EXPOSICION DE MOTIVOS

Con la entrada en vigencia de Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de
Suelo — LOOTUGS que establece las directrices para la planificacion del ordenamiento
territorial, instrumentos y mecanismos de gestion y uso del suelo, constituye un instrumento
legislativo que compila la aplicacion de otros cuerpos legales como el Codigo Organico de
Planificacion y Finanzas Publicas, la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales, la Ley Organica de Soberania Alimentaria, el Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, entre otros.

El literal ¢) del articulo 84 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizaciéon - COOTAD, sefiala que entre las funciones de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados consta la de establecer el régimen de uso de suelo y urbanistico, para lo
cual determinara las condiciones de urbanizacién, parcelacion, lotizacion, division o
cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la planificacion metropolitana

(..).

Es atribucion de los Concejos Municipales “(...) Regular y controlar, mediante la normativa
cantonal correspondiente, el uso del suelo en el territorio del cantén, de conformidad con

las leyes sobre la materia, y establecer el régimen urbanistico de la tierra”.!

La Corte Constitucional del Ecuador en relacion al derecho a la ciudad sefiala que este
derecho se fundamenta en enfrentar situaciones como la marginalidad, la exclusion, los
riesgos y dafios ambientales, los asentamientos humanos urbanos inadecuados, la inseguridad
y los maltiples tipos de violencia.?

Frente a la ausencia de un régimen juridico que permita solucionar y canalizar los problemas
administrativos y técnicos y de falta de personal y capacidad operativa de los funcionarios
que laboran en las administraciones zonales del Distrito Metropolitano de Quito, que ha
generado una falta de control, al momento de realizar inspecciones regulares que permitan
verificar el nivel de avances de las obras civiles y de infraestructura en: (i) los asentamientos
de hecho y consolidados de interés social, (ii)subdivisiones, (iii) fraccionamientos y (iii)
urbanizaciones a las que, a través de sus respectivas ordenanzas metropolitanas que han
aprobado su regularizacion en el caso de los asentamientos humanos de hecho y consolidados
y otros instrumentos, se les ha dispuesto un plazo para la ejecucion de obras como condicion

! Ecuador, Cddigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Registro Oficial 303, el 19 de octubre de 2010,
articulo 57, literal x.
2 Corte Constitucional del Ecuador, Sentencia No. 2167-21-EP/22 de 19 de enero de 2022, parrafo 101.



la finalizacion del tramite, su reconocimiento legal y la efectividad de sus derechos de
propiedad.

Conforme el procedimiento reconocido en la normativa nacional® y metropolitana*, una vez
que se ha habilitado el suelo (subdivisiones, fraccionamientos y urbanizaciones) o los
beneficiarios de la regularizacion de los asentamientos humanos de hecho y consolidados de
interés social han obtenido sus respectivas ordenanzas, automaticamente adquieren una
responsabilidad que es la de culminar con el 100% de las obras. Conforme establece el
Cddigo Municipal esta obligacion de ejecutar obras propias debe contar con una garantia a
favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito que mientras se termina de construir
las obras pendientes sélo podra sera levantada tras el cumplimiento total de las obras
establecidas bajo los plazos correspondientes.

En los dltimos afios y hasta la actualidad los asentamientos humanos de hecho y consolidados
de interés social, habilitaciones de suelo tales como: (i)subdivisiones, (ii) fraccionamientos,
y urbanizaciones que han cumplido con el 100 % la ejecucion de las obras de infraestructura,
no han podido levantar sus hipotecas debido a que no cuentan con el criterio favorable de un
informe que refleje el cumplimiento del avance de obras emitido por las administraciones
zonales respectivas en funcion del territorio. Tampoco existe un régimen juridico que
establezca las sanciones pecuniarias 0 multas correspondientes en los casos de retraso en la
entrega de las obras de establecidas.

Esta realidad ha generado limitantes de dominio para que los posesionarios y beneficiarios
cumplan el anhelo de consolidar su propiedad en favor de sus familias, acceder a créditos o
contratos de compraventa, pues sus predios se encuentran caucionados.

Las administraciones zonales requieren contar con un instrumento regulatorio que permita el
levantamiento de las hipotecas y en caso de mora en la entrega de las obras posibilite la
imposicion de una sancion pecuniaria 0 multas y una vez cumplida la obligacion
consecuentemente se levanten las hipotecas.

Por ello, es de vital importancia proporcionar a todas las personas que habitan el Distrito
Metropolitano de Quito una solucion a este problema que enfrentan desde hace décadas y
que requiere de una respuesta concluyente de parte del Municipio del Distrito Metropolitano
de Quito y que por mandato constitucional la municipalidad debe disefiara, implementar y
evaluar politicas, planes y programas de hébitat y de acceso universal a la vivienda®.

3 Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo (LOOTUGS)

4 Ordenanza Metropolitana No. 001 que contiene el Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de
Quito.

> Ecuador, Constitucién de la Republica del Ecuador, Registro Oficial 449, el 20 de octubre de 2008, articulo
375.



QUE,

QUE,

QUE,

QUE,

QUE,

CONSIDERANDO

el articulo 30 de la Constitucion del Ecuador (“la Constitucion) reconoce que “las
personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada
y digna, con independencia de su situacion social y econémica ”.

el articulo 31 de la Constitucion establece que “las personas tienen derecho al
disfrute pleno de la ciudad y de sus espacios publicos, bajo los principios de
sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferentes culturas urbanas y equilibrio
entre lo urbano y lo rural. El ejercicio del derecho a la ciudad se basa en la gestion
democrética de ésta, en la funcion social y ambiental de la propiedad y de la ciudad,
y en el ejercicio pleno de la ciudadania.”

el articulo 260 de la Constitucion en relacion al Régimen de Competencias sefiala:
“El ejercicio de las competencias exclusivas no excluira el ejercicio concurrente de
la gestion en la prestacion de servicios publicos y actividades de colaboracién y
complementariedad entre los distintos niveles de gobierno. ”

el articulo 375 de la Constitucion establece que el Estado ejercera la rectoria para la
planificacion, regulacion, control, financiamiento y elaboracion de politicas de
hébitat y vivienda en todos sus niveles de gobierno, garantizara el derecho al habitat
y a la vivienda digna, para lo cual, entre otras cosas generara informacion necesaria
para el disefio de estrategias y programas que comprenden las relaciones entre
vivienda, servicios, espacio y transporte publicos, equipamiento y gestion del suelo
urbano. Elaborard, implementard y evaluara politicas, planes y programas de habitat
y de acceso universal a la vivienda.

el literal c) del articulo 3 del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (“COOTAD”), define el Principio de Coordinacién
y Corresponsabilidad como la responsabilidad compartida que tienen todos los
niveles de gobierno con el ejercicio y disfrute de los derechos de la ciudadania, el
buen vivir y el desarrollo de las diferentes circunscripciones territoriales, en el marco
de las competencias exclusivas y concurrentes de cada uno de ellos. Para el
cumplimiento de este principio se incentivara a que todos los niveles de gobierno
trabajen de manera articulada y complementaria para la generacion y aplicacion de
normativas concurrentes, gestion de competencias, ejercicio de atribuciones. En este
sentido, se podran acordar mecanismos de cooperacion voluntaria para la gestion de
sus competencias y el uso eficiente de los recursos.



QUE,

QUE,

QUE,

QUE,

QUE,

el literal f) del articulo 4 del COOTAD en el marco de los fines que tienen los
gobiernos autonomos descentralizados conforme sus circunscripciones territoriales
sefiala “/a obtencion de un habitat seguro y saludable para los ciudadanos y la
garantia de su derecho a la vivienda en el ambito de sus respectivas competencias. ”

el COOTAD en su articulo 440 sefiala “Hipoteca.- Solo se procedera a la hipoteca
de los bienes del dominio privado cuando sea necesario garantizar obligaciones
propias de los gobiernos autonomos descentralizados contraidas de acuerdo con este
Cddigo™.

el articulo 3651 del Codigo Municipal establece que “El presente Titulo tiene por
objeto determinar el procedimiento para la expropiacion especial, regularizacion y
adjudicacion de predios de los asentamientos humanos de hecho y consolidados,
ubicados en suelo urbano y de expansion urbana de propietarios particulares a
través de la aplicacion del articulo 596 del Codigo Organico de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizacion, reformado, con el propdsito de dotarles
de servicios basicos y definir la situacion juridica de los posesionarios,
adjudicandoles los lotes correspondientes, con la finalidad de erradicar la
informalidad en la tenencia de la tierra, y el crecimiento desordenado en la
circunscripcién territorial del Distrito Metropolitano de Quito”.

el articulo 3653, del Cédigo Municipal establece “Ambito de aplicacion.- Este Titulo
se aplicard a los asentamientos humanos de hecho en predios de suelo urbano y de
expansion urbana de propietarios particulares, dentro de la circunscripcion
territorial del Distrito Metropolitano de Quito, que se encuentren en situacion de
irregularidad juridica y que cumplan con los requisitos y condiciones previstos en el
presente Titulo”.

el articulo 3654 del Cédigo Municipal establece: “Asentamiento humano de hecho y
consolidado de interés social.- Conforme lo establecido en el Régimen
Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, se considerara
asentamiento humanos de hecho a la ocupacidn precaria con fines habitacionales,
pero en forma publica, pacifica, ininterrumpida por el plazo no menos a cinco afios,
que en uno o mas lotes ajenos hacen un conjunto de familias. Para que estos
asentamientos humanos de hecho se consideren consolidados deberan tener
condiciones de accesibilidad y edificaciones habitadas, en una proporcion tal, que a
juicio del 6rgano competente metropolitano se pueda establecer su consolidacion.
Se entendera como posesion de forma pudblica y pacifica, la ocupacion de los lotes
con animo de sefior y duefio, y sin uso de la fuerza”.
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QUE,

QUE,

el articulo 3722 del Cddigo Municipal establece: “Del desarrollo de servicios e
infraestructura.- La ejecucion de las obras de infraestructura en los asentamientos
humanos de hecho y consolidados, se realizard en el plazo y condiciones
determinados en su propia ordenanza de regularizacion, sin embargo su plazo de
ejecucion no sera mayor a cinco afos, pudiendo este plazo prorrogarse maximo por
un periodo igual ”.

el articulo 3722 del Cdédigo Municipal, adicionalmente sefiala “El Municipio
Metropolitano, por disposicién de la ley y como parte del proceso de regularizacion
realizara la construccion de los sistemas publicos de soporte necesarios en las zonas
objeto del proceso de regularizacion, en particular respecto del servicio de agua
segura, saneamiento adecuado y gestion integral de desechos. Todas las obras de
infraestructura podran ser ejecutadas mediante gestién individual o concurrente, con
las siguientes modalidades:

a. Gestion municipal o publica: obra de infraestructura publica realizada por la
Municipalidad, Junta Parroquial, Consejo Provincial o cualquier entidad del
gobierno central.

El Municipio y las empresas metropolitanas de forma obligatoria deberan colocar
en su presupuesto anual un rubro especifico que cubra la dotacion de servicios
basicos realizados por ellas, para los sectores que han sido sujetos de proceso de
regularizacion, inversiones que se recuperan a través de la recaudacion de la
contribucion especial de mejoras, conforme a lo determinado en el articulo 569 del
COQTAD.

b. Gestion directa: obra de infraestructura publica, ejecutada con el aporte exclusivo
de los beneficiarios de la obra, sin inversion del sector publico. Dichas obras, una
vez concluidas, seran fiscalizadas por la municipalidad previa a su entrega y no se
generara pago de contribucion especial de mejoras, conforme lo determinado en el
articulo 570 del COOTAD.

c. Cogestion: obra de infraestructura que cuenta con la participacion de la
comunidad y la Municipalidad, sea en aportacion econdmica, materiales o mano de
obra, previa la suscripcion de un convenio de cogestion. En este caso a los aportantes
se les aplicara lo dispuesto en el articulo 281 del COOTAD, en consecuencia habra
derecho a la exencion del pago de la contribucion especial por mejoras ™

el articulo 3723 del Codigo Municipal en referencia a los incentivos sefiala “Aquellos
beneficiarios del proceso de regularizacion que cumplan con el desarrollo de la
infraestructura, antes de los plazos establecidos en su propia planificacion inicial,



QUE,

QUE,

seran incluidos en la planificacién anual de las obras directas de equipamiento a ser
ejecutadas por el Municipioy sus empresas metropolitanas, de la siguiente manera

Aquellos que lo ejecuten dentro del 50% del plazo por tres afos
Aquellos que lo ejecuten dentro del 50% y el 75% del plazo | por dos afios
Aquellos que lo ejecuten dentro del 75%y el 100% del plazo | por un afio

“Estas obras que seran de magnitud equiparable a las que se programan en los
presupuestos participativos a escala barrial y podran incluir mejoramiento del
espacio publico, dotacién de equipamiento para servicios sociales, mejoramiento de
la accesibilidad, seguridad y saneamiento. La definicion de la obra en cada caso se
la hara en consulta con la comunidad beneficiada dejando explicita constancia de
que se trata de la aplicacion de este incentivo. Estos incentivos de ninguna manera
excusaran a las entidades municipales de realizar la inversion publica para servicios
bésicos en estos asentamientos .

el articulo 3724 del Cddigo Municipal establece: “Garantias.- Las obras de
infraestructura que deban ejecutarse en el Asentamiento Humano de Hecho vy
Consolidado, constituye una obligacion solidaria de los beneficiarios y deberan
constar en la ordenanza de regularizacion del mismo. Su ejecucion debera estar
respaldada por una garantia constituida mediante hipoteca a favor de la
municipalidad sobre cada uno de los lotes materia del proceso de regularizacion ”.

“Se prohibe solicitar garantias adicionales a las establecidas en este instrumento.
En caso de que el Asentamiento Humano de Hecho y Consolidado, en garantia de las
obras de infraestructura, deba hipotecar los predios en favor de la municipalidad, se
podra aceptar la garantia hipotecaria en segunda, de tal forma que los deudores
hipotecarios, puedan garantizar en primera a cualquier entidad del sector financiero
publico o privado .

el articulo 3725 del Cddigo Municipal establece “Cancelacion de garantias.- La
garantia hipotecaria sera cancelada una vez que se hayan ejecutado la totalidad de
las obras de infraestructura .

“Sin embargo de lo establecido se podra autorizar la cancelacion parcial de la
misma en los siguientes casos:

a. Cuando se haya ejecutado hasta un 70% de la totalidad de las obras.

b. Cuando la solicitud de cancelacion parcial de garantia hipotecaria corresponda
a una etapa del asentamiento regularizado.

La Administracién Zonal correspondiente sera la entidad encargada de realizar este
procedimiento .
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el articulo 3726 del Codigo Municipal establece: “Subrogacion.- La subrogacion de
las obligaciones contraidas en lo referente a la ejecucion de las obras de
infraestructura y sobre las garantias entregadas, podra ser subrogada previo la
autorizacion de la municipalidad, para tal efecto la Administracion Zonal
correspondiente, deberd otorgar la autorizacién para la subrogacién solicitada
previo solicitud de parte .

“Cuando el producto de la venta del predio individual regularizado sea para afrontar
los gastos de enfermedades catastroficas, terminales o degenerativas del propietario,
conyuge, compafiera o compafiero en union de hecho o parientes hasta el segundo
grado de consanguinidad lo que se debera acreditar mediante certificado emitido
por el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social o cualquier otro hospital publico, o
cuando el propietario sea una persona de la tercera edad, la Administracion Zonal
correspondiente podrd levantar la hipoteca siempre y cuando el comprador se
subrogue a las obligaciones y garantias constituidas a favor de la Municipalidad ”.

el articulo 329 del Cddigo Municipal establece “Multas compulsorias.- El
funcionario decisor podra imponer multas compulsorias para conseguir el
cumplimiento de sus actos administrativos. Las multas compulsorias son
independientes de la sancion que pueda imponerse con tal caracter y compatible con
ella; por lo mismo, no podran considerarse como sustitucion del acto administrativo
a ejecutarse .

el articulo 2223 del Codigo Municipal sefiala que “constituyen infracciones leves y
seran sancionadas con una multa equivalente a uno por mil del avalto del terreno
actualizado que conste en el registro catastral del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito, por cada dia, hasta un maximo del diez por ciento del valor
del terreno, sin perjuicio de los correctivos a que hubieren lugar y de las
responsabilidades de cualquier orden que pudieran derivarse de las mismas, las
siguientes:

a. Incumplimiento del cronograma de ejecucion de obras;

b. Obstaculizar el control metropolitano;

c. Ocupacidn del espacio publico con equipos, materiales y/o escombros;

d. No contar con licencia de trabajos varios o equivalente para obras menores; v,

e. No notificar a la autoridad administrativa competente el inicio y finalizacion de
ejecucion de obras”.

las ordenanzas metropolitanas de los asentamientos humanos de hecho y
consolidados establecen que en caso de retraso en la ejecucion de las obras se pagara
una multa al Municipio del Distrito Metropolitano de Quito que corresponde al uno



por mil por cada dia de retraso, misma que se calcula del costo de las obras no
ejecutadas; y en funcién de los informes emitidos por la entidad competente.

QUE, debido a la gran cantidad de aprobacion de asentamientos y barrios ocurrida en la
Gltima década, se ha rebasado la capacidad operativa de las diferentes
administraciones zonales para atender las inspecciones y verificaciones de campo que
permitan conocer el cumplimiento de las obligaciones establecidas para dichos
asentamientos. Sin contar con los recursos necesarios, y sin existir disposiciones
normativas que permitan establecer el mecanismo para determinar el momento en el
que las diferentes obras sean cumplidas, las administraciones zonales han estado
fisicamente imposibilitadas de establecer las multas correspondientes.

En ejercicio de las atribuciones que confieren el primer inciso del articulo 240 de la
Constitucion de la Republica del Ecuador, el literal a) articulo 87 y el primer inciso del
articulo 322 del Cddigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion; y, el numeral 1 del articulo 8 de la Ley Organica de Régimen para el
Distrito Metropolitano de Quito, expide la siguiente,

ORDENANZA QUE REGULA EL TRAMITE DE LEVANTAMIENTO DE
HIPOTECAS EN ASENTAMIENTOS HUMANOS DE HECHO Y CONSOLIDADOS
DE INTERES SOCIAL, SUBDIVISIONES Y URBANIZACIONES SOMETIDOS A
DICHO GRAVAMEN EN EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Articulo 1.-Incorporese a continuacion Capitulo 1V, Titulo Il perteneciente al Libro V.7
sobre Ordenamiento Territorial, del Cdédigo Municipal, el Capitulo innumerado “De la
Regulacion del Tramite de Levantamiento de Hipotecas en Asentamientos,
Subdivisiones y Urbanizaciones en el Distrito Metropolitano de Quito”.

CAPITULO ...
DE LA REGULACION DEL TRAMITE DE LEVANTAMIENTO DE HIPOTECAS
EN ASENTAMIENTOS HUMANOS DE HECHO Y CONSOLIDADOS DE INTERES
SOCIAL, SUBDIVISIONES Y URBANIZACIONES EN EL DISTRITO
METROPOLITANO DE QUITO

Articulo xx1.- Objeto. - Esta normativa tiene por objeto regular el régimen juridico y
técnico para el levantamiento de hipotecas y gravamenes impuestos por el Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito a los asentamientos humanos de hecho y consolidados de
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interés social, fraccionamientos, subdivisiones o urbanizaciones, a través de los siguientes
mecanismos:

a) Meétodo alternativo de verificacion del cumplimiento de las obras establecidas en las
ordenanzas metropolitanas que hayan reconocido condicionalmente la regularizacién
de asentamientos humanos de hecho y consolidados, fraccionamientos, subdivisiones
o0 urbanizaciones. Este mecanismo se aplicara solamente por excepcion, cuando desde
las Administraciones Zonales Municipales no se hubiese procedido con la inspeccion
de avance de las obras previstas.

b) Establecimiento del momento cronoldgico a partir del cual se contabilizaran los dias
de retraso o incumplimiento de obras, para la fijacion de las multas previstas en las
ordenanzas en las cuales se reconocio al asentamiento, fraccionamiento, subdivision
0 urbanizacion;

Articulo xx2.- Ambito. — El presente Titulo regula el procedimiento administrativo para
agilizar el levantamiento de hipotecas y gravAmenes impuestos por el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito a los asentamientos de hecho y consolidados, fraccionamientos,
subdivisiones o urbanizaciones.

Articulo xx3.- Definiciones.- A efectos de la aplicacion de esta normativa, se tendran en
cuenta las siguientes definiciones:

Asentamientos, fraccionamientos, subdivisiones o0 urbanizaciones: aquellos que a
través de una Ordenanza Metropolitana de regularizacion, se les ha sefialado un plazo
para la ejecucion de obras de urbanismo como condicién para su reconocimiento
legal;

“Asentamiento humano de hecho y consolidado de interés social.- Conforme lo
establece el articulo 3654 del Codigo Municipal define a los asentamientos humanos
de hecho como “la ocupacion precaria con fines habitacionales, pero en forma
publica, pacifica, ininterrumpida por el plazo no menos a cinco afios, que en uno o
mas lotes ajenos hacen un conjunto de familias. Para que estos asentamientos
humanos de hecho se consideren consolidados deberan tener condiciones de
accesibilidad y edificaciones habitadas, en una proporcion tal, que a juicio del
organo competente metropolitano se pueda establecer su consolidacion.

Se entendera como posesion de forma puablica y pacifica, la ocupacion de los lotes
con animo de sernior y duerio, y sin uso de la fuerza”

Hipoteca: el gravamen en favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito,
impuesto al asentamiento humano de hecho o consolidado, fraccionamiento,
subdivision o urbanizacion en garantia para el cumplimiento de las obras de
infraestructura sefialadas como condicion para su reconocimiento legal;



Inspeccion: Verificacion que debe realizar la Administracion Zonal Municipal en el
asentamiento, subdivision o urbanizacion, a fin de verificar que este se encuentra
cumpliendo con la ejecucion de las obras necesarias para su reconocimiento legal,
tanto en su forma como en su calidad y oportunidad,

Informe de avance de obras: el que emite la Administracion Zonal Municipal sobre
la inspeccion realizada al asentamiento, subdivision o urbanizacion;

Obras de urbanismo: las que han sido determinadas en una Ordenanza
Metropolitana, como requisito para el reconocimiento legal de un asentamiento,
subdivision o urbanizacién. Entre estas obras se citan a las siguientes:

e Acerasy bordillos;

e Equipamiento de areas verdes y comunales;

e Servicios basicos de alcantarillado, agua potable y energia eléctrica;

e Vias de acceso al asentamiento, incluido su recubrimiento con adoquin,
asfalto o pavimento;

Obras de infraestructura. - Conjunto de medios técnicos e instalaciones que
permiten dotar de servicios a una colectividad. Comprende el conjunto de obras
publicas, instalaciones, sistemas y redes que dan funcionalidad a la ciudad o a sus
componentes urbanos.

ARTICULO xx4: Solicitud de inspeccion de obras. - Aquellos asentamientos,
fraccionamientos, subdivisiones o urbanizaciones que hayan constituido una hipoteca en
favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito en garantia para la ejecucién de
obras propias, deberan solicitar al menos una vez al afio que la Administracion Zonal
Municipal correspondiente les realice una inspeccion a las obras que hayan ejecutado, y se
les emita un informe de avance de las mismas.

La solicitud de inspeccidn de las obras debera contener, entre otros, los datos generales del
barrio, sus representantes, el estimado de avance de obra, certificaciones técnicas o informe
técnico del profesional responsable, con resultados de ensayos de compactaciéon en sub-
rasantes, sub-base, resistencia de los hormigones, y adoquines, certificacion de la Empresa
Eléctrica o EPMAPS, (agua potable y alcantarillado) del 100% de las redes ejecutadas y
recibidas, en caso de existir, para lo cual se podra establecer un formato estandarizado de
solicitud de inspeccion.
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Si por cualquier razén la Administracion Zonal no pudiere realizar la inspeccion solicitada,
deberd asumirse que las obras en cuya garantia se establecid la hipoteca, han sido cumplidas
o tienen el nivel de avance correspondiente a la fecha en la que se solicitd realizar la
inspeccion.

Las solicitudes de inspeccion de obras, con su fe de presentacidn seran habilitantes en el
proceso de levantamiento de hipotecas en el contexto de la presente ordenanza, en aquellos
casos en los que la Administracién Zonal no hubiere realizado la inspeccion.

ARTICULO xx5.- Informe propio de avance de obras.- Si en un plazo de 30 dias a partir
de la solicitud de inspeccién de obras, la Administracion Zonal Municipal no ha realizado
dicha diligencia y, por tanto, no ha emitido un informe oficial de avance de obras, los
asentamientos, fraccionamientos, subdivisiones o urbanizaciones comunicaran por escrito
del avance de las mismas a dicha Administracion, anexando los informes técnicos
correspondientes por parte del profesional ingeniero o arquitecto responsable de la o las obras
realizadas. Estas comunicaciones y sus anexos serviran de prueba suficiente para justificar el
cumplimiento de las obras en el cronograma establecido en la Ordenanza Metropolitana que
haya aprobado condicionalmente su regularizacion.

A la comunicacion a la Administracién Zonal Municipal en la que se le informa del avance
de obras, se adjuntara lo siguiente:

a) Fotografias desde varios angulos,

b) que evidencien la obra u obras realizadas;

c) Actade entrega-recepcion de las obras suscrita por el representante del asentamiento,
fraccionamiento, subdivision o urbanizacion y la persona natural o juridica, que
realizo la obra;

d) Si las obras hubieren sido autogestionadas, se debera presentar el Acta de Recepcion
suscrito entre el profesional agremiado, que realiz6 la obra y el representante del
asentamiento, fraccionamiento, subdivisién o urbanizacion o la entidad que patrocind
la obra, en la que se especifique que esta ha sido elaborada conforme al requerimiento
establecido en la ordenanza o documento correspondiente en el que se establecié la
obligacidn de ejecutar obras de infraestructura, y la fecha de finalizacion de la misma.

e) En el caso de obras autogestionadas, aceptacion a conformidad del acta de entrega-
recepcion por parte del ente publico o privado que patrocind las obras, en caso de que
este no haya suscrito dicha acta;

f) Si por el alcance o complejidad menor de las obras requeridas, estas se las realiz6 a
través de mecanismos de mingas, deberd adjuntarse fotografias de dichos eventos y
actas suscritas por la directiva o representante legal del asentamiento, en donde se
certifique su ocurrencia; Bajo este mecanismo solo podréa realizarse obras menores
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gue no demanden de destrezas técnicas especiales, como bordillos, paredes divisorias
menores a los 25 metros cuadrados, jardineria, rellenos menores del suelo;

ARTICULO xx6.- De la Autogestion de obras: Para el cumplimiento de las obras las
organizaciones vecinales podran gestionar las obras cuya cuyo cumplimiento se ha
garantizado mediante hipotecas, a través de organizaciones publicas, privadas o de la
asistencia técnica internacional.

ARTICULO xx7.- Levantamiento de hipotecas.- Al cumplimiento del ciento por ciento de
las obras previstas, el asentamiento de hecho o consolidado, fraccionamiento, subdivision o
urbanizacion informara a la Administracion Zonal Municipal correspondiente, solicitandole
que fijare una fecha de inspeccion para la verificacion correspondiente. Si dicha dependencia
municipal no respondiere en el plazo de 60 dias, se asumira de hecho que las obras han sido
ya cumplidas con lo cual el asentamiento de hecho o consolidado, fraccionamiento,
subdivision o urbanizacién quedara habilitado para el levantamiento de las hipotecas y
limitaciones que hayan constituido en favor del Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito.

Para el caso de cancelacion parcial de hipotecas, se aplicara lo previsto en el articulo 3725
del Cdédigo Municipal; y, en caso de subrogacion en razon de enfermedades catastroficas,
terminales o degenerativas, se aplicara el articulo 3726 del mismo Cédigo.

ARTICULO xx8.- Multas por incumplimiento. - La Administracién Zonal Municipal
correspondiente de acuerdo con su planificacion, realizard inspecciones en cualquier
momento a fin de verificar que se han ejecutado o se estan ejecutando las obras en la forma,
tiempos y calidades establecidos en la Ordenanza Metropolitana que haya aprobado
condicionalmente la regularizacion del asentamiento. De detectarse inconformidades se
fijaran las multas correspondientes a partir de la fecha de la ultima comunicacion de avance
de obra realizada por el asentamiento, subdivision o urbanizacién, de no haberla recibido, de
la fecha de cumplimiento prevista en la ordenanza.

Si la verificacion se la realizare posteriormente al levantamiento de la hipoteca y se detectare
que la obra prevista no ha sido aun realizada o se la ha realizado de manera incompleta o en
una forma distinta a la exigida, se establecera una multa, misma que seré contabilizada a
partir de la ultima comunicacién de avance de obras o, de haber sido realizada, de la fecha
en la que la ordenanza la establecio para cumplirla. Esas multas se la cobraran a todos los
predios del asentamiento regularizado y, dependiendo su valor, sera prorrateada y afiadida al
valor del impuesto predial en varios afios, hasta un maximo de tres.

Las Administraciones Zonales no realizan inspecciones si no son solicitadas porque no tienen
el personal suficiente para hacerlo.
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Las multas ya se cobran cuando se ha terminado el plazo de realizacién de las obras.

Las inspecciones se las realizara por pedido de los propietarios o promotores de
fraccionamientos, urbanizaciones o asentamientos humanos de hecho y consolidados.

Para el levantamiento de la hipoteca se necesita hacer la inspeccién y obtener el acta de
entrega-recepcion de obras, tanto para fraccionamientos, urbanizaciones como para
asentamientos humanos de hecho y consolidados.

ARTICULO xx9: Cumplimiento obligatorio de obras.- En el caso de asentamientos que
de manera engafiosa hayan informado a la Administracion Zonal Municipal el avance o la
finalizacion de obras exigidas en una Ordenanza Metropolitana, la multa impuesta no les
eximird de la realizacion o conclusion de la misma. En el caso de que hubieren
engafiosamente informado el cumplimiento de obras al cien por ciento, y que por la no
respuesta de la municipalidad dentro de los 60 dias, se hubiera levantado ya la hipoteca, la
Administracion Zonal correspondiente bajo acuerdo con el asentamiento podra establecer un
plazo perentorio para el cumplimiento de la obra. De no accederse a realizarla se establecera
una obligacion coactiva prorrateada a todos los predios del asentamiento, y con el valor
recaudado se asignar la obra a un contratista seleccionado por la Administracion Zonal.

En los casos en los que la ejecucion del 100% de la obra no se consolide por falta de la
construccion de aceras, el barrio solicitard a la Agencia Distrital de Control, que realice una
inspeccidn a fin de que se genere el procedimiento administrativo correspondiente respecto
de los lotes especificos incumplientes, a los cuales debera aplicarse de la sancion del caso.

Al momento en que se finaliza la obra, el propietario o el promotor solicitard a la
Administracion Zonal realizar la inspeccion final. De no estar de acuerdo con las
especificaciones, la Administracion no recibira la obra y tendrén que corregirla.

En el caso de que la Administracion Zonal no dé respuesta dentro de los 60 dias, los
administrados deberan volver a solicitar la inspeccion, misma que debera realizarse dentro
de los siguientes 15 dias, de no tener respuesta se amonestara al administrador/a y al
funcionario responsable.

ARTICULO xx10.- Subsidiaridad en la construccion de vias.- En el caso especifico de
asentamientos, subdivisiones o urbanizaciones que por Ordenanza Metropolitana se le haya
asignado ejecutar tramos de via que se conecten o fusionen con vias principales o mayores
que corresponda construir a algun ente publico, por excepcion dicha entidad publica podréa
asumir la construccion de la parte que corresponde al asentamiento. Sera responsabilidad de
los barrios, a través de sus organizaciones y directivos, gestionar las obras y asegurarse de
que su ejecucion cumplira con los requerimientos correspondientes.
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En este caso, el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito cobrara el valor a los
beneficiarios a través de la contribucion especial de mejoras.

ARTICULO xx11.- Verificacion de obras por razones de riesgo.- En los casos de
asentamientos, subdivisiones o urbanizaciones en los que exista la obligatoriedad de ejecutar
obras relativas a ‘riesgo alto mitigable”; las Administraciones Zonales realizaran
semestralmente un informe de avance de ejecucion de estas obras, informando los resultados
del mismo a la Secretaria General de Seguridad, Convivencia Ciudadana y Gestion de
Riesgos para las acciones pertinentes.

ARTICULO xx12.- Funcionabilidad y oportunidad de la obra. - En caso de pedido de
obras que luego de un informe técnico han perdido su funcionalidad o son inejecutables por
el paso del tiempo y las nuevas condiciones, debera solicitarse en la entidad competente la
modificatoria de los planos siguiendo el tramite normativo que corresponda.

Del Régimen Sancionatorio

Art. XX.- Responsabilidad.- Los Gobiernos Autdbnomos Descentralizados municipales y a
través de sus administraciones zonales estableceran la responsabilidad de las personas
naturales y juridicas publicas o privadas que incurran en el cometimiento de infracciones
leves y graves por incumplimiento de las obligacion de entregar la obra finalizada en el marco
de sus competencias y circunscripcion territorial, con respeto al debido proceso y con la
garantia del derecho a la defensa, previo a la emision del informe que indique que una vez
fenecido el plazo para la entrega de obras, los beneficiarios no cumplieron con dicho tiempo
determinado.

Art. XX.- Infracciones leves.- Son infracciones leves a la gestion del suelo, sin perjuicio de
las que establezcan los Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales o
metropolitanos, las siguientes:

1. Ejecutar obras de otra naturaleza que no sean las establecidas por la normativa o las
que estuvieren descritas en las ordenanzas de los asentamientos humanos de hecho y
consolidados de interés social.

2. No permitir ni autorizar el ingreso para las respectivas inspecciones y verificaciones
que emprenda la administracién zonal para verificar el nivel de avance de las obras
encomendadas.
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Art. 113.- Infraccién grave.- Constituyen infracciones graves, sin perjuicio de las que
establezcan los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales o metropolitanos, las
siguientes:

Existencia de engafio por parte de los beneficiarios del asentamiento humano de hecho y
consolidado de interés social, subdivision u urbanizacién al momento de la entrega de la obra.

ARTICULO xx13.- Sanciones: Cuando la Administracion Zonal Municipal a través de
cualquiera de sus funcionarios determinase que ha habido engafio de parte de un asentamiento
humano de hecho y consolidado de interés social, subdivision o urbanizacion al informar
sobre el cumplimiento total o parcial de obras, se aplicaran las siguientes sanciones:

1. Alapersona natural o juridica que aparezca en el acta de entrega-recepcion de obras
como constructor o ejecutor de las mismas, se le prohibird por cinco afios la
contratacion con el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito para la realizacion
de obras de cualquier tipo, proyectos, consultorias o actividades, sea de manera
directa 0 como integrante de equipos técnicos para ejecutar un contrato.

2. Al asentamiento, subdivision o urbanizacién se le impondrd una multa del 5 por
ciento del valor total de la obra incumplida, aparte de la aplicable por el retraso en
realizacion de la misma.

Estas sanciones seran aplicadas sin perjuicio de las que penalmente sean aplicables en razon
de forjar informacion para confundir a la administracion publica.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA.- Los fondos que se recauden por concepto de imposicion de multas en el
contexto del presente Titulo, deber&n reinvertirse en el mismo territorio zonal al que
pertenezcan los asentamientos humanos de hecho y consolidados, fraccionamientos,
subdivisiones o urbanizaciones que hayan sido sancionados.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA.- En el plazo de 60 dias a partir de la aprobacion de la presente normativa, la
Secretaria General de Coordinacion Territorial y Participacién Ciudadana y la Secretaria De
territorio, Habitat y Vivienda, elaboraran el reglamento de aplicacion del presente Titulo,
mismo que normard la imposicion y cuantificacion de multas a los asentamientos humanos
de hecho y consolidados, fraccionamientos, subdivisiones o urbanizaciones, por retrasos o
incumplimientos en la ejecucion de obras de infraestructura cuya realizacion se haya
garantizada por una hipoteca en favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.
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Este reglamento debera ademas incluir el procedimiento para el calculo de multas a partir del
incumplimiento de los plazos previstos, y para el levantamiento de hipotecas.

SEGUNDA.- Aquellos asentamientos humanos de hecho y consolidados, fraccionamientos,
subdivisiones o urbanizaciones, que al momento de la aprobacién de la presente ordenanza
hayan concluido con el cien por ciento de la ejecucién de las obras que hayan sido
garantizadas a traves de hipoteca en favor del MDMQ y que no cuenten con el informe de
avance de obras, comunicaran a la Administraciéon Zonal que han concluido sus obras
solicitdndola que realicen una inspeccién y emitan el informe correspondiente. Este informe
se emitira ante la comprobacion de que las obras han sido ejecutadas conforme a las
calidades, caracteristicas y otros detalles establecidos en la ordenanza o instrumento a través
del cual se establecio la obligatoriedad de realizarlas.

Con el informe sefialado, la Administracion Zonal autorizar el levantamiento de la hipoteca
instituida para garantizar la ejecucion de obras.

TERCERA.- Las Administraciones Zonales en un término de 60 dias levantaran un
diagnostico de los asentamientos humanos de hecho y consolidados, fraccionamientos,
subdivisiones o urbanizaciones que se encuentran con obras pendientes de ejecutar. Este
diagnostico incluira los datos generales a nivel técnico y social.

CUARTA.- Si al momento de la aprobacion de la presente normativa los asentamientos
humanos de hecho y consolidados, fraccionamientos, subdivisiones o urbanizaciones
hubieren cumplido la totalidad de las obras establecidas en las ordenanzas metropolitanas
gue hayan reconocido condicionalmente su regularizacién, no se les impondra multa alguna,
independientemente del plazo en el que hubieren debido terminarlas.
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