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ORDENANZA SUSTITUTIVA QUE REGULA EL PROCESO DE LA LEGALIZACIÓN DE LOS 

BIENES INMUEBLES MOSTRENCOS, FAJAS Y LOTES, UBICADOS EN LAS ZONAS 

URBANAS. 

 

GOBIERNO AUTÓNOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTÓN GUACHAPALA. 

 

CONSIDERANDO: 

 

Que, el Art. 30 de la Constitución de la República del Ecuador, establece que toda persona 

tiene derecho a un hábitat seguro y saludable, a una vivienda adecuada y digna, con 

independencia de su situación social y económica; 

 

Que, la Constitución de la República del Ecuador, en el artículo 66 numeral 26 reconoce y 

garantizará a las personas el derecho a la propiedad en todas sus formas, con función y 

responsabilidad social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se hará efectivo con la 

adopción de políticas públicas, entre otras medidas; 

 

Que, la Constitución de la República del Ecuador, en el artículo 225 numeral 2, determina que 

las entidades que integran el régimen autónomo descentralizado están comprendidas dentro 

del sector público.  

. 

Que, la Constitución de la República del Ecuador establece en el artículo 226 que las 

instituciones del Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras o servidores públicos y 

las personas que actúen en virtud de una potestad estatal ejercerán solamente las 

competencias y facultades que les sean atribuidas en la Constitución y la ley. Tendrán el deber 

de coordinar acciones para el cumplimiento de sus fines y hacer efectivo el goce y ejercicio de 

los derechos reconocidos en la Constitución;  

 

Que, la Constitución de la República del Ecuador, expone en el artículo 264 numeral 1: Los 

gobiernos municipales entre otras competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine 

la ley, planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento 

territorial, de manera articulada con la planificación nacional, regional, provincial y parroquial, 

con el fin de regular el uso y la ocupación del suelo urbano y rural; 
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Que, el Articulo 264, numeral 2, de la Constitución de la República del Ecuador, establece: 

“Ejercer el control sobre el uso y ocupación del suelo en el Cantón”;  

 

Que, el Artículo 321, de la Constitución de la República del Ecuador, reconoce y garantiza el 

derecho a la propiedad, en los términos que señala la ley;  

 

Que, la Constitución de la República del Ecuador, dice en el artículo 376: “Para hacer efectivo 

el derecho a la vivienda, al hábitat y a la conservación del ambiente, las municipalidades 

podrán expropiar, reservar y controlar áreas para el desarrollo futuro, de acuerdo con la ley. Se 

prohíbe la obtención de beneficios a partir de prácticas especulativas sobre el uso del suelo, en 

particular por el cambio de uso, de rústico a urbano o de público a privado”; 

 

Que, la Constitución de la República del Ecuador, explica en el artículo 425 que el orden 

jerárquico de aplicación de las normas será el siguiente: “La Constitución; los tratados y 

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

ordenanzas distritales; los decretos y reglamentos; las ordenanzas; los acuerdos y las 

resoluciones; y los demás actos y decisiones de los poderes públicos”; 

 

Que, el Art. 4 literal f), del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y 

Descentralización instituye que los Gobiernos Autónomos Descentralizados tienen entre uno de 

sus fines la obtención de un hábitat seguro y saludable para los ciudadanos y la garantía de su 

derecho a la vivienda en el ámbito de sus respectivas competencias; 

 

Que, el Articulo 55 literal b), del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y 

Descentralización (COOTAD), establece ejercer el control sobre el uso y ocupación del suelo 

en el Cantón;  

 

Que, el Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización 

(COOTAD), determina: Artículo 414.- “Patrimonio.- Constituyen patrimonio de los gobiernos 

autónomos descentralizados los bienes muebles e inmuebles que se determinen en la ley de 

creación, los que adquieran en el futuro a cualquier título, las herencias, legados y donaciones 

realizadas a su favor, así como, los recursos que provengan de los ingresos propios y de las 

asignaciones del presupuesto general del Estado”; 

 

Que, el Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización 

(COOTAD), dice en el artículo 415: “Son bienes de los gobiernos autónomos descentralizados 

aquellos sobres los cuales ejercen dominio. Los bienes se dividen en bienes del dominio 

privado y bienes del dominio público. Estos últimos se subdividen, a su vez, en bienes de uso 

público y bienes afectados al servicio público”; 
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Que, el Articulo 419 literal c), del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y 

Descentralización, determina que los bienes mostrencos situados dentro de las respectivas 

circunscripciones territoriales, constituyen bienes de dominio privado;  

 

Que, el Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización 

(COOTAD), manifiesta en el artículo 425: “Es obligación de los gobiernos autónomos 

descentralizados velar por la conservación de los bienes de propiedad de cada gobierno y por 

su más provechosa aplicación a los objetos a que están destinados, ajustándose a las 

disposiciones de este Código”; 

 

Que, el Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización 

(COOTAD), manifiesta en el artículo 426 “que cada gobierno autónomo descentralizado llevará 

un inventario actualizado de todos los bienes valorizados del dominio privado y de los 

afectados al servicio público que sean susceptibles de valorización. Los catastros de estos 

bienes se actualizarán anualmente”; 

 

Que, el Artículo 435, del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y 

Descentralización, determina el uso de bienes de dominio privado, los mismos que deberán ser 

administrados por los Gobiernos Autónomos Descentralizados; 

 

Que, el Artículo 436, del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y 

Descentralización, autoriza al Concejo la venta, permuta o hipoteca de los bienes inmuebles de 

uso privado; 

 

Que, el Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización 

(COOTAD), determina en el artículo 481 inciso quinto: Para efecto del presente artículo se 

entienden mostrencos aquellos bienes inmuebles que carecen de dueño conocido; en este 

caso los gobiernos autónomos descentralizados municipales o metropolitanos mediante 

ordenanza establecerán los mecanismos y procedimientos para regularizar bienes mostrencos; 

 

Que, el Artículo 486 literal f) del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y 

Descentralización (COOTAD) determina la potestad de establecer los procedimientos de 

titulación administrativa, a favor de los posesionarios de predios que carecen de título 

 

Que, corresponde al Gobierno Municipal del cantón Guachapala, dentro de su jurisdicción, la 

facultad exclusiva de planificación, regulación y control del uso y ocupación del suelo, facultad 

orientada a la satisfacción de las necesidades colectivas de sus habitantes, el desarrollo 

armónico y equitativo en su territorio; 

 



   
DIRECCION DE PROCURADURIA SINDICA  

  

 

…………………………………………………………………………………………………………………… 

 

Dirección: Sixto Durán Ballén          www.guachapala.gob.ec         Teléfono: 2284196 - 2284205 

 

Que, el Artículo 604 del Código Civil, determina que: “Se llaman bienes nacionales aquellos 

cuyo dominio pertenece a la Nación toda. 

 

Si además su uso pertenece a todos los habitantes de la Nación, como el de calles, plazas, 

puentes y caminos, el mar adyacente y sus playas, se llaman bienes nacionales de uso público 

o bienes públicos. Asimismo, los nevados perpetuos y las zonas de territorio situadas a más de 

4.500 metros de altura sobre el nivel del mar. 

 

Los bienes nacionales cuyo uso no pertenece generalmente a los habitantes se llaman bienes 

del Estado o bienes fiscales.”. 

 

Que, el Artículo 605 del Código Civil, señala que: “Son bienes del Estado todas las tierras que, 

estando situadas dentro de los límites territoriales, carecen de otro dueño.”. 

 

Que, el Artículo 715 del Código Civil, determina que: “Posesión es la tenencia de una cosa 

determinada con ánimo de señor o dueño; sea que el dueño o el que se da por tal tenga la 

cosa por sí mismo, o bien por otra persona en su lugar y a su nombre. 

 

El poseedor es reputado dueño, mientras otra persona no justifica serlo.”. 

 

Que, el siete de julio del año dos mil diecisiete, mediante Registro Oficial número treinta y uno, 

se publica el Código Orgánico Administrativo, el mismo que entra en vigencia el siete de julio 

del año dos mil dieciocho. 

 

Que, el Artículo 98 del Código Orgánico Administrativo establece que: “Acto administrativo es la 

declaración unilateral de voluntad, efectuada en ejercicio de la función administrativa que 

produce efectos jurídicos individuales o generales, siempre que se agote con su cumplimiento y 

de forma directa. Se expedirá por cualquier medio documental, físico o digital y quedará 

constancia en el expediente administrativo.”.  

 

Que, existen personas naturales y jurídicas de derecho privado, en posesión de bienes 

inmuebles del dominio privado del Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal del cantón 

Guachapala, ubicados en suelo urbano, en suelo rural de expansión urbana y en suelo urbano 

parroquial, siendo aquello una problemática de orden social, que debe ser resuelto mediante la 

adopción de políticas públicas adecuadas. 

 

Que, en el cantón existen bienes inmuebles urbanos en posesión de vecinos del lugar, los que 

en la actualidad carecen de justo título de dominio, y que por disposición de la ley son de 
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propiedad del Municipio, hecho que constituye un problema de orden social, que debe ser 

solucionado por esta ocasión; 

 

Que, el Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal del cantón Guachapala   en sesiones 

extraordinarias de 01 de abril de 2019 y 22  de abril de 2019 aprobó la   ORDENANZA 

TEMPORAL QUE REGULA LOS PROCESOS DE TITULARIZACIÓN DE INMUEBLES 

MOSTRENCOS URBANOS DEL CANTÓN GUACHAPAL, misma que se encuentra publicada 

en el Registro Oficial No.  36 de fecha 10  septiembre de 2019. 

 

En ejercicio de las atribuciones legales que otorga el Artículo 240 y el último inciso del Art. 264 

de la Constitución de la República del Ecuador, los artículos 7, 57 numeral 1 y 322 del Código 

Orgánico de Ordenamiento Territorial Autonomía y Descentralización. 

 

 EXPIDE 

 

 

LA ORDENANZA SUSTITUTIVA QUE REGULA EL PROCESO DE LA LEGALIZACIÓN DE 

LOS BIENES INMUEBLES MOSTRENCOS, FAJAS Y LOTES, UBICADOS EN LAS ZONAS 

URBANAS. 

  

 

Capítulo I 

GENERALIDADES 

 

 

Art. 1.- Ámbito.- La presente ordenanza, norma los procedimientos para la regularización y 

adjudicación de los bienes mostrencos ubicados en la zona urbana que pertenecen al dominio 

privado del Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal de Guachapala  

 

Art. 2 Objeto.- Legalizar terrenos mostrencos y/o vacantes a favor del Gobierno Autónomo 

Descentralizado Municipal, ubicados en la zona urbana del cantón Guachapala, como bienes 

de dominio privado. 

 

Art. 3.- Fines.- La presente ordenanza tiene como finalidad:  
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a) Legalizar los terrenos mostrencos y/o vacantes a través de la vía administrativa a favor del 

Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal de Guachapala.  

 

b) Controlar el uso, ocupación y fraccionamiento del suelo en las áreas urbanas;  

 

c) Garantizar el ejercicio pleno de los derechos de dominio; y, 

 

d) Conceder el dominio de la tierra siempre que éstas no estén en litigio ni pesen sobre ellas 

ningún gravamen que limite la propiedad.  

 

Art. 4.- Principios.- Los principios que rigen y con los que se aplicará la presente ordenanza 

son: de eficacia, de eficiencia, de calidad, de jerarquía, de desconcentración, de 

descentralización, de coordinación, de participación, de planificación, de transparencia, de 

evaluación, de juricidad, de responsabilidad, de proporcionalidad, autonomía municipal, de 

legalidad, de debido proceso, de generalidad, de igualdad, de justicia social y territorial, de 

solidaridad, de dispositivo, de simplicidad, de celeridad, de concentración y de buena fe. 

 

Art. 5.- Definiciones.- 

 

a) Bienes mostrencos. - Son aquellos bienes inmuebles que no tienen un título de dominio 

inscrito en el Registro de la Propiedad del Cantón, en virtud de lo cual, y por mandato legal 

pertenecen al dominio privado del GAD Municipal del cantón Guachapala de acuerdo a sus 

competencias, pudiendo estos ser regularizados y adjudicados a través de los mecanismos y 

procedimientos establecidos en la presente ordenanza. 

 

b) Regularización. - La regularización es el proceso administrativo mediante el cual el GAD 

Municipal del Guachapala, legaliza y adjudica los bienes de dominio privado municipal, o los 

destina a los fines de utilidad pública previstos en la ley y en los respectivos planes de uso y 

gestión de suelo. 

 

c) Adjudicación. - Es el acto administrativo mediante el cual el GAD Municipal del cantón 

Guachapala, adjudica el derecho de dominio de un predio de dominio privado municipal en 

favor de las personas naturales o jurídicas, de conformidad con lo establecido en la presente 

Ordenanza. 
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d)  La Posesión. - Se entenderá las personas naturales y jurídicas de derecho privado, que se 

encuentren en posesión de bienes inmuebles mostrencos por el lapso mínimo de cinco años, 

siempre y cuando dichos bienes cumplan con los requisitos para ser susceptibles de 

adjudicación y con las condiciones establecidas por la presente ordenanza. 

 

 

Capítulo II 

DE LOS BIENES INMUEBLES MUNICIPALES 

 

Art. 6.- Bienes Inmuebles de Dominio Privado.- “Constituyen bienes de dominio privado los 

que no están destinados a la prestación directa de un servicio público, sino a la producción de 

recursos o bienes para la financiación de los servicios de los gobiernos autónomos 

descentralizados. Estos bienes serán administrados en condiciones económicas de mercado, 

conforme a los principios de derecho privado. 

 

Constituyen bienes del dominio privado: 

 

a) Los inmuebles que no forman parte del dominio público; 

 

b) Los bienes mostrencos situados dentro de las respectivas circunscripciones territoriales; y, 

 

c) Las inversiones financieras directas del gobierno autónomo descentralizado que no estén 

formando parte de una empresa de servicio público, como acciones, cédulas, bonos y otros 

títulos financieros”.  

 

Conforme lo determina el Art. 419 del COOTAD. 

 

Art. 7.- Bienes Mostrencos.- Los  bienes inmuebles  mostrencos son los que no tienen un 

dueño conocido o abandonado por quien lo era; razón por la cual se presume que a nadie 

pertenece y/o aquellos bienes que en los catastros se desconoce el nombre del propietario. 

Para los efectos de esta ordenanza estos se clasifican en:  

 

a) Lotes: Por lote se entenderá aquel terreno en el cual, de acuerdo con las ordenanzas 

municipales, sea posible levantar una construcción independiente de las ya existentes o por 
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levantarse en los terrenos vecinos, el cual está fijado por las dimensiones de lote mínimo 

establecido para el cantón Guachapala. 

 

El registro en el catastro municipal y el pago del impuesto predial, constituirán prueba de la 

posesión, a falta de estos se analizarán los vestigios y otras formalidades.  

 

Serán adjudicatarios con la presente ordenanza las personas naturales y jurídicas de derecho 

privado, que se encuentren en posesión de bienes inmuebles mostrencos por el lapso mínimo 

de cinco años, siempre y cuando dichos bienes cumplan con los requisitos para ser 

susceptibles de adjudicación y con las condiciones establecidas por la presente ordenanza. 

 

 

b) Fajas Municipales: Por fajas municipales se entenderán aquellas porciones de terreno 

provenientes de errores de medición que por sus reducidas dimensiones o por ser provenientes 

de rellenos no pueden soportar una construcción independiente de los inmuebles vecinos, ni 

sea conveniente de acuerdo con las ordenanzas municipales, mantenerlas como espacios 

verdes comunitarios.  

 

Además se consideran como tales las fajas de terreno que se originan, por variación en el 

ancho de una vía pública, canal, camino, etc. o por variaciones de sus ejes. 

 

Art. 8.- El GAD Municipal.- Es la entidad propietaria de los bienes inmuebles de dominio 

privado que no han tenido un uso específico que permita revertirse para el desarrollo del cantón 

o beneficie a sus vecinos en el mejoramiento de sus condiciones de vida.  

 

“Son bienes del Estado todas las tierras que, estando situadas dentro de los límites territoriales, 

carecen de otro dueño”, Conforme lo determina el Art. 605 Código Civil. 

 

Art. 9.- Procedencia de la Legalidad de Bienes Inmuebles Municipales.-  Los bienes 

sujetos a legalizarse por medio de la presente ordenanza, serán aquellos bienes mostrencos de 

dominio privado de la Entidad Municipal que se encuentran en posesión de determinada 

persona por un lapso ininterrumpido de cinco (5) años anteriores a la presentación de la 

solicitud administrativa.  

 

Las fajas municipales solo podrán ser adquiridas mediante el procedimiento de subasta pública 

por los propietarios de los predios colindantes. Si de hecho llegaren a adjudicarse a personas 
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que no lo fueren, dichas adjudicaciones y consiguiente inscripción en el Registro de la 

Propiedad serán nulas. 

 

Capítulo III 

 

DE LA REGULARIZACIÓN ADMINISTRATIVA DE LOS BIENES MOSTRENCOS 

 

Art. 10.- Adjudicatarios.- Serán adjudicatarios con la presente ordenanza las personas 

naturales y jurídicas de derecho privado, que se encuentren en posesión de bienes inmuebles 

mostrencos por el lapso mínimo de cinco años, siempre y cuando dichos bienes cumplan con 

los requisitos para ser susceptibles de adjudicación y con las condiciones establecidas por la 

presente ordenanza.  

 

Art. 11.- Predios susceptibles de adjudicación administrativa.- Los bienes inmuebles que 

podrán ser adjudicados conforme a lo prescrito en la presente ordenanza, serán los bienes 

mostrencos de dominio privado que pertenecen al GAD Municipal del cantón Guachapala. 

 

Los predios que no podrán ser adjudicados mediante acto administrativo serán los siguientes: 

 

a) Los que se encuentren destinados a los fines de utilidad pública previstos en la ley y en los 

respectivos planes de uso y gestión de suelo, siempre y cuando no se encuentren afectados 

por la planificación municipal. 

 

b) Los que se encuentren en márgenes de protección de ríos y quebradas, áreas consideradas 

derechos de vía. 

 

Art. 12.- Requisitos. - Para iniciar el trámite de regularización y adjudicación de un predio, se 

deberán presentar los siguientes requisitos: 

 

1. Solicitud dirigida al señor Alcalde, misma que contendrá al menos lo siguiente: 

 

a) Nombres y apellidos completos de los comparecientes, número de la cédula de identidad, 

nacionalidad, edad, estado civil, profesión u ocupación y domicilio. Si están casados o en unión 

de hecho, se especificará el nombre con quien mantienen dicho estado civil; 
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b) Ubicación del predio, con determinación de lugar, sector y parroquia; 

 

c) Fecha desde la cual se encuentran en posesión pública, pacífica, tranquila e ininterrumpida 

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

cinco años; 

 

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

comunicación; y, 

 

e) Copia del documento de creación de la organización jurídica. 

 

2. Certificado emitido por el GAD Municipal del cantón Guachapala, en el sentido de que si el 

predio se encuentra o no registrado en el Banco de Suelos. 

 

3. Las personas naturales peticionarias deberán adjuntar: copia de la cédula de ciudadanía y 

del certificado de votación; y, si son casados o mantienen unión de hecho, también las de sus 

cónyuges o convivientes según el caso. Si los peticionarios mantienen disolución de la 

sociedad conyugal, agregarán la partida de matrimonio con la respectiva inscripción de la 

disolución de la sociedad conyugal.  

 

Las personas jurídicas deberán adjuntar: copia del RUC, copia de cédula de ciudadanía y 

certificado de votación actualizado del representante legal y copia certificada de su 

nombramiento debidamente registrado. 

 

4. No adeudar al GAD Municipal del cantón Guachapala. 

 

5. Certificado de pago del impuesto predial actual, en caso de estar catastrado el predio. 

 

6. Si el predio está catastrado a nombre de una persona fallecida, los peticionarios deberán 

presentar copia del acta de defunción y copia certificada del documento de posesión efectiva. 

 

7. Levantamiento topográfico debidamente georreferenciado del predio objeto del trámite, en el 

formato y especificaciones técnicas establecidas en la presente ordenanza, mismo que será 

realizado por un profesional técnico en la rama, tales como ingeniero civil, arquitecto,  topógrafo 

o cualquier otro profesional a fin, el cual se insertará en la declaración notarial. 

 

8. Declaración juramentada ante notario, en la que conste: 
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a) Modo de adquisición del predio; 

 

b) Tiempo de posesión pública, pacífica, tranquila e ininterrumpida del predio que deberá ser 

como mínimo de cinco años; 

 

c) Declaración expresa en la que se indique: que el predio carece de título de dominio, que no 

existe controversia en cuanto a la posesión y linderos del predio, que asumen la 

responsabilidad civil y penal por la información que se declara y que en caso de adjudicarse el 

predio a los solicitantes, aquello no exime de todas las afecciones actuales o futuras que puede 

tener el predio resultante de la planificación y el ordenamiento territorial del GAD Municipal del 

cantón Guachapala y de las limitaciones de su uso; y, que liberan de responsabilidad al GAD 

Municipal del cantón Guachapala por el acto de adjudicación; 

 

d) Se insertará en la declaración, el levantamiento topográfico debidamente georreferenciado 

del predio objeto del trámite.  

 

Art. 13.- Especificaciones técnicas.- El proceso de regularización no cambia el régimen de 

uso de suelo establecido para cada predio. 

 

No se aceptará a trámite de regularización administrativa, solicitudes que impliquen la división o 

fraccionamiento de un predio.  

 

El levantamiento topográfico referido cumplirá las siguientes especificaciones: 

 

1. Ser debidamente georreferenciado, utilizando el sistema de referencia SIRGAS o su similar 

WGS-84 y la proyección UTM, ubicación del predio con detalle de las características de 

construcciones en caso de existir, nombres y apellidos de colindantes, superficie del predio 

expresada en metros cuadrados con dos decimales, detalles geográficos, ancho de las vías 

colindantes, nombre completo y firma del posesionario del cuerpo de terreno y del profesional 

responsable del levantamiento. El levantamiento topográfico georreferenciado se presentará en 

medio físico y digital. 

 

2. El levantamiento topográfico se realizará con métodos convencionales y/o GPS diferenciales 

esto con el afán de garantizar un error máximo de +/- de 50 (cincuenta) centímetros.  

 

Para cada cambio de dirección o cuando coincide con el límite de un predio colindante se 

deberá establecer un vértice que será identificado con la letra P acompañado de su número 

secuencial. 
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3. Cuando exista más de un posesionario, en el plano, a continuación del nombre completo de 

uno de los poseedores, se agregarán las palabras “y otros”.  

 

4. El cuadro de linderos, en el que constará los nombres de los propietarios o poseedores y 

dimensiones adyacentes de los predios colindantes. 

 

Art. 14.- Responsabilidad.- Los solicitantes son responsables de la información que presentan 

para el trámite, siendo de su exclusiva responsabilidad  el no afectar derechos de terceros, bajo 

prevenciones de las consecuencias jurídicas por falsedad de la declaración. 

 

De comprobarse la existencia de dolo, mala fe o falsedad en la información proporcionada para 

el trámite de regularización, dicha conducta constituirá causal suficiente para negar y proceder 

al archivo del trámite de regularización, sin perjuicio de oficiar a las autoridades competentes 

para que se proceda conforme a derecho, quedando a salvo la facultad que tiene el GAD 

Municipal del cantón Guachapala, de disponer de dicho bien mostrenco que es de su dominio 

por mandato legal. 

 

Capítulo III 

DEL PROCEDIMIENTO DE ADJUDICACIÓN DE LOS BIENES MOSTRENCOS 

 

Art. 15.- Procedimiento, informes habilitantes.- La Secretaria General del GADM del cantón 

de Guachapala, procederá con la recepción de las solicitudes de regularización de tierras, las 

mismas que deberán estar acompañadas de los requisitos previos establecidos en la presente 

ordenanza. 

 

1. Una vez revisada la documentación y de cumplir con los requisitos, se procederá en el 

término de cinco días contados a partir de la fecha de recepción de la documentación, a formar 

el expediente, al que se le asignará un número de trámite, se lo calificará como claro y 

completo y se lo admitirá al trámite, lo cual será notificado por correo electrónico u otra forma 

legal. 

 

Si la documentación presentada no cumple con los requerimientos, tiene falencias o 

inconsistencias, se notificará a la persona interesada para que en el término de diez días, 

subsane lo requerido por la Unidad. 
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De no cumplir lo ordenado en el término señalado, se entenderá como desistimiento, mismo 

que será declarado mediante resolución. 

 

2. Admitido el trámite administrativo, se procederá a revisar la ubicación del predio para 

constatar que se encuentra dentro del área de competencia, se verificará si es un bien 

mostrenco y se harán todas las constataciones que posibiliten la información de archivos físicos 

o digitalizados que dispone el GAD Municipal del cantón Guachapala, todo lo cual se realizará 

en el término de diez días, contados a partir de la fecha de notificación de la admisión a trámite. 

 

3. Constatada la información, inicia la etapa de prueba, la cual durará el término de 15 días; 

dentro de esta etapa se procederá a notificar a los peticionarios en un término de 7 días, la 

fecha y la hora en la que se llevará a cabo una inspección técnica al predio, la misma que se 

realizará en un término de no más de veinte días, contados a partir de la fecha de notificación 

con la finalidad de constatar in situ la información proporcionada en la documentación con la 

que se inició el trámite, verificar la información plasmada en el levantamiento topográfico, 

realizar el avalúo catastral del bien sobre el cual se calculará el valor a pagar por la 

adjudicación, verificar el ejercicio de la posesión y cómo se la adquirió. Los peticionarios en la 

inspección podrán presentar otros instrumentos para probar su posesión legal. 

 

En la inspección, de ser el caso, se procederá a entrevistar a los peticionarios, en la que se 

analizará cómo adquirieron la posesión sobre el bien inmueble; y, en caso de ser necesario, la 

Unidad podrá solicitar documentación adicional. 

 

Realizada esta diligencia, se procederá a suscribir el acta de constancia de lo actuado en la 

misma, siendo obligatoria la presencia de los peticionarios y al menos dos colindantes, en 

calidad de testigos, al momento de realizarse dicha inspección. 

 

En caso de encontrarse errores en cuanto al levantamiento topográfico, la Dirección de 

Planificación del GADM del cantón Guachapala    concederá el término de tres días para que 

se pueda presentar las correcciones. 

 

4. En caso de que los peticionarios no asistieren a la inspección, la Dirección de la Planificación 

Municipal, podrá fijar nuevamente un día y hora para que se lleve a cabo la inspección y de no 

asistir a la segunda convocatoria, se dejará constancia del hecho en el expediente. 

 

5. Con la culminación de la diligencia de inspección, termina la etapa de prueba, para lo cual se 

sentará razón de lo actuado. 

 

6. Finalizada la etapa de prueba, la Dirección de Planificación solicitara a la Dirección de 
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Procuraduría Sindica,    en el término de cinco días, procederá a elaborar el extracto de la 

petición de adjudicación, el mismo que será entregado a los peticionarios para que lo publiquen 

en uno de los diarios de mayor circulación a nivel local, a su costo, por tres días consecutivos, 

teniendo como máximo el término de seis días para realizar esta diligencia y entregar un 

ejemplar de cada publicación; dicho término se contará a partir de la fecha de entrega del 

extracto. 

 

7. A partir de la fecha de entrega de las publicaciones realizadas en la prensa correrá el 

término de ocho días, durante el cual, las personas quienes se crean afectadas, podrán 

presentar en las oficinas de la Dirección de Planificación del GAD Municipal, oposiciones, 

reclamos o quejas debidamente motivadas y debidamente justificadas, relacionadas al proceso 

de adjudicación; y, señalarán casillero judicial y correo electrónico para notificaciones 

posteriores. 

 

La Dirección de Planificación, en caso de oposición, abrirá un término de cinco días para que 

se presenten pruebas; luego de transcurrido el mismo, se emitirá una resolución motivada 

respecto del incidente, lo cual se notificará a las partes; resolución de la que se podrá 

interponer recursos administrativos conforme a derecho. 

 

8. Transcurrido el término señalado en el numeral anterior y de no existir reclamos u 

oposiciones al proceso de adjudicación o de haberse declarado sin lugar la oposición, queja o 

reclamo, la Dirección de Planificación remitirá el proceso al Alcalde o Alcaldesa para la 

expedición del acto administrativo de adjudicación. 

 

9. El Alcalde o Alcaldesa, de ser procedente, atenderá la solicitud presentada por los 

peticionarios, emitiendo la correspondiente resolución administrativa de adjudicación del 

derecho de propiedad, la misma que será notificada al adjudicatario. 

 

10. La Dirección de Planificación dentro del término de cinco días contados desde la fecha en 

que se emitió la resolución administrativa de adjudicación por parte del Alcalde o Alcaldesa, 

notificará a la Dirección Financiera   para que realice el cálculo de los valores a pagar por parte 

de los adjudicatarios por concepto de adjudicación del derecho de dominio del bien mostrenco 

y demás valores que sean necesarios, mismos que serán comunicados para que procedan a 

cancelarlos o firmar el convenio de pago, en el término de diez días contados a partir de la 

fecha de notificación del pago. 

 

11. La Dirección de Planificación, una vez que los adjudicatarios presenten el comprobante de 

pago o los respectivos títulos de crédito cancelados, derivados del convenio de pago, 

procederá a entregarles la resolución administrativa de adjudicación emitida por el Alcalde o 

Alcaldesa, y sus documentos habilitantes, para que dentro del término de veinte días, procedan 
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a protocolizar en una notaría e inscribirla en el Registro de la Propiedad, cubriendo por su 

cuenta los gastos generados. 

 

12. Los adjudicatarios tienen la obligación de presentar, dentro del término establecido en el 

numeral anterior, copias certificadas de la resolución debidamente protocolizada e inscrita, para 

la correspondiente actualización catastral.  

 

Art. 16. Negativa de adjudicación administrativa de bienes mostrencos.- En caso que el 

Alcalde o Alcaldesa, de forma motivada, resolviere negar la petición de adjudicación, se 

procederá a notificar a los peticionarios, quienes podrán ejercer las acciones legales, de creerlo 

necesario. 

 

Los peticionarios pueden presentar una nueva solicitud de adjudicación, en caso de haberse 

superado las circunstancias que motivaron la negación de resolución administrativa de 

adjudicación. 

 

Art. 17.- Remisión a la Fiscalía por declaraciones falsas.- De existir falsedad sobre los 

hechos declarados por los peticionarios bajo juramento, se procederá al archivo del expediente; 

y, el Alcalde o Alcaldesa remitirá la documentación a la Fiscalía para que promueva la 

investigación penal correspondiente. 

 

Art. 18.- Valores a pagar.- Los adjudicatarios por concepto de la adjudicación administrativa 

del derecho de dominio sobre bienes del dominio privado del GAD Municipal de Guachapala, 

deberán cancelar en las ventanillas de la Tesorería Municipal los siguientes rubros: 

 

a) Tasa por trámites y procedimientos administrativos realizados en el proceso, que será del 

5% del Salario Básico Unificado del Trabajador en General, vigente a la fecha en que se emitió 

la resolución administrativa de adjudicación. 

 

b) Pago por concepto de la adjudicación administrativa del bien inmueble, el cual será del 3% 

del valor de su avalúo actualizado. 

 

Art. 19.- Forma de pago.- Una vez que la Dirección Financiera  haya calculado los valores a 

pagar, de acuerdo a lo establecido en el artículo anterior, los adjudicatarios podrán cancelarlos 

de la siguiente manera: 

 

a) De contado, con un plazo máximo de 30 días a partir de la notificación. 
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b) Por excepción y previo informe socioeconómico emitido por el área de  Gestión  Social, se 

podrá suscribir un convenio de pago, por un plazo máximo de hasta 12 meses sin intereses, 

teniendo que abonar como mínimo el 30% del valor total a pagar.  En este caso, la resolución 

administrativa de adjudicación se entregará a los adjudicatarios, una vez que hayan cumplido 

con el pago total del valor adeudado.  

 

Si los adjudicatarios no cumplieren con el convenio de pago, previa notificación se declarará sin 

efecto la resolución administrativa de adjudicación.  

 

DISPOSICIONES GENERALES 

 

Primera.- La presente ordenanza tendrá una vigencia de cinco años a partir de la publicación 

en su gaceta oficial y en el dominio web de la institución. 

 

Segunda.- En todo aquello que no se encuentre regulado en la presente ordenanza, se estará 

a lo dispuesto en la Constitución, en el Código Orgánico Administrativo, en el Código Orgánico 

de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización, en la Ley Orgánica de 

Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión de Suelos, en el Código Civil y demás leyes conexas. 

 

Tercera.- Como medida de acción afirmativa para garantizar el ejercicio pleno de los derechos 

de las personas adultas mayores, mujeres embarazadas y jefas de hogar, personas con 

discapacidad y quienes adolezcan de enfermedades catastróficas o de alta complejidad, las 

mismas quedan exentas de realizar el pago del valor establecido en el literal b) del artículo 18 

de la presente ordenanza. La acción afirmativa surtirá efecto siempre y cuando exista un 

informe socioeconómico previo de la unidad de Gestión Social. 

 

DISPOSICIONES TRANSITORIAS 

 

Primera.- La documentación presentada en los trámites de regularización de bienes que 

carecen de título inscrito, que se iniciaron con la Ordenanza de Titularización, Regularización 

de la Propiedad, Partición y Adjudicación Administrativa de predios en el cantón Guachapala, 

se devolverá a los respectivos peticionarios para que pueda adjuntarse a la nueva solicitud de 

adjudicación de bienes mostrencos, de conformidad con la presente Ordenanza; y, se 

continuará con su respectivo trámite. 
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DISPOSICIÓN DEROGATORIA 

 

Primera: la   ORDENANZA TEMPORAL QUE REGULA LOS PROCESOS DE 

TITULARIZACIÓN DE INMUEBLES MOSTRENCOS URBANOS DEL CANTÓN GUACHAPALA 

aprobada por el Concejo Cantonal del Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal del 

cantón Guachapala en sesiones extraordinarias de 01 de abril de 2019 y 22  de abril de 2019, 

misma que se encuentra publicada en el Registro Oficial No.  36 de fecha 10  septiembre de 

2019. 

 

Dada y firmada en la Sala de Sesiones del Concejo Cantonal del “Gobierno Autónomo 

Descentralizado Municipal de Guachapala”, el lunes treinta y uno de agosto del año dos mil 

veinte. 

 

 

 

 

Ing. José Francisco Luzuriaga Paida  Ab. Fabián Arévalo Gómez 

ALCALDE GAD- GUACHAPALA   SECRETARIO DE CONCEJO 

 

 

 

RAZÓN: Ab. Fabián Arévalo Gómez Secretario de Concejo del “Gobierno Autónomo 

Descentralizado Municipal de Guachapala”, CERTIFICO: Que la “ORDENANZA SUSTITUTIVA 

QUE REGULA EL PROCESO DE LA LEGALIZACIÓN DE LOS BIENES INMUEBLES 

MOSTRENCOS, FAJAS Y LOTES, UBICADOS EN LAS ZONAS URBANAS.” Fue conocida, 

discutida y aprobada por el Concejo Cantonal en Primer debate en Sesión Ordinaria de fecha 

miércoles veinte y dos de julio del dos mil veinte; y, en segundo debate en Sesión 

Extraordinaria de fecha lunes 31 de agosto del dos mil veinte. 
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Ab. Fabián Arévalo Gómez 

SECRETARIO DE CONCEJO 

 

 

 SECRETARÍA DE CONCEJO GAD-GUACHAPALA.-  En Guachapala, a los 01 días del mes de 

septiembre del 2020, a las 14H00.-  VISTOS.- De conformidad con el inciso cuarto del artículo 

322 del “Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización”, remito 

tres ejemplares de la presente “ORDENANZA SUSTITUTIVA QUE REGULA EL PROCESO 

DE LA LEGALIZACIÓN DE LOS BIENES INMUEBLES MOSTRENCOS, FAJAS Y LOTES, 

UBICADOS EN LAS ZONAS URBANAS”, Al Ingeniero José Francisco Luzuriaga Paida- Alcalde 

del “Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal de Guachapala”, para su sanción y 

promulgación, 

 

 

 

Ab. Fabián Arévalo Gómez 

SECRETARIO DE CONCEJO 

 

 

 

 ALCALDÍA DEL GOBIERNO AUTÓNOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE 

GUACHAPALA.- VISTOS.- A los tres días del mes de septiembre de 2020 de conformidad 

con la disposición contenida en el inciso cuarto del artículo 322; y, en el artículo 324 del 

“Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización”, habiendo  
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observado el trámite legal y por cuanto esta Ordenanza se ha emitido de acuerdo con la 

Constitución y las leyes de la Republica, SANCIONO favorablemente la presente Ordenanza 

y autorizo su publicación en el Registro Oficial, Pagina Web Institucional; y,  en la Gaceta 

Oficial.  

 

 

Ing. José Francisco Luzuriaga Paida 

ALCALDE GAD- GUACHAPALA 

 

 

 

SECRETARÍA DEL CONCEJO GAD- GUACHAPALA.- En Guachapala a los tres días del mes 

de septiembre de 2020, a las 11H00 proveyó y firmo la “ORDENANZA SUSTITUTIVA QUE 

REGULA EL PROCESO DE LA LEGALIZACIÓN DE LOS BIENES INMUEBLES 

MOSTRENCOS, FAJAS Y LOTES, UBICADOS EN LAS ZONAS URBANAS”,  El Ingeniero 

José Francisco Luzuriaga Paida- Alcalde del “Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal del 

Cantón Guachapala” 

 

 

 

Ab. Fabián Arévalo Gómez 

SECRETARIO DE CONCEJO 

 

 

 

 


