrativos que estén relacionados 

con la ley para que el GAD Municipal del Cantón Antonio Ante permita tramitar las peticiones 

de los particulares que tengan interés, en la regularización y consiguiente titularización de 

bienes inmuebles que se encuentran en posesión de particulares a través de una partición y 

adjudicación administrativa.  

Cuando nos referimos a la autonomía y descentralización, se produce una 

independencia administrativa en lo que refiere al gobierno central más conocido ahora como 

descentralizado, ante lo cual se deriva las competencias de los gobiernos seccionales, quienes 

tienen la obligación de conocer las realidades así como las necesidades de la población local, 

las mismas que son cubiertas con el dinero destinado del gobierno central a través del Banco 

Central, ante lo antes mencionado, el artículo 55, literal b) del COOTAD establece lo siguiente: 

“b) la potestad de establecer control sobre el uso, así también como la ocupación del suelo en 

cada cantón del país” (COOTAD, 2017), con lo antes mencionado, el Concejo Municipal del 

cantón Antonio Ante, el 28 de abril del 2016, expidió lo que sería la Primera Reforma a la 

Ordenanza, que regularía lo que es la Aprobación así como la Ejecución de Proyectos de 

Fraccionamientos y Reestructuración de los predios ubicados en las zonas urbanas del Cantón 

así también como los Fraccionamiento de los predios ubicados en las zonas rurales, Ordenanza 

que hace una referencia específica a la clasificación de los predios en zonas Urbanas y Rurales, 

así también como los tipos de subdivisiones de los predios y la forma cómo se debe fraccionar. 

Por otro lado, el GAD A-A pese a ejercer las competencias amparadas por la ley, no 

posee una normativa que de la posibilidad de forma específica en cumplir  con garantizar el 
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libre ejercicio de los ciudadanos a ejercer su derecho a la propiedad ya que es una necesidad 

de determinados colectivos sociales, en especial, a lo que hace referencia esta investigación en 

función a la partición y adjudicación administrativa en zonas urbanas del cantón,  acción que 

favorecería a regularizar los asentamientos humanos en las zonas urbanas, aplicando el derecho 

que está amparado en la constitución, que es motivo de esta investigación como es el derecho 

a la propiedad con un fin social.  

Es así que el acceso al derecho a la propiedad se podrá hará efectivo con la adopción 

de políticas públicas municipales, para que puedan los particulares ser acreedores de la 

titularización de los inmuebles que hasta la fecha solo se han mantenido en una simple posesión 

en los predios; ante este detalle, la presente investigación se enfocara en las posibles 

alternativas y soluciones administrativas que puede ejercer el GAD A-A, en favor de un sistema 

justo y equitativo que garantice el goce del  derecho a la propiedad amparado en la constitución, 

respetando los derechos de los demás ciudadanos que puedan o se crean afectados. 

Vale la pena recalcar, que esta investigación se ampara en los precedentes normativos 

de otras municipalidades del Ecuador, que a base de las leyes y reglamentos posiblemente o 

momentáneamente han solucionado vía Ordenanza Municipal, procesos administrativos en 

favor de los posesionarios de forma ágiles y rápida en favor de garantizar los derechos y así 

proponer posibles soluciones a controversias de partición y adjudicación de los particulares 

que están posesionados sobre bienes inmuebles sin título personal de propiedad. 

Antecedentes 

Es importante mencionar a la Constitución de la República del Ecuador ya que esta 

norma suprema reconoce y garantiza muchos derechos en especial y de forma concreta el 

derecho de propiedad en todas sus maneras y menciona de forma adicional que el estado tiene 

el deber así como la obligación de garantizar este derecho en todas sus formas ya que en esta 

investigación y de acuerdo a la Constitución debe cumplir una función con responsabilidad 
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social y ambiental según lo que se estipula en el Artículo 66 numeral 26, haciendo énfasis en 

que el acceso al derecho a la propiedad tiene que hacerse efectivo usando políticas públicas 

entre otras políticas que pudieran adaptarse en favor de las personas que tienen este tipo de 

necesidades. Es por tal motivo que es necesario e importante comenzar a debatir sobre las 

posibles soluciones expuestas en el presente trabajo de investigación mencionando como 

antecedente lo que viene sucediendo en otros cantones del país, ya han hecho uso de las 

atribuciones y competencias que les otorga el COOTAD para poder garantizar este derecho a 

través de la partición y adjudicación administrativa de bienes inmuebles.  

Según lo que dispone el oficio No. 00172, el 15 de febrero del año 2015, se suscribe un 

documento ante el Doctor Diego García Carrión, Procurador General del Estado en ese 

entonces, en el que dispone de acuerdo y en concordancia con el artículo 486 que fue reformado 

del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización, la potestad 

que tienen los GAD para poder realizar el acto administrativo de partición administrativa, en 

lo que hace referencia a la regularización de asentamientos humanos ya consolidados. 

Es así que de acuerdo a lo que menciona el Artículo 264 de la Constitución del Ecuador 

en concordancia con el Artículo 54 del COOTAD, donde menciona textualmente que los GAD 

tienen la facultad, así como la competencia exclusiva de poder planificar el desarrollo territorial 

del cantón y además de lo antes mencionado, poder establecer el régimen de uso y ocupación 

del suelo, determinando zonificaciones a lo largo y ancho del cantón y fijando las condiciones 

de urbanísticas, entre otras, para poder cumplir con lo que establece la Constitución que es 

garantizar derechos, un deber primordial del estado garantista.  

El articulo 5 y 6 del COOTAD, menciona de una forma textual que los GAD poseen 

autonomía y faculta de una forma normativa la potestad que tiene el Concejo municipal, para 

que de acuerdo a lo que menciona el artículo 56 del Código Orgánico de Organización 

Territorial, Autonomía y Descentralización, sean ellos los que estén a cargo de legislar y de 



 

 

6 

 

fiscalizar lo que sucede en del gobierno autónomo descentralizado municipal. Este estará 

conformado primero por el alcalde o alcaldesa, que es la persona que lo va a presidir con voto 

dirimente, después y de forma seguida están los concejales elegidos por votación popular. Y 

de acuerdo a lo que menciona el artículo 57, de forma clara y concisa se faculta entre sus 

competencias: a) la facultad de normar que poseen los GADD en las materias que son de sus 

competencias, mediante la creación de ordenanzas, acuerdos y resoluciones (COOTAD, 2017). 

Conforme a lo que se dispone en el artículo 486 del COOTAD, la ley también les está 

facultando de forma directa, clara y precisa a los gobiernos seccionales la posibilidad de crear 

y aprobar ordenanzas en donde se defina el tipo de procedimiento administrativo que se deberá 

seguir con el fin de poder llegar a la titularización de predios que no se encuentran registrados, 

esto con fundamento a la potestad administrativa de partición de los GAD.  

Es importante mencionar que este trabajo de investigación se encuentra sustentado en 

lo que establece el Artículo 76 de la ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión 

de Suelo, según el Registro Oficial No. 790 del martes 5 de julio del año 2016, en esta ley de 

forma específica precisa que los GAD municipales así como los metropolitanos en el plan que 

tienen de uso y gestión de suelo determinarán en la zonificación los predios que tienen que ser 

regularizados en legal y debida forma, siempre teniendo en cuenta que la parte primordial es 

cumplir una función social y ambiental con el fin de garantizar el derecho de la propiedad.  

 

Para ello, previamente es importante identificar mediante un diagnóstico integral los posibles 

beneficiarios, así como el asentamiento humano en los predios de la zona urbana del cantón, 

precautelando la posibilidad de peligros para la ciudadanía, en conformidad con lo que 

establece las leyes vigentes en el Ecuador. Esta aparece de acuerdo a lo que establece en la ley 

de acuerdo al urbanismo del plan de uso y gestión de suelo (ley Orgánica de Ordenamiento 

Territorial, Uso y Gestión de Suelo, 2016).  
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Con el objeto de estudiar y revisar las ordenanzas aprobadas en otros cantones del país, 

cabe mencionar que es importante reconocer el aporte jurídico así como el objeto y ámbito de 

éstas ordenanzas ya que dentro de los antecedentes de esta investigación se puede evidenciar 

que existe una posible correlación normativa que fundamente las afirmaciones en modo de 

propuesta para determinar la relevancia de esta investigación, pues este articulado normativo 

de las ordenanzas que han sido parte fundamental en esta revisión investigativa, es a través del 

que podemos evidenciar se marcan los principales elementos de este tipo de ordenanzas, es por 

eso que tenemos: 

La ordenanza Nro. 02-2014 del cantón Loja señala: 

La Ordenanza de la cual se hace mención en este apartado tiene como objeto la de 

regularizar predios que se encuentran en zonas urbanas del cantón y cuya característica es que 

están consolidados, formados por asentamientos de forma irregular ya que los títulos de 

propiedad, así como de edificaciones no los tienen los mencionados posesionarios, es por eso 

que a través del ejercicio y la facultad que posee la administración pública como es la potestad 

administrativa de partición y adjudicación que se encuentra establecida así como normada en 

la forma de dar inicio a este tipo de procedimientos administrativos en el Código Orgánico de 

Organización Territorial, Autonomía y Descentralización, siempre estando al pendiente del 

desarrollo equilibrado del territorio, sin que afecte las directrices previamente establecidas en 

la planificación territorial de Cantón, garantizando de esta manera el buen vivir de la población, 

así como los demás derechos conexos que se deprenden del derecho a la propiedad. Esta 

aplicación esta normada y por supuesto rige en el ámbito de la jurisdicción del cantón Loja. 

(Ordenanza, 2014) 

Es así que de igual forma en el cantón de Ibarra existe una ordenanza que precisamente 

habla sobre la garantía en función al derecho a la propiedad de sus habitantes, es por eso que 
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el Artículo 1 de la mencionada Ordenanza en la que habla sobre de adjudicación administrativa 

y titularización de lotes, fajas y remanentes viales del cantón Ibarra, señala que: 

La normativa del Cantón Ibarra que menciona a la partición administrativa se hace 

presente en la ordenanza que rige en el ámbito territorial del cantón Ibarra, la que tiene por 

objeto instituir procedimientos de adjudicación administrativa de predios o parcelas de terreno 

de propiedad del Ilustre Municipio de Ibarra, al amparo de lo que establece el Artículo 419 del 

COOTAD. (Ibarra, 2013). 

 

Problema de la investigación 

 ¿Cómo garantizar la aplicación jurídica, sobre partición y adjudicación administrativa 

en zonas urbanas en la ciudad de Atuntaqui, Imbabura, Ecuador? 

La falta de procesos administrativos ágiles y efectivos causan el principal problema de 

las personas que están en posesión de propiedades sin título de propiedad a nombres de ellos 

mismos, es así que al ser este el principal motivo del problema y con el fin de ver una forma 

eficaz para solucionar el mismo, se plantea estas posibles soluciones que motivan la presente 

investigación, como se planteara posibles mecanismos legales para poder solucionar este 

problema que a la larga genera conflictos y mal estar entre las personas que tienen este 

problema, partiendo de las posibles soluciones de forma adecuada siguiendo los lineamientos 

normativos y legales, como una vía adecuada para realizar procesos administrativos que cuiden 

los derechos de los habitantes del cantón Antonio Ante de la provincia de Imbabura. 

Por lo expuesto la necesidad de un proceso administrativo coordinado desde el 

Gobierno Autónomo Descentralizado de Antonio Ante y el Registro de la Propiedad, debe ser 

una prioridad, pues brindaría mayores facilidades a los usuarios y solucionaría el registro de 

los predios, permitiendo la legalización oportuna de dichos predios. 
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A través de esta investigación se pretende indicar las posibles soluciones que se han 

adoptado en otros Cantones del país al implementar ordenanzas en función y en armonía con 

lo que menciona la Constitución del Ecuador y demás normativa legal vigente, que corroboran 

lo investigado en función de una realidad y viabilidad de los procesos de partición y 

adjudicación de bienes y por ende lo planteado es factible y más que necesario, convirtiendo 

esta investigación el punto de partida para el GAD Antonio Ante y el Registro de la Propiedad. 

Justificación de la investigación 

En el Cantón Antonio Ante, así como otros cantones del Ecuador, se evidencia la 

necesidad de ciudadanos que por varias circunstancias no han legalizado su propiedad, a falta 

de la posibilidad de poder realizar una partición, y que requieren se garantice de forma efectiva 

el derecho constitucional a la propiedad, considerado éste como un derecho humano y primario 

que la persona aspira para llegar a tener como un desarrollo integral, acompañado de una 

estabilidad normativa. 

Asimismo en el artículo 599 del Código Civil menciona que: “El dominio, también 

llamado o conocido como propiedad, es el derecho real en una cosa corporal, que permite a la 

persona gozar y disponer de este derecho en total forma, esto de acuerdo a lo que establecen 

las disposiciones normativas, así como las leyes y sin intervenir o violentar el derecho de los 

demás, de forma que este derecho sea social y se exija de forma individual o colectiva” 

(CÓDIGO CIVIL, 2005), por lo tanto en la presente investigación es de mucha importancia 

demonstrar las necesidades plasmadas de los ciudadanos que no tienen legalizada su propiedad 

y la facultad que tiene el estado a través de los gobiernos autónomos en la de titularizar 

administrativamente los predios que al momento se encuentra en posesión de personas que por 

diferentes motivos no han podido legalizar de forma judicial su propiedad.  

En la Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión de Suelo, se precisan 

los principios y reglas generales que deben seguirse y respetarse para cumplir con el ejercicio 
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de las competencias de ordenamiento territorial, uso y gestión del suelo urbano y rural, en 

especial y de forma muy específica en su Artículo 1 hace una breve referencia y menciona que: 

“...se promuevan y se agilite el óptimo desarrollo para cumplir con el objetivo equitativo y 

equilibrado en el marco del territorio con el objetivo de brindar un hábitat seguro y saludable 

cumpliendo así una responsabilidad de igualdad formal y material, y de esta forma 

garantizando el derecho a la vivienda adecuada y digna, en cumplimiento de la función social 

que tanto establece la Constitución con miras a ser además de garantista cumplir un rol 

ambiental …” (Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión de Suelo, 2016), 

con lo antes mencionado es importante mencionar y recalcar hay que de forma legal regularizar 

los procedimientos administrativos vía ordenanza municipal, ya que así lo menciona el oficio 

No. 00172, el mismo que fue suscrito por el Doctor Diego García Carrión, Procurador General 

del Estado el 15 del mes de febrero, en la ciudad de Quito, distrito metropolitano, en el año 

2015, esto en respuesta a la consulta realizada por el Alcalde del GAD municipal del Cantón 

San Fernando, en el que menciona lo siguiente: de acuerdo con lo que establece artículo 486 

reformado del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización, 

brindando y de forma muy notoria la potestad de partición administrativa que esta norma de 

forma específica confiere a las municipalidades, para que puedan ejercer por razones de interés 

social y cuya finalidad sea la de garantizar derechos y que también por finalidad sea la de 

establecer regularización de asentamientos humanos ya consolidados, dicho de otra forma, 

aquellos predios que ya se han producido de forma proindiviso, esto es de propiedad en común 

de personas partícipes de cooperativas, asociaciones, u otras formas de organización social, 

existentes en predios individualizados en los que se han establecido personas individuales o en 

forma de colectivos, sin cumplir las condiciones adecuadas de habitabilidad. 

(PROCURADURÍA GENERAL DEL ESTADO et al., 2015). 
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Es por eso que con el fin de poder garantizar el derecho a la propiedad, y con políticas 

públicas y estas políticas respaldadas por la Constitución de la República del Ecuador, el GAD 

de Antonio Ante tiene la capacidad normativa así también como la facultad constitucional que 

emana desde la asamblea constituyente de Montecristi del Ecuador,  ya que intenta abarcar una 

serie de derechos con el fin de garantizar el derecho a la propiedad y demás derechos conexos 

a este, dando las facilidades a las personas a través de códigos y leyes que permitan la 

titularización los predios bajo la figura de partición y adjudicación administrativa, de acuerdo 

a lo que dispone el literal a) del artículo 486 del Código Orgánico de Organización Territorial, 

Autonomía y Descentralización, en el Cantón Antonio Ante de la ciudad de Atuntaqui, a fin de 

poder proponer soluciones con el fin de regularizar los asentamientos de interés social, cuyos 

predios se encuentran proindiviso.  

La municipalidad el Cantón Antonio Ante, puede planificar estratégicamente su 

desarrollo a través de sus departamentos técnicos y administrativos, en miras al futuro dentro 

del ámbito de su competencia, además deberá localizar el punto prioritario para que se pueda 

generar las acciones públicas en favor de las necesidades territoriales, dando prioridad a lo que 

dispone el numeral 3 del Artículo 3 de la Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial y Uso y 

Gestión de Suelo en la que señala:  

2. Establecer componentes que sean técnicos para que de esta manera puedan permitir el 

libre ejercicio de las atribuciones y competencias esto en función del uso y gestión del 

suelo competencia de los Gobiernos Autónomos Descentralizados municipales y 

metropolitanos y del Estado en general, los mismos que están orientados a generar y  a 

fomentar además de fortalecer la autonomía, desconcentración y descentralización 

(Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión de Suelo, 2016). 
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Con lo antes mencionado y expuesto podrá de manera técnica y proponer posibles 

soluciones con el fin de legalizar administrativamente varios predios que se encuentran sin 

título de propiedad.     

Finalmente, la Municipalidad del Cantón Antonio Ante, al tomar conciencia de la 

problemática necesidad de los Anteños, creo la posibilidad de poder resolver estas necesidades 

de titularización de predios, realizando la reforma a una ordenanza, la misma que está enfocada 

a regularizar la aprobación así también como ejecución de proyectos de fraccionamientos de 

predios en zonas urbanas y así también de las zonas rurales, penosamente en esta ordenanza 

municipal no dice ni de forma clara ni precisa, cuál sería el tipo de procedimiento 

administrativo que se debería seguir para llegar a la titularización, si bien es una facultad de la 

administración pública, es decir no es una obligación del GAD A-A que permita de manera 

ágil y oportuna la titularización de bienes inmuebles a través de la partición y adjudicación de 

predios; asimismo, generar actos administrativos que favorezcan este tipo de titularización de 

predios a favor de los posesionarios que carezcan de título debidamente inscrito, es por esta 

razón que se puede estar justificando la necesidad de realizar este tipo de procedimientos 

administrativos ya que existe una  justificada necesidad de normar administrativamente la 

legalización de los predios en la zona urbana, a través de un procedimiento administrativo con 

el fin de poder garantizar el derecho constitucional  a la propiedad. 

 

Objetivos: 

Objetivo General 

Realizar un análisis jurídico crítico sobre la partición y adjudicación administrativa, a 

fin de determinar su incidencia en el derecho a la propiedad, a través del diagnóstico de su 

aplicación en los predios en zonas urbanas del Cantón Antonio Ante, Imbabura, Ecuador y 

proponer procedimientos administrativos ágiles y adecuados. 
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Objetivos Específicos 

1. Analizar el derecho a la propiedad desde la desde la perspectiva teórica, jurídica y 

normativa, y los procedimientos administrativos sobre partición y adjudicación 

administrativa en zonas urbanas en la ciudad de Atuntaqui, Imbabura, Ecuador. 

2. Determinar la situación actual del procedimiento Administrativo de partición y 

adjudicación administrativa y su nivel de eficacia en las zonas urbanas de la ciudad de 

Atuntaqui, Imbabura, Ecuador.  

3. Analizar de forma crítica, la aplicación, así como la eficacia de las normas, y los 

procedimientos administrativos con relación a la garantía del derecho a la propiedad, 

desde la partición y adjudicación Administrativa.     

Pregunta de la investigación 

¿Cómo garantizar el derecho constitucional a la propiedad, mediante procesos 

administrativos ágiles promovidos desde la Municipalidad vía ordenanza municipal, sobre 

partición y adjudicación de predios en zonas urbanas del Cantón Antonio Ante, Imbabura, 

Ecuador? 

Capítulo 1 

1.1. Fundamentación Teórica 

El Derecho de propiedad a la largo de la historia, desde su inicio conocido en las tierras 

de la Mesopotamia, en una etapa en el cual el hombre estaba en etapa tribal, y las tierras 

pertenecían a lo que antes se conocía como tribu, tierras que eran administradas por los que 

antes eran conocidos como el jefes tribales, quien era la autoridad máxima, encargada de 

otorgar tierras en la tribu para que las personas tenga el derecho de poder cultivarlas para 

beneficio de toda la tribu en general y una vez hecho eso se podía repartir para cada familia.  

Es así que desde la historia de la propiedad se ha definido este derecho por la costumbre de los 
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antepasados como el simple uso y goce de la cosa, es decir, entendiéndose este derecho como 

el gozar y disponer de ella, dando poder y estabilidad a quien más territorio poseía, es así que 

con el pasar de los años, hablando ya en la actualidad y a pesar de la legislación vigente se han 

venido manteniendo esas costumbres, es por eso que surge esta importancia de la necesidad de 

poder normar la posesión y poder llegar a la legalización de tierras ya que existe esa necesidad 

de poder ejercer ese derecho y la obligación de crear procesos más ágiles para la partición y 

adjudicación de estas, llegando también a vigorizar los ya existentes. 

1.1.1. Definición 

Propiedad 

Se partirá el presente apartado teórico, expresando el pensamiento de Alessandri 

Somarriva, el mismo que conceptualiza el derecho a la propiedad cómo el de contenido más 

amplio ya que permite usar gozar y disponer del objeto o la cosa. (Alessandri, pág. 42) 

La doctrina también señala que para Pothier el derecho de propiedad es el dominio 

sobre la propiedad visto como un derecho por el cual la cosa le pertenece y le pertenece con 

exclusión de todos los demás, de acuerdo a sus efectos el derecho de propiedad se define como 

aquel que le avala para disponer de una cosa sin atentar contra las leyes o los derechos de los 

demás. (Pothier, 1882, pág. 348) 

Como se manifiesta en líneas anteriores el derecho de propiedad realmente les permite 

a las personas alcanzar ese nivel de satisfacción de contar con lo propio, lo que se da mayor 

estabilidad en el desarrollo de las actividades diarias, que para algunos casos será muy fácil, 

pero para otros habrá procesos judiciales previos para alcanzar la preciada propiedad de un 

bien. 

Según el diccionario de ciencias jurídicas, políticas y sociales de Manuel Osorio, la 

propiedad es aquella facultad que permite legítimamente disponer y gozar de una cosa 
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excluyendo el arbitraje no, y solicitar su retorno cuando de forma indebida ha quedado en 

manos de otro. (Cacuango, 2021, pág. 7) 

La Constitución de la República del Ecuador en su contenido normativo señala que el 

estado reconoce todo tipo de propiedad siempre que esta tenga responsabilidad social, dentro 

de los derechos de libertad contenidos en el artículo 66 de dicho cuerpo legal. Siendo la 

propiedad un derecho de todos los seres humanos, el estado está en la obligación de garantizar 

su cumplimiento en todas sus fases, más aún cuando se trata de bienes en litigio y en donde los 

procesos administrativos pueden simplificar la legalización de predios de una forma ágil y 

pacifica sin necesidad de acudir a la justicia ordinaria. 

En la doctrina tradicional, el dominio es el más amplio derecho, y de acuerdo con 

Román Sánchez, se constituye como derecho en cosa corporal y otorga el poder exclusivo a 

una persona para su libre aprovechamiento y disposición sin mayores límites que los que se 

establecen en la ley o dependen de la voluntad de quien la transmite. (García, 2015) 

El Dr. José García Falconí en su artículo sobre el derecho de propiedad realiza un 

análisis normativo sobre la propiedad desde una óptica constitucional, de ahí que señala que el 

dominio siempre versa sobre la cosa corporal y la disposición que las personas poseen sobre 

ella, pudiendo conservarla o transferirla; pues a eso se refiere la ley cuando incluye el derecho 

a la propiedad dentro del catálogo de derechos de libertad. 

Es el derecho que tiene toda persona de usar, gozar, disfrutar y disponer sus bienes de 

acuerdo a la ley. Dicho derecho será protegido por el Estado, por lo que nadie podrá ser privado, 

ni molestado en sus a bienes sino en virtud de un juicio que cumpla con las formalidades 

esenciales del procedimiento. (CNDH México, s.f.) 

Respecto del derecho de propiedad existe una basta doctrina que permite y afirma los 

términos como usar, gozar, disfrutar y disponer de la cosa, siendo así la Comisión Nacional de 

Derechos Humanos de México define al dominio como se lo ha señalado, pero recalcando la 
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importancia de que el Estado debe ser el encargado de garantizar este y todos los derechos, 

porque solo así cumplirá el estado su fin y solo así el pueblo se sentirá realmente protegido. 

Como parte de la sociedad y habiendo recibido la formación jurídica es que se pretende 

demostrar cuan viable para el derecho de la propiedad y el derecho constitucional, es la creación 

de un elemento normativo que permita agilizar el registro de predios de forma extrajudicial. 

Es claro y preciso establecer la similitud de definiciones que expresan los doctrinarios, 

los cuales definen a la propiedad como el derecho real que una persona tienen sobre una cosa, 

la cual debe ajustarse a los requisitos mínimos establecidos por la ley y las normativas 

seccionales de cada jurisdicción, con el fin de adecuar su propiedad a la legalidad emitida por 

la norma.  

Por lo tanto, se debe tener en cuenta, que el derecho a la propiedad es un tema que en 

esta investigación se lo analizará a profundidad, al crear un debate desde un punto de vista 

jurídico, al hablarse de su determinación y alcance en función de garantizar la tutela judicial 

efectiva y el fiel cumplimiento del mismo, comprendiendo las diferentes posiciones jurídicas e 

ideologías en relación al tema.  

La propiedad sobre este tipo de objetos debe ser acogida por su propia normativa 

nacional, adecuándola con el fin de garantizar el cumplimiento de este derecho sobre todos los 

bienes tangibles, los cuales abarcan una gran variedad de objetos, es por eso que podemos mirar 

muchas de las acepciones que hacen obre el derecho a la propiedad ya que son incluyentes al 

mencionar que es un derecho que todos los ecuatorianos debemos gozar y disponer, ya que este 

derecho va acompañado de atributos que al final mejoran la calidad de vida. 

Es por eso que en el derecho a la propiedad podemos ver que se han distinguido varios 

detalles o características propias que lo definen, detalles que son importantes y de relevancia 

para la presente investigación como a continuación se van detallando varias concepciones 

importantes para este estudio. 
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Por último, en el Diccionario de Ciencias Jurídicas de Guillermo Cabanellas de Torres 

se define al Derecho de Propiedad como la legítima facultad de disponer y gozar con exclusión 

del arbitraje no de una cosa y de reclamar su devolución si se encontrare en poder de otro 

indebidamente. (Cabanellas, 1998) 

Como se aprecia la propiedad es un derecho que garantiza el dominio y poder sobre una 

cosa exclusiva de él o los individuos conforme a los actos celebrados y derechos adquiridos 

excluyendo a las demás personas de poder ser titulares del dominio y garantizando el reclamo 

o requerimiento para conservar así la cosa en su poder. 

La adjudicación  

La Adjudicación se define como un acto jurídico donde se le atribuye una cosa a una 

persona a través de una subasta, licitación o partición hereditaria, esta definición mirada desde 

la órbita administrativa en razón de la adjudicación de un bien inmueble a un tercero 

posesionario, es necesario normar su procedimiento a través de ordenanzas municipales. 

Ante esta definición, queda claro que la adjudicación en materia de propiedad debe 

cumplir con ciertas garantías y requisitos básicos para llegar a su fin jurídico que recae sobre 

la titularidad de los inmuebles por medio de la inscripción en el Registro de la Propiedad 

respectivo, en este caso, la adjudicación administrativa en zonas urbanas del Cantón Antonio 

Ante, Imbabura, es otra opción de adquirir un título de propiedad conforme a lo que establece 

el artículo 486 del COOTAD. 

Por esta razón es importante mencionar y aclarar que, para las posibles soluciones que 

puedan darse, deberá existir una posesión del inmueble sujeto del proceso administrativo, con 

el fin de llegar a una posibles titularidad de la propiedad, para que una persona puede gozar y 

disponer de sus bienes, teniendo en cuenta que la posesión según el artículo 715 del Código 

Civil establece que, la posesión es el acto de tener una cosa determinada con ánimo de señor y 



 

 

18 

 

dueño, ya sea en calidad de dueño tenerla por sí mismo o a través de otra persona a su nombre 

y en su lugar. (Código Civil, 2005) 

Posesión 

Es importante mencionar lo que es la posesión, y se puede decir que es un modo de 

adquirir el dominio o de cierta forma también decirse que es el poder de hecho que posee una 

persona sobre un bien, considerándose que este bien que se hace mención puede ser mueble o 

inmueble. Por lo tanto, también se puede aseverar que la posesión puede ser de dos tipos, ya 

sea este regular o irregular, según lo que menciona a continuación el código civil, en su artículo 

717 detallando que la posesión puede ser regular o irregular siendo regular cuando procede de 

justo título sea adquirido de buena fe y puede así ser legítimamente poseedor regular, y por 

ende el poseedor de mala fe puede ser poseedor irregular. (Código Civil, 2005) 

Dentro del estudio de la figura jurídica de la posesión es importante considerar lo que 

varios autores señalan en relación a que la posesión y la propiedad, aunque se relacionan no 

son lo mismo, así lo señala el siguiente texto que de forma clara dice: 

El derecho de posesión no debe confundirse con el derecho de propiedad, si bien en 

virtud de la posesión los bienes o derechos pueden usarse y disfrutarse como en la propiedad, 

la diferencia radica en que tratándose de la propiedad además del derecho de uso y disfrute de 

la cosa, se tiene un derecho de disposición de la cosa, lo que no sucede tratándose de la 

posesión. No toda posesión implica propiedad. (JUSTIA MÉXICO, s.f.) 

Por lo manifestado es importante saber diferenciar y darle relevancia a cada figura 

jurídica dentro de un proceso, pues cumplen fines similares de uso y disfrute de las cosas, lo 

que podría causar confusión y en muchas ocasiones sensación de seguridad, pero solo el 

verdadero proceso de posesión y adjudicación le da paso a la propiedad definitiva del bien. 
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La doctrina señala que existe posesión de buena fe y mala fe, análisis oportuno para 

este acápite, en donde se está profundizando sobre la posesión, lo que dará paso a un mejor 

entendimiento de esta figura jurídica. 

El poseedor de mala fe adquiere la posesión sin título alguno para poseer. Por ejemplo, 

aquel cuya casa colinda con un terreno y lo usa como si fuera de su propiedad, sin contrato 

alguno o autorización del dueño del terreno, otro ejemplo, es poseedor de mala fe la persona 

que entra en posesión de un inmueble en virtud de contrato de arrendamiento que celebró con 

persona que no tenía capacidad para celebrar el contrato. (JUSTIA MÉXICO, s.f.) 

La mala fe para que exista debe configurar ciertas condiciones que como se aprecia en 

los ejemplos descritos en líneas anteriores, debe haber la intención de perjudicar con sus actos 

y que bajo conocimiento de que no se puede poseer aun así lo hace. Por otro lado, buena se 

considera a aquel que actúa en base a la ley: 

Un poseedor de buena fe es aquella persona que adquiere la posesión en virtud de un 

título o acto jurídico que le da derecho a poseer, por ejemplo, el contrato de arrendamiento. 

También es poseedor de buena fe el que adquiere la posesión en virtud de un título que está 

viciado pero que ignora los vicios de ese título. (JUSTIA MÉXICO, s.f.) 

1.1.2. Características  

Teórico-Jurídicas del derecho de propiedad. 

Al hablar de las características teórico-jurídicas del derecho de propiedad, es necesario 

poner a continuación lo establecido por Claro Solar, ya que cuando habla de propiedad 

menciona que, de forma propia el contexto de su palabra la propiedad refiere la idea de poder 

completo jurídico de una persona sobre una cosa siendo por tanto un derecho real y bajo el cual 

una cosa se haya sometido de manera exclusiva y absoluta a la acción y voluntad de una 

persona, de este derecho devienen otros derechos reales que emanan del principal. (Solar, 1979) 
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Al hablar de la propiedad privada in strictu sensu, Valencia Zea califica que, la 

propiedad privada refiere la victoria de la libertad es decir el dominio completo del arbitrio 

sobre las cosas ya que el propietario no sólo tiene la libertad para disponer sobre las cosas 

existentes sino que además puede producir más cosas, para lo cual se tiene además la libertad 

de comprar fuerza de trabajo. (Valencia, 1980, pág. 138) 

Con estos antecedentes es importante no confundirse entre los términos de propiedad y 

posesión, debido a que los dos derechos tienen ciertos parecidos en función de que en ambos 

casos las personas están radicadas en los inmuebles, estos modos están determinados como 

posesión, con la particular diferencia que en el uno tiene título de propiedad de cuerpo cierto 

mientras que en el otro no tiene título de propiedad simplemente es una tenencia de la cosa. 

a) Orientación del derecho a la propiedad 

Es importante reconocer al derecho a la propiedad como un derecho de todas las 

personas que está orientado a la función social y humana, tal como lo establece la Constitución 

de la República del Ecuador, ya que es responsabilidad del estado reconocer y garantizar este 

derecho, esto en miras a que exista una redistribución de los ingresos, de la riqueza y el 

desarrollo y así poder llegar a un cumplimiento de las facultades sociales del estado. 

b) Es un derecho perpetuo  

Toda persona que vive en sociedad, aspira siempre a poder acceder a una propiedad que 

le permita tener una vida digna y un ambiente saludable para el desarrollo de sus 

potencialidades y el de su familia, por lo tanto, las facultades del titular de un bien serán 

siempre las de usar, gozar y disponer del bien, sin ninguna restricción, al ser así no existe 

posibilidad que exista otro dueño, lo que se refiere a que la prescripción extintiva no afecte a 

la propiedad, “… además de que la acción reivindicatoria sea imprescriptible, esto porque la 
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perpetuidad del dominio se entiende porque no está sujeto a límites de temporalidad, es decir 

no tiene fecha de caducidad...”. (Avendaño Valdez, 1994) 

c) El derecho a la propiedad tiene fin social. 

Cuando hablamos de la finalidad del derecho a la propiedad hablamos que es un 

derecho que debe cumplir con esta característica es decir el usar, gozar y disponer de ella 

(CÓDIGO CIVIL, 2005). 

Es por eso que la finalidad social de la propiedad básicamente se dirige a la regulación 

sobre el uso que hagan los particulares sobre los bienes inmuebles, tomando en cuenta que,  “se 

debe planificar el desarrollo nacional, con el fin de erradicar la pobreza promoviendo el 

desarrollo sustentable y la redistribución equitativa de los recursos y la riqueza, para acceder 

al buen vivir”, esto según lo que establece el artículo 3 numeral 5 (Constitución de La 

Republica Del Ecuador, 2008).  

La discusión se plantea cuando se habla entorno al bien público y privado, tomando 

como consideración el bien particular y el bien social, ya que la propiedad como fin social debe 

estar orientado a garantizar por lo menos las necesidades básicas.  

De aquí el sentido de la concepción realista y socialista, por descansar en el hecho de 

la función social y en las condiciones mismas de la vida social. La regla jurídica que se impone 

a los hombres encuentra su fundamento en la estructura social, o sea, en la necesidad de 

mantener cohesionados entre sí los diferentes elementos sociales por el cumplimiento de la 

función social que incumbe a cada individuo, a cada grupo  (Duguit, 1928, págs. 483–547) 

1.1.3. Acto administrativo 

El presente trabajo se ha realiza en base a la investigación de la doctrina y normativa 

sobre el derecho de propiedad, la posesión y la adjudicación, con lo que se pretende permitir al 
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lector de este trabajo comprender lo importante que es un proceso administrativo para la 

atención de los titulares de los bienes inmuebles sin registrar. 

Tal como señala Molina G. en su tesis efectos jurídicos de la resolución de adjudicación 

y su relación con la firma del contrato, ubica al origen del acto administrativo en la revolución 

francesa dónde nace el estado moderno con las 3 funciones clásicas, con el propósito de excluir 

del conocimiento de la función judicial los actos de la función ejecutiva lo cual ha propiciado 

muchas veces el favorecimiento del poder y el sometimiento del individuo, dichas 

arbitrariedades dan lugar a actos de pugna con la moral y el derecho. (Molina, 2014) 

Por lo que en su investigación señala que existen dos conceptos de Acto Administrativo, 

que permiten comprender la viabilidad del presente trabajo de grado, por un lado el concepto 

orgánico forma los objetivos que de manera simple indica que el acto administrativo como 

suite huye toda actividad realizada por los órganos administrativos, y por otro lado el concepto 

sustancial material u objetivo de forma puntual indica que el acto administrativo es todo aquel 

emanado del Estado a través de sus distintos órganos.(Molina, 2014) 

El Código Orgánico de Organización Territorial en artículo 486 señala sobre la potestad 

de partición administrativa de los gobiernos seccionales, en la dispone textualmente lo 

siguiente:  

Cuando por resolución del órgano legislativo del gobierno descentralizado autónomo 

municipal o metropolitano, se requiera regularizar barrios ubicados en su circunscripción 

territorial, el alcalde, a través de los órganos administrativos de la municipalidad, podrá, de 

oficio o a petición de parte, ejercer la potestad de partición administrativa (COOTAD, 2017) 

Los legisladores han contemplado la potestad de partición administrativa como 

necesaria en el COOTAD, dotando de un mecanismo legal a los gobiernos seccionales para la 

atención de los requerimientos de la ciudadanía, que en el presente caso se refiere a la partición 
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y adjudicación de los bienes sin registro, que de forma adecuada y a través de un medio legal 

correcto se podría agilitar este trámite con la implementación de un proceso administrativo. 

1.1.4. La Ordenanza 

Definición 

La Constitución de la República del Ecuador reconoce a la ordenanza como parte de la 

estructura legal reconocida en el estado ecuatoriano, el artículo 425 recoge el orden jerárquico 

de las normas, en donde la ordenanza se encuentra por debajo de la Constitución, los tratados 

y convenios internacionales, las leyes orgánicas, las leyes ordinarias, las normas regionales y 

las ordenanzas distritales, los decretos y reglamentos; para los gobiernos seccionales la 

ordenanza es el mecanismo más idóneo para solventar las circunstancias que se presentan en 

territorio. 

El mismo artículo señala que “… La jerarquía normativa considerará, en lo que 

corresponda, el principio de competencia, en especial la titularidad de las competencias 

exclusivas de los gobiernos autónomos descentralizados…” (Constitución, 2008) 

Para comprender de mejor manera a la ordenanza hay que recurrir al diccionario 

jurídico de Guillermo Cabanellas, quien define la ordenanza y menciona, que es el precepto 

disposición o mandato obligatorio, o el Estatuto que va a regir a un Gobierno régimen militar 

ciudades comunidades corporaciones o gremios. (Cabanellas G. , 1998) 

El COOTAD dentro de su cuerpo legal reconoce la facultad normativa para los consejos 

municipales, otorgándoles la potestad de emitir ordenanzas, acuerdos y resoluciones aplicables 

al territorio donde ejercen sus funciones. En concordancia con lo mencionado el artículo 7 de 

dicho cuerpo legal señala: para el pleno ejercicio de las competencias y facultades tanto 

exclusivas como concurrentes los consejos municipales tienen la capacidad para dictar de 

carácter general normas a través de ordenanzas resoluciones y acuerdos aplicadas dentro de su 

espacio territorial. (COOTAD, 2017) 
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Así también el Art. 55 del COOTAD detalla las competencias exclusivas de los 

gobiernos autónomos descentralizados, en las cuales se destaca la creación, modificación y 

supresión de ordenanzas, con la finalidad de instituir beneficios y mejoras a la administración 

en territorio, así lo dispone el COOTAD, y concretamente en el literal e se tiene como 

competencia exclusiva de los gobiernos autónomos descentralizados municipales el crear es 

generar modificar o suprimir mediante ordenanzas tarifas tasas y contribuciones especiales de 

mejoras. (COOTAD, 2017) 

Sobre las ordenanzas también el COOTAD señala en el artículo 322, el proceso que 

debe llevarse para la presentación y aprobación de éstas, teniendo en cuenta principalmente 

que para su aprobación ha de contar con el apoyo de la mayoría de los miembros del Consejo 

Municipal; los proyectos que se presenten para ordenanzas deberán referir una sola materia, y 

ser presentados con la exposición de motivos el respectivo articulado así como la expresión 

clara de la reforma o derogación que se pretenda con la nueva ordenanza, de no reunir estos 

requisitos no serán tramitados, para la aprobación se requiere del tratamiento del proyecto de 

ordenanza entonces debates para su aprobación al llevarse a cabo en días distintos; cuando la 

ordenanza sea aprobada Secretaría remitirá al Ejecutivo del Gobierno autónomo 

descentralizado para que en el plazo de 8 días la observe o sancione; Por su parte el legislativo 

podrá insistir en el texto aprobado o allanarse las observaciones realizadas; si en ese tiempo el 

Ejecutivo no observa o manda ejecutar la ordenanza ésta se considerará sancionada por el 

Ministerio de la ley. (COOTAD, 2017) 

Como se desprende del estudio realizado a la ordenanza el proceso legislativo para su 

creación y aprobación es bastante sencillo y depende del gobierno autónomo descentralizado, 

destacando que lo importante es el contenido normativo que debe tener la ordenanza y que su 

estructura cuente con los requisitos jurídicos suficientes para la validez del proceso de 

aprobación. 
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1.2. Fundamentación empírica 

En la presente investigación, pude evidenciar la existencia de varios problemas 

jurídicos derivados de la posesión de bienes inmuebles en el Cantón Antonio Ante, en su 

mayoría no tienen registrado su título de propiedad, por existir de por medio varios 

inconvenientes en la partición y adjudicación, los propietarios de un bien al concurrir a la 

justicia ordinaria se transforma en un problema legal entre familiares cercanos, tramites muy 

largos, costosos y engorrosos, que terminan enemistando a las familias, abandonando los 

trámites y causando mayores problemas a la administración municipal, por no poder tener un 

control individualizado de los predios y el correspondiente cobro de impuestos prediales, por 

no existir división o fraccionamiento de predios.  

En este sentido se hace necesario e imperioso la creación de procedimientos 

administrativos vía ordenanza municipal, que regulen los trámites que permiten obtener de 

manera ágil y rápida su título de propiedad, por medio de una partición y/o adjudicación 

administrativa por parte de la municipalidad, con lo que arreglaría una serie de dificultades a 

los administrados y sobre todo se haría efectivo el derecho constitucional a la propiedad.   

1.2.1. Proceso Administrativo para la partición y adjudicación de bienes 

inmuebles sin registro. 

La presente investigación pretende demostrar que el proceso administrativo para la 

partición y adjudicación de bienes inmuebles sin registro es viable y que ofrece beneficios tanto 

para los titulares del derecho de propiedad como para el estado que gobiernos seccionales que 

buscan legalizar los predios en cada territorio. 

Como se ha demostrado existe la necesidad de la creación de una ordenanza que facilite 

el proceso administrativo, por lo tanto, en este acápite se detallará cual sería el trámite 

administrativo paso a paso, en cumplimiento de la ley vigente y la Constitución. 
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La propuesta de proceso administrativo de adjudicación de bienes se contemplaría de 

la siguiente manera, tomando en cuenta la legislación vigente y sobre todo que no exista 

violación del debido proceso: 

La persona que desea realizar una partición de adjudicación de un bien inmueble sin 

registrar debería contar con los siguientes requisitos: 

Requisitos: 

 Solicitud del propietario dirigido al Alcalde del GAD Municipal de Antonio 

Ante. 

 La declaración jurada en la que conste que no existen otros titulares de derechos 

sobre el predio 

 Carta del Impuesto Predial actualizado. 

 Copia de la cédula de identidad o ciudadanía, pasaporte en caso de extranjeros. 

 Copia de la escritura pública inscrita. 

 Certificado actualizado del Registro de la Propiedad 

 Certificado de no adeudar al municipio. 

La documentación señalada es aquella que abaliza al interesado como propietario de un 

predio, los requisitos mencionados son básicos, de fácil acceso y que su obtención no demora 

el proceso administrativo de adjudicación. 

Una ordenanza debe contener como ya se ha manifestado una exposición de motivos, 

que no es otra cosa que la fundamentación de hecho y derecho, que debe ser concordante con 

lo dispuesto en la constitución y la ley; a continuación de dicho texto se procede a detallar 

lineamientos básicos de operatividad del proceso y por último el articulado del procedimiento, 

a través del cual los titulares del derecho de propiedad podrán registrar sus predios de manera 

mucho más ágil, en el siguiente texto se describe dicho proceso de manera clara y viable. 
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a) Ingreso de la solicitud. – Una vez que el propietario cuente con todos los 

requisitos antes mencionados, deberá acercarse a la oficina de recepción de 

documentos y trámites del Gobierno Autónomo Descentralizado de Antonio 

Ante, para ingresar su solicitud. 

Se incluirá en el proceso de partición y adjudicación la presentación del 

fraccionamiento o urbanización del predio. 

b) Trámite administrativo interno. – En caso de existan gravámenes al predio se 

requerirá un informe técnico a la Dirección de Obras Públicas de haber 

concluido obras de infraestructura y demás que se detallen en la ordenanza; esta 

documentación le servirá a la Dirección de Planificación, para continuar con el 

trámite y emitir un informe definitivo de la resolución de titularización. 

Internamente el trámite pasa a la Dirección de Avalúos y Catastros para la 

elaboración del informe detallado de avalúo del predio actualizado, con el 

precio del mercado, tal como lo determina el COOTAD en el art. 48. 

Cumplido el paso anterior el trámite pasará a la Dirección de Finanzas del 

Municipio para la certificación de factibilidad de venta del terreno y que esto 

no afecta las finanzas municipales. 

c) Autorización de venta y registro. - Con todos los informes y certificaciones 

de los diferentes departamentos de la municipalidad, se solicita al señor Alcalde, 

ponga en conocimiento del Consejo Municipal el trámite de partición y 

adjudicación, para la autorización respectiva. 

d) Notificación. - El Consejo Municipal notificará a los interesados a través de los 

datos y direcciones constantes en la solicitud inicial de manera personal y por 

correo electrónico, tal como lo reconoce el COGEP. 
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e) Subasta Pública. – El Consejo Municipal procederá a realizar la subasta 

pública, en caso de que no exista una oferta, se podrá adjudicar de manera 

forzosa el lote al propietario colindante que a juicio de la municipalidad sea el 

más llamado a adquirirla como lo determina el COOTAD en el Art. 482. 

f) Resolución. – Cumplido con todo el trámite el consejo municipal solicitará al 

departamento legal que gestione la escritura pública respectiva. 

Luego de la revisión del contenido doctrinario y normativo, se estable que el proceso 

administrativo descrito en líneas anteriores es el más completo y ágil, así como es importante 

señalar que tomo como parte del análisis a las ordenanzas de otros cantones, con la finalidad 

de poner en acción las buenas prácticas. 

1.3. Aspectos Normativos 

Dentro de todo trabajo de investigación jurídica es importante abordar los aspectos 

normativos, pues es necesario partir de aquello que señala la legislación vigente y que aplica 

al caso concreto. Se ha mencionado que este tipo de ordenanzas que permiten la partición y la 

adjudicación de los bienes inmuebles sin registro a través de un proceso administrativo, son 

aplicables al cantón Antonio Ante, destacando que el estado tiene la obligación de garantizar 

el derecho a la propiedad en todas sus formas y por ende los gobiernos seccionales están 

obligados a ello. 

La normativa que se analizará en este acápite está presente en el ordenamiento jurídico 

nacional, empezando por la Constitución de la República del Ecuador como norma suprema en 

caso derechos, el Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y 

Descentralización, la Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión de Suelo, el 

Código Civil. También se analizará las diferentes ordenanzas seccionales ya existentes sobre 

la materia, teniendo en cuenta la jerarquización de la ley y su aplicación de forma simultánea 
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en los procesos administrativos que se derivan de los fraccionamientos o adjudicaciones 

urbanas. 

1.3.1 Constitución de la Republica del Ecuador 

Cuando se habla de la propiedad, se debe tener en cuenta su contextualización como un 

derecho que tiene toda persona de usar, gozar, disfrutar y disponer sus bienes de acuerdo con 

la ley. Teniendo en cuenta, que este y todos los derechos sin excepción, se encuentran 

protegidos por el Estado, al estar establecidos de forma expresa en la Constitución de la 

República del Ecuador, la cual se promulga y entra en vigencia el 20 de octubre del 2008 y 

conlleva a un cambio sustancial de la estructura normativa del Ecuador, es así, que en su 

artículo 66, numeral 26, se establece que, se reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en 

todas sus formas con responsabilidad social y ambiental, para que el derecho al acceso a la 

propiedad sea efectivo se adoptarán políticas públicas así como otras medidas necesarias. 

(CONSTITUCIÓN, 2008) 

Con este articulado queda claro, que nadie podrá ser privado de sus a bienes salvo el 

caso de que exista un juicio y demás preceptos legales que se estipule en la ley, para privar al 

ciudadano del derecho de propiedad, teniendo en cuenta, que este derecho hace hincapié en el 

desarrollo del país, tal como lo establece el artículo 275 ibidem, el cual en su parte pertinente 

establece que, es obligación del Estado planificar el desarrollo del país de tal forma que se 

garantice el ejercicio de los derechos, y el alcanzar los objetivos del régimen de desarrollo así 

como los principios que emana la Constitución, dicha planificación facultará a la equidad social 

y territorial, será participativa desconcentrada transparente y descentralizada. 

(CONSTITUCIÓN, 2008)  

Por otra parte, entre los objetivos estratégicos de la Constitución del Ecuador se destaca 

lo que establece su artículo 282, el cual en su parte pertinente establece Que el Estado a través 

de la normativa regulará el acceso y uso de la tierra que conforme se había indicado deberá 
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cumplir con una función ambiental y social, a través de un Fondo Nacional que regula la tierra 

legalmente establecido se regulará el acceso de forma equitativa a la tierra por parte de 

campesinas y campesinos, se prohíbe de forma expresa la concentración de la tierra así como 

latifundio, de igual forma la privatización aparcamiento del agua y sus fuentes quedan 

definitivamente prohibidos. (CONSTITUCIÓN, 2008) 

Al brindar este tipo de oportunidades, y en cumplimiento en estricto ejercicio en la 

aplicación oportuna de procesos administrativos que se encuentren previamente prescritos en 

la Constitución y las leyes ecuatorianas. Ahora bien, la Constitución vigente es clara al 

momento de delimitar la jerarquización de la ley y los niveles de aplicación de la misma según 

el nivel de gobierno que corresponda, tal como lo establece el artículo 238, al mencionar que 

los gobiernos autónomos descentralizados gozan de autonomía administrativa política y 

financiera, y se rigen bajo los principios de subsidiariedad solidaridad integración equidad 

interterritorial y participación ciudadana. (CONSTITUCIÓN, 2008) 

Con lo antes mencionado queda claro que el análisis se lo hará respecto de las 

normativas propias, en este caso las ordenanzas, las cuales deberán estar acordes a los 

lineamientos superiores, como son las leyes orgánicas, ordinarias y mucho más a los 

lineamientos de la propia Constitución, respetando el ámbito de sus competencias y su 

autonomía, tal y como lo establece el artículo 240 ibidem, el cual determina este particular, 

determinando que los gobiernos autónomos descentralizados de los cantones tendrán facultad 

legislativa en el ámbito de su jurisdicción y competencia territorial así como la facultad 

ejecutiva que le corresponde ejercer en virtud de su jurisdicción y competencia. 

(CONSTITUCIÓN, 2008) 

Se debe observar de manera clara y precisa todas las normas existentes sobre el derecho 

de propiedad, principalmente en el orden Constitucional, Legal y Reglamentario, con lo cual 

el Concejo Municipal, previo a la creación de una ordenanza municipal debe cumplir, a fin de 
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que sus normas de carácter administrativo tengan consonancia con las normas de mayor 

jerarquía, siempre respetando sus competencias establecidas en el artículo 264 numeral 1 y 2, 

de la norma supra, el cual menciona que: “… 1. Planificar el desarrollo cantonal 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…” (CONSTITUCIÓN, 2008) 

La Constitución de la República del Ecuador vigente desde el año como es de 

conocimiento general es la norma más importante en materia de derechos no solo del país, sino 

como referente internacional, pues garantiza derechos como ninguna otra. Ahora bien, esta 

carta constitucional manda también al estado al cumplimiento de todos estos derechos, por ello 

es necesario que las autoridades nacionales y seccionales tomando esta legislación garanticen 

derechos, en el caso que nos ocupa el derecho de propiedad como se ha señalado, a lo largo de 

la historia ha marcado la diferencia, pero hasta el día de hoy cuenta con trabas que no han 

podido ser solventadas. 

El presente trabajo ofrece la solución a muchos de esos conflictos generados en torno 

al derecho de propiedad, pues con el estudio profundo del marco teórico y legal se verifica que 

un proceso administrativo que permita la partición y adjudicación de manera sencilla y pacífica 

no solo beneficiaría a los titulares del derecho, sino que descongestionaría la carga procesal de 

la Unidad Judicial Multicompetente de Antonio Ante. 

1.3.2 Código Civil 

Es importante poner en contexto lo que menciona el Código Civil, en calidad de norma 

supletoria para todos los procedimientos civiles que se realizan dentro de la circunscripción 

territorial ecuatoriana, teniendo en consideración que, en muchos aspectos de la vida cotidiana 

y la relación interpersonal, esta normativa ordinaria nos da una importante guía de cómo se 

comporta el derecho en función de nuestras necesidades, es por eso, que según el artículo 599 

de la normativa ut supra se define al dominio, también llamado propiedad como aquel derecho 
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real sobre una cosa corporal para disponer y gozar de ella conforme lo que dispone la ley 

dejando a salvo el derecho ajeno social o individual, cuando a la propiedad se desprende el 

goce de la cosa es denominada como mera o nuda propiedad. (CÓDIGO CIVIL, 2005) 

Por otra parte, es importante hablar de la posesión natural, que podemos deducirla como 

la tenencia de una cosa o también entenderla como el disfrute de un derecho por una persona o 

individuo, mientras que la Posesión civil es esa misma tenencia que se manifestó anteriormente 

con la diferencia que en el disfrute existe la intención de poseer la cosa o derecho como suyo, 

es por eso que; según el Código Civil ecuatoriano en su artículo 7 numeral 10a se establece 

posesión que se adquiere legítimamente conforme a la normativa vigente no se pierde retiene 

o recupera bajo el mandato de una ley posterior sino únicamente por los medios y requisitos 

establecidos aquí. (CÓDIGO CIVIL, 2005) 

Para concluir respecto a la partición y adjudicación administrativa en zonas urbanas, 

podemos precisar que dichas definiciones se encuentran contempladas y justificadas 

constitucionalmente, hablando jerárquicamente desde la constitución de la Republica del 

Ecuador, y continuando con el resto de códigos, o reglamentos, que de cierta forma intentan 

garantizar el goce y libre ejercicio de los derechos a la propiedad de la sociedad en general, 

promoviendo un desarrollo equitativo, ante esta afirmación, es preciso mencionar lo que 

establece el artículo 11 numeral 4 de la Constitución de la República del Ecuador, el cual en su 

parte pertinente establece que ninguna norma jurídica a de limitar o restringir el goce de los 

derechos y garantías constitucionales. (Constitución de La Republica Del Ecuador, 2008) pero, 

que se hace cuando falta de una norma o una ordenanza que ayuda a garantizar el derecho en 

este caso a la propiedad, sin olvidarnos que el ejercicio de los derechos se regirá por este 

principio constitucional en especial, es por lo que estos derechos se desarrollarán de forma 

paulatina para poder garantizar que exista las condiciones necesarias u óptimas para su 
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reconocimiento y ejecución, y que mejor forma de poder garantizar el derecho a la propiedad 

en el Gobierno Autónomo Descentralizado de Antonio Ante, que promoviendo esta iniciativa.  

El COOTAD en concordancia con la Constitución del Ecuador, menciona en su artículo 

numero 9; la facultad ejecutiva, la misma que comprende el ejercicio de potestades publicas 

sea a través de la gobernación, prefectura, alcaldía o en su caso a través de las juntas 

parroquiales rurales (COOTAD, 2017) 

1.3.3 Código Orgánico de Organización Territorial Autonomía y 

Descentralización (COOTAD)  

Después de revisar y analizar el contenido normativo constitucional es necesario pasar 

al estudio de las leyes orgánicas sobre la materia, el Código Orgánico de Organización 

Territorial Autonomía y Descentralización establece la organización administrativa del Estado 

en territorio, que regula los diferentes niveles de gobiernos autónomos descentralizados y los 

regímenes especiales, con la finalidad de garantizar la autonomía de los gobiernos seccionales 

y sobre todo el correcto funcionamiento de su estructura orgánica. 

En el presente trabajo es importante estudiar el COOTAD el cual nace el 19 de octubre 

del 2010, mediante Suplemento del Registro Oficial No. 303 y se encuentra vigente, este cuerpo 

legal guarda concordancia con lo dispuesto en la Constitución de la República del Ecuador, 

garantizando los derechos ahí contenidos. 

La realidad local de los gobiernos seccionales se basa en sus diferencias culturales y 

necesidades sociales, siendo de competencia exclusiva del GAD la administración de recursos 

y también la atención de los requerimientos de la sociedad. De lo manifestado y con la finalidad 

de fijar lo descrito, el artículo 1 del Código Orgánico de Organización Territorial Autonomía 

y Descentralización, define el ámbito de aplicación definiendo la organización político 

administrativa del Estado en el territorio así como el régimen de cada Gobierno autónomo 
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descentralizado y regímenes especiales a fin de garantizar la autonomía administrativa política 

y financiera. (COOTAD, 2017) 

En concordancia con lo expuesto en el párrafo anterior el artículo 60, literal b) del 

COOTAD, determina qué es atribución del alcalde o alcaldesa ejercer de manera exclusiva la 

Facultad de ejecutiva del Gobierno autónomo descentralizado municipal. (COOTAD, 2017)  

En el presente caso, al tratarse de un nivel seccional como el Gobierno Autónomo 

Descentralizado del cantón Antonio Ante, es relevante contar la participación del señor Alcalde 

como autoridad cantonal, por su jerarquía y sobre todo con la finalidad de que esta propuesta 

sea analizada y viabilizada por su administración. 

El Alcalde es quien tiene las competencias y facultades directivas necesarias para dirigir 

esta propuesta, siempre de la mano de un equipo jurídico que le brinde el asesoramiento 

oportuno y que garantice la viabilidad de un proceso administrativo como mecanismo de 

descongestión a los casos de bienes inmuebles sin registro. 

De lo dicho se puede mencionar el Art. 56 del cuerpo mismo cuerpo legal, el cual 

establece como municipal constituye el órgano de fiscalización y legislación del Gobierno 

autónomo descentralizado municipal, el cual estará integrado por concejalas o concejales 

elegidos popularmente conforme a la normativa electoral vigente para lo cual se tendrá en 

cuenta la proporcionalidad de la población urbana y rural prevista en la Constitución y la ley. 

(COOTAD, 2017) 

Por lo tanto, al hablar de la máxima autoridad cantonal, se determina al ente encargado 

de la creación y emisión de las ordenanzas municipales que garantizarán el cumplimiento de 

las facultades y competencias exclusivas de los Gobiernos Autónomos Descentralizados 

Municipales, teniendo en cuenta al uso y gestión del suelo en todos sus aspectos como una de 

ellas. 
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Por lo tanto, al determinarse como función y competencia exclusiva de este nivel de 

gobierno el uso y gestión del suelo, teniendo en cuenta, que se encuentra determinado por ley 

y otorga a la función legislativa, la obligación de crear normativa que regule y determine las 

exigencias técnicas necesarias para cumplir con este papel legal de suma importancia para el 

cantón, es necesario un trabajo minucioso de este tipo de particulares que recaigan en el 

cumplimiento del derecho de propiedad de todos los ecuatorianos. 

En este análisis de la normativa hay que tener en cuenta el carácter político-

administrativo de la misma y los diferentes lineamientos que el ejecutivo de cada GAD 

Municipal dispone, es importante analizar posibles soluciones presentadas en esta 

investigación con el fin de realizar procedimientos de titularización administrativa en favor de 

los posesionarios que se encuentran en predios que carecen de título inscrito, hay que recalcar, 

que el cumplimiento del COOTAD tiene el carácter de constitucional.  

Dentro del análisis a los actos administrativos el COOTAD en su artículo número 486 

señala sobre la potestad de partición administrativa que cuando por resolución del órgano 

legislativo del Gobierno autónomo descentralizado municipal sea necesario regularizar los 

barrios que se encuentren ubicados en la circunscripción territorial, el alcalde a través de los 

órganos que constituyen la municipalidad de oficio o a petición de parte podrá ejercer la 

partición administrativa conforme a las reglas y procedimientos establecidos en la normativa 

vigente. (COOTAD, 2017). 

De lo mencionado en el Art. 486 del COOTAD es importante destacar que la normativa 

señala que las autoridades seccionales tienen la potestad de partición administrativa con lo que 

se hace efectiva la posibilidad de legalizar los bienes inmuebles sin registro a través de un 

proceso administrativo regulado con la creación de una ordenanza para el efecto. 

Así también el COOTAD, en su artículo número 486 literal f) señala que, cuando a 

causa de los efectos ocasionados por la partición y adjudicación administrativa diera lugar a 
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controversias de dominio o derechos personales entre quienes se consideran beneficiarios del 

acto administrativo, y quien pretenda denominar titular de estos derechos y acciones del lote o 

bien inmueble fraccionado. (COOTAD, 2017) 

1.3.4 Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión de Suelo 

En el presente apartado se tomará en cuenta a la Ley Orgánica de Ordenamiento 

Territorial, Uso y Gestión de Suelo, la cual entra en vigencia el 28 de junio de 2016, en el 

suplemento del Registro Oficial No. 790, y radica su competencia en el ordenamiento 

normativo que regirá todos los preceptos a considerarse en el uso y gestión del suelo a nivel 

nacional, teniendo en cuenta que el COOTAD establece este particular como competencia 

exclusiva de los Gobiernos Autónomos Descentralizados, quienes tendrán que adecuar su 

normativa interna (ordenanzas) al Plan de Uso y Gestión del Suelo, que será una estructura 

normativa referencial creada por cada administración seccional. 

La Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión de Suelo, se enfoca en un 

análisis que se va a relacionar con Orientar las políticas públicas relativas al ordenamiento 

territorial, desarrollo urbano, que se relaciona estrechamente con el hábitat y vivienda y otros 

sectores de la función ejecutiva o publica  en función de las competencias de los gobiernos 

autónomos descentralizados, ya que vamos a analizar cómo se crea leyes y ordenanzas  en 

conjunto con el Consejo Técnico de Uso y Gestión de Suelo, la Superintendencia de 

Ordenamiento Territorial y el Sistema de Catastro Nacional Integrado Georreferenciado.  
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Capítulo II 

2.1 Metodología de la Investigación 

2.1.1 Tipo de Investigación 

En este tipo de investiga se procederá a realizar a través de la metodología científica en 

función de que este tipo de investigación es un instrumento significativo que cuenta el 

investigador para poder llegar a  conocer, interpretar y explicar el comportamiento social y 

humano, la investigación se ha venido evolucionando y por ese motivo se ha desarrollado en 

función de sus formas o métodos de investigación a lo largo de los años, con el fin de buscar 

soluciones a interrogantes determinadas que afronta la sociedad en el presente y para que en el 

futuro las nuevas y futuras generaciones usen este conocimiento, lo mejoren y orienten su 

transformación en pro de garantizar derechos, es por eso que este tipo de investigación, así 

como sus métodos científicos prometen al investigador una perspectiva de análisis crítico de la 

información que maneja y así como también de los conocimientos en los cuales establece su 

accionar.(Monje Álvarez, 2011).  

Es por eso que la presente investigación comienza a desarrollarse de una manera 

progresiva en torno a las múltiples disciplinas jurídicas, es por este motivo que cuando hacemos 

referencia a este tipo de investigaciones, no es un tipo de investigación experimental, ya que 

se cimienta sobre definiciones o argumentos que suceden sin que intervenga de forma directa 

el investigador, es decir; sin que en esta investigación el investigador cambie o altere la esencia 

de lo que se está investigando observándose fenómenos o acontecimientos tal cual se dan 

naturalmente, para después poderlos analizar. Es por eso que esta investigación adicionalmente 

es socio-jurídica ya que también intenta adentrar en una realidad social analizando el actuar de 

la sociedad y los problemas sociales.  
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Con la afirmación antes mencionada es preciso citar a Mario Bunge ya que en su obra 

llamada; Investigación Socio Jurídica, algunas sugerencias para su aplicación; realiza una 

clasificación en la que determina dos tipos, separándolos y definiéndolos de formas y maneras 

diferentes como conocimientos científicos que los denomina como formales y facticos; esto 

quiere decir que “los formales poseen un objeto con objetos óptimos creados por el 

conocimiento, y los fácticos, cuyo objeto de conocimiento son los fenómenos empíricos.” 

(Puente de la Mora, 2008). 

2.1.2. Métodos de Investigación  

Investigación socio-jurídica  

La investigación socio-jurídica se entiende que es una ciencia que se va desarrollando 

de forma gradual desde dos perspectivas que ayudan a delimitar un modelo científico y práctico 

para comprender el entorno que nos rodea, esta perspectiva se direcciona a formular principios 

generales que nos ayudaran a dar solución de los problemas específicos que se van presentando 

a raíz de la investigación de la respectiva ciencia. 

Este tipo de ciencia nace cuando implementamos a un objeto de conocimiento una 

técnica que nos ayude a comprender de mejor forma lo que quiere plasmar la investigación, de 

esta forma nos va a permitir mejorar la comprensión, el mismo que cuya característica va en 

función de la naturaleza del objeto respectivo. Prosiguiendo, si poseemos varios objetos de 

conocimiento, también tendremos variados tipos de conocimientos científicos, esto, según la 

naturaleza del objeto propio de cada uno. 

En ANEXO I consta como precedentes loque ha sucedido en otras municipalidades 

sobre procesos administrativos que tienen algunas similitudes al tema que se ha planteado, que 

de cierta forma ha servido de base fundamental para la presente investigación tanto jurídica 

como documental. 
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Investigación Analítica - Sintética 

El método analítico sintético que se ha venido considerando en esta investigación es el 

más importante ya que este permite tomar la información, así como datos estadísticos, con el 

fin de obtener resultados y medios de verificación, con lo que se pretende demostrar la 

viabilidad del proceso administrativo de partición y adjudicación a través de una ordenanza 

bien elaborada. 

“… Es un método que funciona separando las partes de un todo para consiguientemente 

poder estudiarlas en forma específica que vendría a ser este el (Análisis), mientras que la 

(Síntesis) es reunir elementos que están esparcidos para estudiarlos en la totalidad…” 

(Martínez, 2018, pág. 8). 

En la presente investigación se proyecta a tener resultados con la aplicación de 

encuestas a los ciudadanos en el cantón de Antonio Ante, ya que de los datos obtenidos se 

realiza un análisis para probar la necesidad que esta investigación plantea y poder concluir 

sobre el derecho de propiedad. 

2.1.3. Técnicas de recolección de datos 

En este apartado es importante definir las técnicas de recolección de datos, con relación 

a los métodos investigativos planteados, se utilizará la encuesta para poder obtener datos de 

forma cuantitativa respecto de la propuesta. 

Encuesta 

La encuesta esta a pesar de ser la técnica de investigación más utilizada por lo resultados 

que se aspira obtener en elaboración de un trabajo de grado, nos permite adquirir información 

estadística y conocer las necesidades y requerimientos de los encuestados de forma precisa y 

más concreta.  
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“… El fin de la encuesta es va orientado en obtener datos de varias personas u opiniones 

de forma personales que de una u otra manera interesan a la investigación y al investigador…” 

(Puente, s.f.). 

En el presente trabajo la encuesta será dirigida a los titulares del derecho de propiedad 

de los bienes inmuebles que se encuentran sin registro de propiedad. 

“… Con esta técnica de recolección de datos vamos a poder establecer mecanismos de 

información a través de los cuestionarios previamente establecidos…” (Silva, pág. 4). 

De manera correcta y adecuada de esta técnica de recolección de datos como es la 

encuesta, se podrá obtener índices esperados que harán la diferencia en el presente trabajo y 

que servirán como medios de verificación para el Gobierno Autónomo Descentralizado de 

Antonio Ante, para la creación y sustento de la ordenanza correspondiente, propuesta que se 

presenta con esta investigación. 

2.1.4. Descripción de datos 

Población y muestra: 

De acuerdo a la investigación escogida en la presente investigación, la población 

utilizada finita porque se enfoca específicamente en los titulares de bienes inmuebles sin 

registro del cantón Antonio Ante, provincia de Imbabura. 

La población con la que se ha trabajado en esta investigación ha sido obtenida de los 

datos facilitados por el Gobierno Autónomo Descentralizado de Antonio Ante, en relacion 

únicamente de aquellos predios que han llegado a conocimiento de la municipalidad. Además, 

se tomó en consideración los datos facilitados por los moradores del cantón quienes desean 

registrar sus bienes inmuebles de forma más ágil y rápida, evitando llegar a juicios. 

Para dicha investigación se tomó el total de la población planteada conforme se 

desprende en líneas anteriores: 
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n= tamaño de la muestra 

N= Población de estudio: total 80 titulares de bienes inmuebles sin registro 

Margen de error: 0.5 

Nivel de confianza= 1.96 

P=50% 

Q=50% 

- Muestra: 

n=N*Z2/A*P*Q 

    e2*(N-1) + Z2A*p*q 

  

n= 100*1.96 (50)(50)          

      0.5*(100-1) + 1.96*50*50   

 

 

 

 

 

- Total, de la muestra: 

Una vez aplicada la formula correspondiente, el resultado que arroja es sobre la 

realización de 80 encuestas, las que se han aplicarán a los titulares de bienes inmuebles sin 

registro en el cantón Antonio Ante de la provincia de Imbabura, para la obtención de resultados 

con los cuales se dará mayor realce a este trabajo de investigación y se contará con los 

elementos suficientes para que el GAD del cantón Antonio Ante, pueda tomar esta propuesta. 
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Capítulo III 

3.1. Principales resultados obtenidos de la investigación 

3.1.1. Encuesta a titulares de bienes inmuebles sin registro del cantón Antonio 

Ante, realizada en el mes de agosto de 2021. 

Se analizan a continuación las principales interrogantes y sus resultados, con relación 

al objeto de investigación, y a fin de destacar los principales indicadores a ser desarrollados 

como parte del análisis y conclusión de a presente investigación, sin embrago, el contenido y 

resultados integrales de la encuesta aplicada se encuentran adjuntos en el ANEXO 1. 

PREGUNTA NRO. 1. - Conoce usted si existe una ordenanza que permita realizar la 

partición y adjudicación de bienes a través de la vía administrativa. 

RESPUESTA SI NO 

TOTAL 14 66 
Tabla 1 Resultados numéricos encuestas 

Nota: Elaboración propia 

 

 
Figura 1 Representación gráfica de resultados 

Nota: Elaboración propia 

 

Análisis: El 82.5% de los encuestados señalan que no conocen si existe una ordenanza 

que permita realizar la partición y adjudicación de bienes a través de la vía administrativa en 

el cantón Antonio Ante, lo que deja notar la necesidad de esta normativa en el territorio, ya que 

las personas encuestadas son titulares del derecho de propiedad en conflicto, siendo necesario 

14

66

PREGUNTA NRO. 1

SI NO
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que se atienda este requerimiento ciudadano por parte del Gobierno Autónomo Descentralizado 

de Antonio Ante. 

PREGUNTA NRO. 2 ¿Cuál considera que es la vía más común para atender la 

partición y adjudicación de bienes inmuebles sin registro? 

REPUESTA JUDICIAL ADMINISTRATIVO NOTARIAL OTRAS 

TOTAL 48 8 24 0 

Tabla 2 Resultados numéricos encuesta 

Nota: Elaboración propia 

 

 
Figura 2 Representación gráfica de resultados 

Nota: Elaboración propia 

 

Análisis: Respecto de la pregunta número 2 los encuestados han señalado en su mayoría 

que la vía más común para atender la partición y adjudicación de bienes inmuebles sin registro 

es la judicial, esto por cuanto la justicia ordinaria es la más conocida y las personas optan por 

una vía segura; también señalan que a través de una acto notarial se podría llevar un proceso 

de este tipo, dejando al final la vía administrativa; lo que permite concluir que existe 

desconocimiento en el cantón Antonio Ante, ya que la vía administrativa si existiera la 

ordenanza, sería el camino más ágil y eficiente para solventar la adjudicación de bienes 

inmuebles. 

 

48

8

24

0

PREGUNTA NRO. 2

JUDICIAL ADMINISTRATIVO NOTARIAL OTRAS
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PREGUNTA NRO. 3. -En general ¿Considera que es necesario que existan procesos 

administrativos más ágiles en lo que respecta al derecho de propiedad en el cantón Antonio 

Ante? 

RESPUESTA SI NO 

TOTAL 74 6 

Tabla 3 Resultados numéricos encuestas 

Nota: Elaboración propia 

 

 
Figura 3 Representación gráfica de resultados 

Nota: Elaboración propia 

 

Análisis: La implementación de procesos administrativos a través de una ordenanza 

que deberá crear y aprobar el Gobierno Autónomo Descentralizado del cantón Antonio Ante, 

así los encuestados que representan el 92,5% consideran que es necesario que existan procesos 

administrativos de partición y adjudicación más ágiles en lo que respecta al derecho de 

propiedad en dicho cantón.  
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6

PREGUNTA NRO. 3
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PREGUNTA NRO. 7.- En general ¿Considera que para resolver la partición y 

adjudicación es necesario el asesoramiento de un Abogado? 

RESPUESTA SI NO 

TOTAL 51 29 

Tabla 4 Resultados numéricos encuestas 

Nota: Elaboración propia 

 

 
Figura 4 Representación gráfica de resultados 

Nota: Elaboración propia 

Análisis: El 63,75% de los encuestados considera que para resolver conflictos de 

partición y adjudicación es necesario el asesoramiento de un Abogado, toda vez que como se 

ha podido concluir de las preguntas existen altos índices de desconocimiento de la ciudadanía 

y en su mayoría únicamente conocen el trámite judicial, de ahí que la respuesta más obvia sería 

contar con el patrocinio de un Abogado. Por ello es necesario priorizar la creación de una 

ordenanza que suprima trámites y reduzca costos, así como que sea más rápido y sin necesidad 

de entrar en un litigio judicial. 

 

 

 

 

 

51
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PREGUNTA NRO. 8.- ¿Cómo titular de bienes inmuebles sin registro considera que 

la partición y adjudicación administrativa sería la vía adecuada para la legalización de los 

predios sin la intervención de la Función Judicial? 

RESPUESTA SI NO 

TOTAL 75 5 

Tabla 5 Resultados numéricos encuestas 

Nota: Elaboración propia 

 

 
Figura 5 Representación gráfica de resultados 

Nota: Elaboración propia 

 

Análisis: El 93,75% de los titulares de bienes inmuebles sin registro considera que la 

aplicación jurídica de la partición y adjudicación administrativa sería la vía adecuada para la 

legalización de los predios sin la intervención de la Función Judicial, pues se desprende que si 

bien los encuestados en su calidad de titulares del derecho de propiedad no conocían sobre la 

posibilidad de que el GAD Municipal cree una ordenanza y que ahora que existe esa 

posibilidad, la vía administrativa es la mejor opción para solventar los conflictos de partición 

y adjudicación de bienes inmuebles sin registro del cantón Antonio Ante. 

 

 

75

5

PREGUNTA NRO. 8

SI NO



 

 

47 

 

3.1.2. Resultados obtenidos en la entrevista 

Constan adjuntas en el ANEXO 2, las entrevistas realizadas a funcionarios del gobierno 

Autónomo Descentralizado Municipal de Antonio Ante, de las cuales se han obtenido criterios 

fundamentales y es posible concluir los siguiente, y definir los siguientes indicadores: 

 Los funcionarios entrevistados refieren que, en el GADMAA, se llevan a cabo trámites 

de partición conforme a lo que establece el COOTAD y de forma análoga se siguen procesos 

similares a los establecidos en las ordenanzas: “Ordenanza que regula los proceso de 

titularización administrativa para incorporar bienes inmuebles vacantes o mostrencos al 

patrimonio municipal, y predios urbanos e posesión de particulares, regularización de 

excedentes o diferencias e áreas de terreno urbano y rural provenientes de errores de cálculo o 

medición. Adjudicaciones forzosas y rectificaciones” y, “Ordenanza que regula la aprobación 

y ejecución de proyectos de fraccionamiento, urbanización y reestructuración de predios en las 

áreas urbanas del centón Antonio Ante y de fraccionamiento de predios rurales”, que cabe 

indicar no contemplan, ni regulan este proceso en específico. 

 En la opinión de los entrevistados en efecto es necesario contar con normativa 

específica a la partición y adjudicación administrativa para el cantón Antonio Ante, es 

necesario para ello, que nazca la iniciativa normativa, con una propuesta o proyecto de la 

ciudadanía, del ejecutivo, dependencias del GAD o del legislativo, mismo que tras el análisis 

y justificación de su pertinencia se someta al respectivo proceso legislativo y entre en vigencia 

para su aplicación en el cantón. 

 Las facultades que otorga la Constitución de la República y el COOTAD en efecto 

permiten a estas instancias presentar proyectos de norma, y conforme a las atribuciones del 

ejecutivo, los concejales y concejo municipal en su conjunto, analizar, tratar y resolver la 

expedición de normativa local, por ello no se contradice a norma alguna, más bien, se apega a 
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los objetivos y competencia del GAD en tutela de los derechos e intereses de los habitantes del 

cantón. 

 En atención a la ciudadanía, se han establecido procesos estándar o provisionales, 

tomando como base otros procesos similares regulados con ordenanzas, establecidos para ellos, 

requisitos, prohibiciones, procesos y definición del trámite, sin embrago de lo cual, se hace 

evidente la necesidad de una ordenanza especifica que regule de forma exclusiva el proceso de 

partición y adjudicación administrativa como lo faculta el COOTAD, pero no establece un 

proceso en su contenido normativo, por lo que es insuficiente y contradice el derecho a la 

seguridad jurídica. 

3.1.3. Análisis referencial del proceso administrativo de partición y adjudicación 

administrativa, signado bajo Resolución Nro. 00482-PA-2018-GAD-I del 

GADI 

De la resolución que consta adjunta en el ANEXO 3 del presente, se tiene la parte 

resolutiva que indica la adjudicación mediante acto administrativo a favor de la posesionaria 

de un lote parte de un Programa de vivienda de la ciudad, se especifican superficie y linderos, 

así como disposiciones que legitiman la adjudicación, titularización y derechos de propiedad 

de la beneficiaria. 

Como se puede analizar de su contenido, cumpliendo con el principio de motivación, 

en los considerados se enlistan una serie de disposiciones normativas bajo las cuales se ampara 

los derechos de la solicitantes y se valida la procedencia de la presente resolución, sin embargo, 

y como puede verificarse de la revisión no existen fundamentos en ordenanzas o normativa 

local, no se cita ordenanza alguna, puesto no existe vigente ordenanza al respecto del trámite 

de partición y adjudicación administrativa para el año 2018, es precisamente el caso actual del 
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cantón Antonio Ante donde no existe ordenanza especifica vigente, y se vulnera por ende el 

derecho a la propiedad y el derecho a la seguridad jurídica. 

Este es un caso referencial de un cantón de la provincia de Imbabura con el que se 

pretende evidenciar de forma general y análoga la problemática en torno a la falta de normativa 

especial y especifica, puesto que los fundamentos para efectuar este trámite se quedan 

suspendidos en la voluntad de la administración y en todo caso aplicando para ellos procesos 

vigentes de trámites con cierta similitud al objeto de la partición y adjudicación administrativa, 

en otras ordenanzas como lo serían en el cantón Antonio Ante los establecidos en la 

“Ordenanza que regula los proceso de titularización administrativa para incorporar bienes 

inmuebles vacantes o mostrencos al patrimonio municipal, y predios urbanos e posesión de 

particulares, regularización de excedentes o diferencias e áreas de terreno urbano y rural 

provenientes de errores de cálculo o medición. Adjudicaciones forzosas y rectificaciones” y, 

“Ordenanza que regula la aprobación y ejecución de proyectos de fraccionamiento, 

urbanización y reestructuración de predios en las áreas urbanas del centón Antonio Ante y de 

fraccionamiento de predios rurales”. 

3.2. Logro de los objetivos planteados 

Toda investigación inicia con el planteamiento del problema el cual permite formular 

una pregunta de investigación y plantearse objetivos, tanto general como específicos que a lo 

largo del trabajo investigativo deben irse cumplimiento, fundamentados en la doctrina, la 

norma y los datos estadísticos que se han recabado hasta este punto.  

El objetivo general bajo el cual se desarrollo el presente, fue realizar un análisis jurídico 

crítico sobre la partición y adjudicación administrativa, a fin de determinar su incidencia en el 

derecho a la propiedad, a través del diagnóstico de su aplicación en los predios en zonas urbanas 

del Cantón Antonio Ante, Imbabura, Ecuador y proponer procedimientos administrativos 
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ágiles y adecuados, y de esta manera con la aplicación de la metodología aquí planteada, así 

cómo los metodos, tecnicas e instrumnetos se consigue en efecto validar la necesidad e 

incidencia aquí invocados, conforme a los objetivos específicos que se describen a 

continuación. 

Se analiza en efecto el derecho a la propiedad desde la desde la perspectiva teórica, 

jurídica y normativa, y los procedimientos administrativos sobre partición y adjudicación 

administrativa en zonas urbanas en la ciudad de Atuntaqui, Imbabura, Ecuador, con 

fundamento en aportes doctrinarios y teóricos, el análisis de disposiciones normativas vigentes, 

y la revisión de procesos y experiencias en otros cantones respecto a la particion administrativa. 

Se determina la situación actual del procedimiento administrativo de partición y 

adjudicación administrativa y con los resultados obtenidos de la aplicación de encuestas y 

entrevistas se verifica el nivel de eficacia en las zonas urbanas de la ciudad de Atuntaqui, 

Imbabura, Ecuador, asi como se identifican los indicadores principales en los cuales se 

concluye.  

Se analiza de forma crítica, la aplicación, así como la eficacia de las normas, y los 

procedimientos administrativos con relación a la garantía del derecho a la propiedad, desde la 

partición y adjudicación administrativa, con especificdad a la realidad administrativa del 

canton Antonio Ante, donde no se halla vigente una ordenanza especifica a las necesidades que 

representa la partición y adjudicación administrativa, y la necesidad sin embargo, es latente.     

Con la aplicación de métodos, técnicas e instrumentos, a la par con la fundamentación 

teórica y doctrinaria, y en conjunto contrastados que han sido los resultados con el análisis 

crítico jurídico se tiene la idea clara en torno a la problemática ante la inexistencia de normativa 

especial local para definir el procedimeinto para la partición y adjudicación adminisrativa en 

el cantón Anonio Ante, y los derechos, principios y garantías comprometidos ante esta carencia 

normativa y procedimetal. 
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3.4. Respuesta a la pregunta de investigación 

De acuerdo con la investigación realizada y con los instrumentos jurídicos detallados 

se hará un análisis del problema de investigación, que es: ¿Cómo garantizar el derecho 

constitucional a la propiedad, mediante procesos administrativos ágiles promovidos desde la 

Municipalidad vía ordenanza municipal, sobre partición y adjudicación de predios en zonas 

urbanas del Cantón Antonio Ante, Imbabura, Ecuador? 

Resulta interesante resaltar los resultados de esta investigación, partiendo y 

conceptualizando al derecho de propiedad como tal, y su aplicación directa a los administrados 

por parte de los gobiernos autónomos descentralizados, que en uso de sus facultades principales 

está la de impulsar el desarrollo cantonal y además de mejorar el bienestar de la ciudadanía. El 

derecho a la propiedad y sobre todo en la partición y adjudicación administrativa en zonas 

urbanas del Cantón Antonio Ante, nos lleva a asumir una visión general y social sobre los 

aspectos y necesidades que tiene la ciudadanía, como sociales, ambientales, económicos o 

culturales todos estos con el fin de llegar a un desarrollo justo y equitativo de todo el estado. 

Es por eso que los gobiernos municipales, en el cumplimiento estricto de sus 

atribuciones y funciones, deben ayudar al desarrollo junto y equitativo de los ciudadanos de 

todo el Cantón, con la generación de planes estratégicos que permitan la solución inmediata de 

los problemas generados por la no existencia de predios regulados y registrados. 

3.5. Limitaciones y alcance de la investigación 

La investigación jurídica realizada en el presente trabajo, evidenció limitaciones al 

inicio, ya que partiendo del problema planteado la no existencia de una ordenanza que regule 

la partición y adjudicación de los bienes inmuebles sin registro, ha exigido que la investigación 

no únicamente sea doctrinaria y normativa, sino documental, pues otras latitudes del país han 
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implementado el tipo de procedimiento administrativo planteado en esta tesis y ha resultado 

beneficioso para los titulares del derecho de propiedad.  

Es importante señalar que una vez que se ha superado las limitaciones impuestas por la 

propia investigación, es necesario resaltar sobre todo el alcance que ha tenido el trabajo con la 

aplicación de las encuestas y la obtención de resultados, y la evolución de conocimiento que 

ha surgido, lo que ha permitido que dentro del marco teórico se pueda proponer un esquema de 

procedimiento administrativo viable. 

En efecto es trascendental el aporte de la presente investigación toda vez que se 

fundamenta y critica una problemática de carácter jurídico que evidencia además debilidades 

existentes en el sistema normativo del país, sobre todo local, puesto que si bien es cierto existe 

normativa amplia a nivel nacional no se cuenta así mismo, con normativa especial, especifica 

y exclusiva que con claridad definan y faculten procesos requeridos por la ciudadanía en 

atención de sus derechos, intereses y necesidades especiales, así justamente en el presente 

respecto de la aplicación de la partición y adjudicación administrativa de predios urbanos en el 

cantón Antonio Ante. 

3.6. Discusión de resultados 

Con la aplicación de la técnica de la encuesta el presente trabajo concluye con 

resultados cuantitativos, los cuales permiten medir la importancia y necesidad de un proceso 

administrativo para la partición y adjudicación, para los titulares del derecho de dominio en 

conflicto, sino también para recordar al gobierno seccional que goza de atribuciones y 

competencias que le permiten emitir ordenanzas que mejorarían la estructura y distribución del 

territorio que dirigen. 

Se han alcanzado con éxito los objetivos aquí planteados, así como se ha solucionado 

la pregunta de investigación, en atención a lo cual se puede concluir que, en tal virtud es posible 
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concluir que la creación de una ordenanza que contenga el procedimiento administrativo para 

regular la partición y adjudicación de bienes inmuebles es viable y sostenible. Considerando 

que, los trabajos de investigación están encaminados al análisis y determinación jurídica de 

procesos ya existentes para mejorarlos y fortalecerlos; en este caso el presente trabajo recoge 

la necesidad de sociedad anteña para solventar conflictos de dominio y titularización. 

Si bien es cierto existe desconocimiento sobre el tema, lo que genera inseguridad, todo 

esto debido a que en el cantón Antonio Ante esta propuesta no ha sido priorizada por el GAD 

municipal, pero del análisis de resultados se desprende que si no existe todavía la ordenanza 

para el efecto planteado, es potestad del gobierno seccional gestionarla y la ley no limita la 

responsabilidad únicamente sobre ellos, sino también se puede proponer al concejo municipal 

el presente trabajo, para aportar al crecimiento del cantón. 

Se ha evidenciado sustancialmente que la problemática en efecto existe y no suple esta 

necesidad la vigencia de normativa general a nivel nacional como lo son las disposiciones 

constitucionales y del Código Orgánico de Ordenamiento Territorial, autonomía y 

Descentralización, en referencia a la partición y adjudicación administrativa y la autonomía de 

los gobiernos autónomos, puesto que además, se requiere de normativa especial apegada a la 

realidad de cada cantón que defina requisitos, procesos, responsabilidades y la definición del 

trámite por el órgano legislativo y ejecutivo, para así, garantizar el derecho a la seguridad 

jurídica y de forma prioritaria el derecho a la propiedad que garantiza a su vez el desarrollo de 

la población. 
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Capítulo IV 

4.1. Conclusiones y recomendaciones 

4.1.1. Conclusiones 

El derecho a la propiedad en todas sus formas, imprescindible para el desarrollo y 

superación de las personas, se encuentra ampliamente reconocido en las normas 

constitucionales, legales y reglamentarias, y conforme al principio de supremacía 

constitucional impera la necesidad de que la normativa especial y local guarde armonía con 

lo que es la norma constitucional se establece, y las autoridades las apliquen en mayor 

beneficio de la ciudadanía, para la garantía efectiva del goce de este derecho fundamental. 

En el Código Orgánico de Organización Territorial Autonomía y Descentralización 

y en la Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión de Suelo, se establecen 

varios procedimientos administrativos que permiten instrumentar el ejercicio del derecho a 

la propiedad de bienes inmuebles, dentro de un ordenamiento territorial cantonal, entre los 

cuales se encuentra la partición y adjudicación administrativa, cuya competencia y 

resolución se halla definida para los gobiernos autónomos descentralizados municipales, 

misma que se apega a la normativa local que defina sus tramite y procedimiento especial. 

La partición y adjudicación administrativa refiere un derecho relevante de quienes 

son legítimos posesionarios y propietarios de un inmueble, cuya indivisión, no les permite 

titularizar adecuadamente su dominio y así, no pueden ejercer adecuadamente su derecho a 

la propiedad sobre esos bienes, esta facultad que tienen los gobiernos seccionales de 

concesionar este título, sin duda refiere una obligación en apego a un derecho y garantía 

fundamentales.     

La facultad normativa de los gobiernos autónomos descentralizados se halla 

reconocida en la Constitución de la República y en el Código Orgánico de Ordenamiento 
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Territorial, Autonomía y Descentralización, y en armonía con la legislación superior se 

norman procesos, trámites, figuras, atenciones, y obligaciones que el gobierno seccional de 

cada cantón apega a través de normativa especial a su realidad y necesidades, bajo lo cual se 

hace necesario conforme a lo evidenciado en la presente investigación la construcción de un 

instrumento legislativo municipal (Ordenanza) en el Gobierno Autónomo Descentralizado 

de Antonio Ante, que permita que los administrados puedan legalizar su propiedad con justo 

título y de interés social, bajo el procedimiento administrativo de partición y adjudicación 

administrativa. 

4.1.2. Recomendaciones 

Exhortar a las autoridades municipales del Cantón Antonio Ante, sobre la creación, 

análisis de las posibles soluciones presentadas en este proyecto de investigación, para que se 

pueda revisar la Ordenanza que regule los procedimientos administrativos que permitan 

consolidar la propiedad de los particulares con justo título y en posesión del bien, a través de 

la partición y adjudicación administrativa, bajo sus facultades y competencias asignadas por 

la Constitución, la ley y en atención a la garantía de derechos de su circunscripción territorial. 

Es una necesidad, así como un derecho imprescindible el mantenerse informados y 

conocer los derechos, obligaciones y garantías que les asisten como ciudadanos, así como 

los procedimientos vigentes en cada cantón para acceder a servicios, y atención de 

necesidades, por lo cual se recomienda a la ciudadanía hacerse participe de la administración 

de su cantón, y exigir el cumplimento de sus derechos, cumpliendo a la par sus obligaciones, 

en cuanto al procedimiento de partición y adjudicación administrativa han de mantenerse 

informados y exigir motivación, celeridad, debido proceso y legitimidad en los procesos y 

resoluciones. 

Es obligación por otro lado, y es posible recomendar a las autoridades del cantón 

Antonio Ante, socializar la normativa local y los procedimientos vigentes, en cumplimiento 
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además con lo establecido en la Ley Orgánica de Transparencia y Acceso a la Información 

Pública, sobre la factibilidad de este tipo de partición y adjudicación administrativa, así como 

la facultad exclusiva y responsabilidad especifica en apego a su autonomía a los gobiernos 

autónomos descentralizados. 

Conforme a lo establecido en la Constitución de la República, la ley y de manera 

puntual los principios que rigen una adecuada administración pública, se recomienda y llama 

a las instituciones que conforman esta administración brindar una atención de calidad, con 

calidez a los ciudadanos, priorizando a grupos de atención prioritaria y proveyendo de los 

insumos e información necesaria para precautelar los intereses y garantizar los derechos de los 

habitantes, de forma específica en cuanto a esta investigación garantizar procesos adecuados 

para la partición y adjudicación administrativa. 
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Anexos 

ANEXO NRO. 1 

UNIVERSIDAD TÉCNICA DEL NORTE 

FACULTAD DE CIENCIAS ADMINISTRATIVAS Y ECONÓMICAS 

CARRERA DE DERECHO 

 

La presente encuesta constituye un instrumento metodológico mediante el cual se 

solventará la investigación académica vinculada con el tema “LA PARTICIÓN Y 

ADJUDICACIÓN ADMINISTRATIVA EN ZONAS URBANAS EN LA CIUDAD DE 

ATUNTAQUI, IMBABURA, ECUADOR”, ejecutado por estudiantes de la carrera de Derecho 

de la Universidad Técnica del Norte; recuerde que los datos que se recabarán de la aplicación 

de este instrumento únicamente se utilizarán en el análisis académico. 

Se recomienda que sus respuestas contengan de manera expresa información confiable, 

a fin de obtener los resultados deseados. 

 

Fecha: ………………………… 

 

Tema: “LA PARTICIÓN Y ADJUDICACIÓN ADMINISTRATIVA EN ZONAS 

URBANAS EN LA CIUDAD DE ATUNTAQUI, IMBABURA, ECUADOR” 

 

ENCUESTA A TITULARES DE BIENES INMUEBLES SIN REGISTRO DEL 

CANTÓN ANTONIO ANTE 

 

1.- Conoce usted si existe una ordenanza que permita realizar la participación y 

adjudicación de bienes a través de la vía administrativa. 

(   ) Sí  

(   ) No  

 

2.- ¿Cuál considera que es la vía más común para atender la partición y 

adjudicación de bienes inmuebles sin registro? 

 

(     ) Judicial 

(     ) Administrativo 

(     ) Notarial 

(     ) Otras: ………………………………………… 

 

3.- En general ¿Considera que es necesario que existan procesos administrativos 

más ágiles en lo que respecta al derecho de propiedad en el cantón Antonio Ante? 

(     ) Sí  

(     ) No  
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4.- ¿Qué tan rápido considera que se debería despachar este tipo de solicitudes 

administrativas en el Gobierno Autónomo Descentralizado de Antonio Ante desde la 

fecha de ingreso? 

(     ) Dentro de las 24 horas  

(     ) Dentro de las 72 horas 

(     ) Dentro de las 120 horas (1 semana) 

(     ) Dentro de las 200 horas o más 

 

5.- ¿Según su criterio cuál sería principal causa por la que existe demora en la 

atención de solicitudes por parte del Gobierno Autónomo Descentralizado de Antonio 

Ante? 

(     ) Alta carga de solicitudes  

(     ) Desconocimiento  

(     ) Falta de Personal 

(     ) Presentación incompleta de solicitudes 

 

6.- ¿Con que frecuencia se presentan conflictos de dominio en su círculo familiar 

y social? 

(     ) Siempre (100% causas) 

(     ) Casi siempre (80% causas) 

(     ) A veces (50%) 

(     ) Nunca (0%) 

 

7.- En general ¿Considera que para resolver la partición y adjudicación es 

necesario el asesoramiento de un Abogado? 

(     ) Sí 

(     ) No 

 

8.- ¿Cómo titular de bienes inmuebles sin registro considera que la aplicación 

jurídica de la partición y adjudicación administrativa sería la vía adecuada para la 

legalización de los predios sin la intervención de la Función Judicial? 

(     ) Sí 

(     ) No 

Por qué? ………………………………………………………………………… 
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Anexos 

ANEXO NRO. 2 

UNIVERSIDAD TÉCNICA DEL NORTE 

FACULTAD DE CIENCIAS ADMINISTRATIVAS Y ECONÓMICAS 

CARRERA DE DERECHO 

 

La presente entrevista constituye un instrumento metodológico mediante el cual se 

solventará la investigación académica vinculada con el tema “LA PARTICIÓN Y 

ADJUDICACIÓN ADMINISTRATIVA EN ZONAS URBANAS EN LA CIUDAD DE 

ATUNTAQUI, IMBABURA, ECUADOR”, ejecutado por estudiantes de la carrera de Derecho 

de la Universidad Técnica del Norte; recuerde que los datos que se recabarán de la aplicación 

de este instrumento únicamente se utilizarán en el análisis académico. 

Se recomienda que sus respuestas contengan de manera expresa información confiable, 

a fin de obtener los resultados deseados. 

 

Fecha: ………………………… 

 

Tema: “LA PARTICIÓN Y ADJUDICACIÓN ADMINISTRATIVA EN ZONAS 

URBANAS EN LA CIUDAD DE ATUNTAQUI, IMBABURA, ECUADOR” 

 

ENTREVISTA A FUNCIONARIOS PÚBLICOS MUNICIPIO ANTONIO 

ANTE  

 

 

DIRECCIÓN DE AVALÚOS Y CATASTROS GAD ANTONIO ANTE 

 

Director de Avalúos: Arq. William Valencia  

 

1.- Conoce usted si existe una ordenanza que permita realizar la partición y 

adjudicación de bienes a través de la vía administrativa en el cantón Antonio Ante. 

 

Le ley dice que tienen que ingresar el trámite de partición a través de la dirección 

planificación para que esa partición sede por hecho, siempre que estén de acuerdo pero cuando 

no están de acuerdo van a instancia judicial, pero si están todos de acuerdo presentamos la 

división del lote en las partes que quieran dividir la misma, eso se llama partición extrajudicial 

en lo que al municipio le corresponde, en esa parte si la partición es en cuotas hereditarias 

debería generar una ordenanza para que no haya áreas verdes.  

Respondiendo a la pregunta conozco la ordenanza de fraccionamiento porque la partición es 

un fraccionamiento, pero si no tengo escritura, pero estoy de posesionario no sería tramite 

mostrenco y si estoy de posesionario tendría que ser una partición por los años de servicio que 

estaba usando el terreno, la partición se hace cuando haya cuotas hereditarias o entre 

copropietarios, pero los posesionarios no entrarían, por eso digo que el municipio de Antonio 

ante no tiene una ordenanza en relación a lo que me pregunta 

 



 

 

65 

 

 

2.- Cuál es la función principal de la Jefatura de Avalúos y Catastros del GAD de 

Antonio Ante. 

 

De tener dentro de un espacio físico la delimitación de cada uno de los predios 

georreferenciados con sus dimensiones y áreas con una base gráfica y alfa numérica, todo este 

trámite que es dentro de lo que es la estructura espacial es fundamental para el plan de 

desarrollo del POT tenemos ahí los terrenos con sus dimensiones espacialmente registradas 

con su clave catastral y el nombre del propietario que esta legal, tienes dos fines principales el 

catastro el catastro es tributario para el cobro del impuesto predial  y el otro es para el plan de 

desarrollo del territorio  

 

3.- Cuál es la competencia de la Jefatura de Avalúos y Catastros del GAD Antonio Ante 

en relación con los predios que existen en el cantón Antonio Ante. 

 

El ordenamiento territorial 

 

4.- Considera que una ordenanza que permita la adjudicación de bienes sin registro 

favorecería tanto a la administración como a los usuarios del cantón Antonio Ante. 

 

Las personas que están posesionadas dentro de una propiedad que legalmente tiene 

escritura y que estos posesionarios no tienen ninguna relación con el bien no son para la 

división del territorio, tendríamos que basarnos en otro tipo de análisis, eso ya sería un tipo 

prescripción, en un caso si la división de un lote de los posesionarios tendría que regirse a la 

normativa del municipio en lo del lote mínimo, si porque no puedo dividir un terreno pequeño 

entre diez veinte personas, entonces mientras se cumpla la normativa y habiendo la parte legal 

sería factible la partición y adjudicación administrativa  

 

Comentario: considero que los objetivos de la jefatura de Avalúos están claros y muy 

precisos, pero en lo que respecta a la aplicación y el alcance de la ley están limitados a lo que 

establece la ordenanza 

 

Investigador de campo: Álvaro Tabango 

 

1.- Conoce usted si existe una ordenanza que permita realizar la partición y 

adjudicación de bienes a través de la vía administrativa en el cantón Antonio Ante. 

 

No conozco, según lo que he escuchado no hay nada de eso 

 

2.- Cuál es la función principal de la Jefatura de Avalúos y Catastros del GAD de 

Antonio Ante. 

 

Directamente es el catastro de predios y construcciones y el avalúo de los mismos 

 

3.- Cuál es la competencia de la Jefatura de Avalúos y Catastros del GAD Antonio Ante 

en relación con los predios que existen en el cantón Antonio Ante. 

 

Mantener actualizados los catastros permanentemente 
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4.- Considera que una ordenanza que permita la adjudicación de bienes sin registro 

favorecería tanto a la administración como a los usuarios del cantón Antonio Ante. 

 

Claro, me parece muy difícil pero además de eso les quitarían competencia o trabajo a 

los abogados, pero me parece bien. 

 

Comentario: considero que el trabajo que tiene en la jefatura de Avalúos es específico 

para lo que se fue contratado, y sabe cómo y que debe hacer para desempeñar sus obligaciones 

en el puesto que esta, pero en lo que respecta a la aplicación y el alcance de la ley está limitado 

a lo que establece la ordenanza 

 

 

 Técnico: Marco Araque  

 

1.- Conoce usted si existe una ordenanza que permita realizar la partición y 

adjudicación de bienes a través de la vía administrativa en el cantón Antonio Ante. 

 

No conozco, pero no existe una ordenanza que permita la partición y adjudicación 

administrativa en zonas Rurales de este cantón. 

 

2.- Cuál es la función principal de la Jefatura de Avalúos y Catastros del GAD de 

Antonio Ante. 

 

Catastrar predios en zonas urbanas y rurales de este cantón, además de sacar avalúos de 

cada predio tomando en cuenta si han existido mejoras o construcciones que determinen los 

nuevos avalúos para la actualización de nuestro sistema. 

 

3.- Cuál es la competencia de la Jefatura de Avalúos y Catastros del GAD Antonio Ante 

en relación con los predios que existen en el cantón Antonio Ante. 

 

Actualizar los catastros conforme la ciudad vaya creciendo o modificando según los 

requerimientos de los usuarios en concordancia con las directrices emitidas por la ordenanza y 

el departamento de Planificación  

 

4.- Considera que una ordenanza que permita la adjudicación de bienes sin registro 

favorecería tanto a la administración como a los usuarios del cantón Antonio Ante. 

 

Si, porque ayudara a que las personas puedan de una forma ágil y segura acceder al 

derecho a la propiedad. 

 

Comentario: considero que el trabajo que tiene en la jefatura de Avalúos es fundamental 

para la aplicación de la partición y adjudicación administrativa, que si bien no está en la 

ordenanza se puede evidenciar el ánimo de poder llegar a un alcance más allá de lo que 

establece la misma ordenanza 

  

 

 

 

VENTANILLA DE A LOS USUARIOS 
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Oficinista: Felipe Ávila  

 

1.- Conoce usted si existe una ordenanza que permita realizar la partición y 

adjudicación de bienes a través de la vía administrativa en el cantón Antonio Ante. 

 

Conozco la ordenanza de regularización de excedentes, atreves del municipio no conozco que 

existe una ordenanza de esta naturaleza. 

 

2.- ¿Con que frecuencia ingresan trámites administrativos al Gobierno Autónomo 

Descentralizado de Antonio Ante? 

 

Eso es pan del día, solo de planimetrías aprobadas al año salen más de 500, planos de 

construcción 350 al año, fraccionamientos serán unos 200 más o menos, es que yo hago los 

informes y de planimetrías ya voy por el informe 400 y falta todavía 3 meses, solo aprobados 

te hablo, de ahí los que ingresan y mandaron a hacer alguna corrección y ya no volvieron más 

si es demasiado los tramites. 

 

3.- Hasta la ventanilla de atención o ingreso de documentos se han acercado usuarios 

consultado sobre procesos de registro de bienes 

 

No, solo a averiguar el área de lotes mínimos, nada más. 

 

4.- ¿Considera que debe existir un proceso administrativo de adjudicación de bienes sin 

registro en el cantón Antonio Ante? 

 

Para mí, eso debería ser algo legal, pero si existe la ley eso sí, pero prefiero que se vayan 

a juicio para que a través de ahí se presente más que todo el sustento y las pruebas de que la 

persona esta posesionada por varios años. 

 

Comentario: considero que se limita a la aplicación de la ordenanza y a seguir 

mecánicamente las instrucciones impartidas de acuerdo con sus jefes, además no concuerdo en 

que se debería ir a temas legales para solucionar temas de partición. 

 

 

DIRECCIÓN DE OBRAS PÚBLICAS 

 

1.- Conoce usted si existe una ordenanza que permita realizar la partición y 

adjudicación de bienes a través de la vía administrativa en el cantón Antonio Ante. 

 

No, no conozco que existe ni he escuchado nada igual a lo que me menciona. 

 

2.- Cuál es la función principal de la Dirección de Obras Públicas del GAD de Antonio 

Ante? 

 

Realizar obras de infraestructura con equipamiento urbano para poder responder a las 

necesidades de los habitantes del cantón. 

 

 

3.- Desde su experiencia considera que en el cantón Antonio Ante existen conflictos 

por predios o terrenos sin registro. 
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He escuchado que hay personas que no pueden realizar fraccionamientos, pero 

desconozco cual causa será porque puede haber más de una  

 

4.- Cuáles son las competencias de la Dirección de Obras Pública respecto de las obras 

de infraestructura que se realicen dentro del cantón Antonio Ante. 

 

Por una parte, fiscalizamos y por otra estanos al pendiente del mantenimiento de la 

infraestructura del cantón. 

 

5.- Considera que una ordenanza que permita la partición y adjudicación de bienes sin 

registro favorecería tanto a la administración pública como a los usuarios del cantón Antonio 

Ante. 

Si, porque en parte se ayudaría a regularizar los asentamientos de las personas. 

 

Comentario: A mi parecer me parece fundamental el punto de vista y el puesto que 

ocupa para poder darme cuenta de que en realidad existe una necesidad de la ciudadanía para 

poder solucionar temas de fraccionamientos, queda evidente que la necesidad existe, y que el 

desconocimiento de la ley hace que no se canalicen de forma adecuada los procedimientos a 

seguir por parte de la administración publica 

 

DIRECCIÓN DE PLANIFICACIÓN GAD ANTONIO ANTE 

 

1.- Conoce usted si existe una ordenanza que permita realizar la partición y 

adjudicación de bienes a través de la vía administrativa en el cantón Antonio Ante. 

 

En ninguna parte de la ordenanza he leído que haga referencia a ese tipo de partición o 

fraccionamiento 

 

2.- Cual es la función principal de la Dirección de Planificación del GAD de Antonio 

Ante. 

 

Poder realizar las políticas, así como los planes de desarrollo estratégico en zonas 

urbanas. Regulamos el ordenamiento territorial urbano también el parroquial de acuerdo a lo 

que establece los lineamientos del Municipio, además regulamos el crecimiento de la mancha 

urbana del cantón. 

 

3.- Desde su experiencia considera que existe en Antonio Ante un problema de predios 

sin registro. 

 

En parte si existe ya que los que están posesionados manejan solo un registro, pero 

deberían manejar individuamente cada uno para que puedan así pagar los impuestos y tener 

ciertos beneficios para sus trámites como solicitar aprobación de planos de construcción y tal 

vez servicios básicos. 

 

4.- Cuál es el papel de la Dirección de Planificación respecto de los predios sin registro 

en el cantón Antonio Ante. 
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Agilitar los trámites para que puedan obtener la titularización, si está en zona urbana 

sería el mostrenco, pero nosotros solo damos tramite y del resto se encarga el departamento 

jurídico, y los concejales, según lo que establece la ordenanza  

 

5.- Considera que una ordenanza que permita la adjudicación de bienes sin registro 

favorecería tanto a la administración como a los usuarios del cantón Antonio Ante. 

 

Si ayudara bastante para poder solucionar el tema de la titularización por otras vías 

administrativas, mientras sea claro el procedimiento para poder dar trámite desde la 

municipalidad. 

 

Comentario: Considero que es importante impartir asesorías jurídicas para que puedan 

dar otro tipo de soluciones a los inconvenientes presentados por personas que no pueden 

realizar particiones en sus terrenos. 

 

 

DIRECCIÓN DE PLANIFICACIÓN GAD ANTONIO ANTE 

 

Dirección de planificación: Arq. Edmundo Oña  

 

 

1.- Conoce usted si existe una ordenanza que permita realizar la partición y 

adjudicación de bienes a través de la vía administrativa en el cantón Antonio Ante. 

 

No, no existe una ordenanza que permita adjudicar, solo la de mostrencos en zona 

urbana y en zona rural del MAGAP 

 

2.- Cual es la función principal de la Dirección de Planificación del GAD de Antonio 

Ante. 

 

Es planificar y ordenar el desarrollo del cantón, ahorita también la aprobación de planos 

de construcción, planimetrías, fraccionamientos, unificaciones. 

 

3.- Desde su experiencia considera que existe en Antonio Ante un problema de predios 

sin registro. 

 

Si, porque hay muchas personas que tienen sus viviendas en terrenos que no tienen 

título de propiedad, y eso a la larga es un problema no solo para ellos sino para nosotros como 

municipio ya que regularizar el tema de asentamientos no se puede al no tener escrituras, y 

construyen como ellos quieren porque presentar planos es imposible a falta de un título de 

propiedad debidamente inscrito. 

 

4.- Cuál es el papel de la Dirección de Planificación respecto de los predios sin registro 

en el cantón Antonio Ante. 

 

En la parte urbana la dirección de planificación es la encargada de realizar el proceso 

de adjudicación vía mostrenco cuando no tienen escritura y en la parte rural es el MAGAP 

 

5.- Considera que una ordenanza que permita la adjudicación de bienes sin registro 

favorecería tanto a la administración como a los usuarios del cantón Antonio Ante. 
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Caro que sí, a la administración porque primero para el GAD todo tramite es un ingreso 

más desde la parte económica, titularizas el terreno a nombre de alguien y ya tienes un ingreso 

mas también por el impuesto predial, vas regularizando y ordenando los predios y más que 

todo al usuario porque el juicio por prescripción siempre es el trámite judicial, a veces es largo 

el gasto económico entonces poder dar una mano al usuario para agilitar esos trámites que 

tranquilamente se podría solucionar internamente sin juicios mejor. 

 

Comentario: Considero que es importante la apreciación que hace el Arquitecto ya que 

puede evidenciar desde su puesto de trabajo que en realidad existe una necesidad entre los 

usuarios que no pueden tener una propiedad con título debidamente inscrito y que la 

factibilidad de mi tema de investigación es plenamente evidente implementar en el cantón. 

 

 

PROCURADOR SÍNDICO 

Ab. Álvaro Guevara 

 

1.- Conoce usted si existe una ordenanza que permita realizar la partición y 

adjudicación de bienes a través de la vía administrativa en el cantón Antonio Ante. 

 

La ordenanza de fraccionamientos en zona urbana y rural, la misma que aplica a 

personas con título de propiedad y no a posesionarios. 

 

2.- Que papel cumple el procurador síndico en la elaboración de las ordenanzas 

municipales. 

 

Justificar en base la normativa legal los requerimientos de lo que solicite el señor 

alcalde, para poder estar en concordancia con la ley, cualquier tipo de iniciativa o actuación 

que tenga la intención de generar o modificar una ordenanza, así también poder resolver, 

sustanciar los requerimientos de los concejales. 

 

3.- Considera que una ordenanza que permita la adjudicación de bienes sin registro 

favorecería tanto a la administración como a los usuarios del cantón Antonio Ante  

 

Concuerdo en que favorecería a los usuarios a pesar de que podría ser más carga laboral 

para la misma administración pública, que tendría que ver mecanismos y procedimientos que 

tendríamos que implementar, ya que al ser algo nuevo, podría generar confusiones en su 

aplicación. 

 

4.- Según su criterio jurídico que requisitos deberían cumplirse en un proceso de 

partición y adjudicación administrativa de bienes sin registro. 

 

Los que se aplican conforme a lo que establece la ordenanza en tramites mostrencos, 

entre los principales está el acto de señor y dueño, que este en posesión pacifica e 

ininterrumpida por al menos cinco años.  

 

5.- Considera pertinente que, para la elaboración de una ordenanza de este tipo, primero 

se haga un estudio técnico jurídico de viabilidad del proceso. 
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Considero que para la elaboración de una ordenanza en función a lo que se plantea debe 

existir una necesidad de los administrados para posterior un análisis jurídico del municipio en 

conjunto con el criterio técnico del departamento de planificación y la jefatura de avalúos ya 

que el trabajo seria en conjunto, creyendo pertinente que si se creara una ordenanza de este tipo 

los administrados serian beneficiados y se cumpliría con el derecho a la propiedad que manda 

la constitución su cumplimiento y nos faculta a través de códigos y demás normativa. 

 

6.- Con el conocimiento jurídico que usted maneja y en vista de que otros cantones de 

la provincia de Imbabura ya han implementado estos procesos administrativos, usted 

recomendaría la creación de una ordenanza de este tipo. 

 

Creo que sería pertinente la elaboración de una ordenanza en este sentido, siempre y 

cuando se haya revisado las normativas legales que facultan dicha aplicación como Gobierno 

Autónomo Descentralizado 

 

Comentario: si bien es cierto el papel de la procuraduría sindica es fundamental, existe 

un vacío en la facultad que tiene la aplicación de la ley en función de la partición y adjudicación 

administrativa. 
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Anexos 

ANEXO NRO. 3 

PROCESO DE PARTICIÓN Y ADJUDICACIÓN ADMINISTRATIVA 
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Anexos 

ANEXO NRO. 4 

PRONUNCIAMIENTO DE LA PROCURADURÍA GENERAL DEL ESTADO 

 


