Resolucién 030-COT-2020

ANALISIS Y PROPUESTAS RELACIONADAS AL PROCEDIMIENTO PARA LA DETERMINACION DE
MULTAS POR INCUMPLIMIENTO EN LA EJECUCION DE OBRAS Y CANCELACIONDE HIPOTECAS
EN LOS CASOS AHHYC EN PROCESO DE REGULARIZACION

Al respecto, en base a las reuniones mantenidas con las Administraciones Zonales, las solicitudes
de informacién a la UERB y Administraciones Zonales, asi como el andlisis de la normativa
vigente, es preciso indicar lo siguiente:

.a). Considerando que la figura de cancelacidon de hipotecas se encuentra establecida en la
norma, tanto en el Cddigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, aprobado
mediante Ordenanza 001, sancionada el 29 de marzo del 2019, en su articulo IV.7.75 y articulo
IV.7.76; asi como también en la Resolucién Nro. C0319 de fecha 18 de mayo de 2011, se destaca
lo siguiente:

e Respecto a la cancelacién de hipoteca, en el Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano
de Quito, en su articulo IV.7.76 se contempla: “La garantia hipotecaria sera cancelada una vez
gue 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 cancelacidn parcial de garantia hipotecaria corresponda a una etapa
del asentamiento regularizado.

La Administraciéon Zonal correspondiente sera la entidad encargada de realizar este
procedimiento.”

e Mediante Resolucion Nro. C 0319 de 18 de mayo de 2011, se delega a las Administraciones
Zonales la competencia para resolver las solicitudes de levantamiento de prohibiciones de
enajenar impuestas por el articulo 291 (281) de la Ley Organica de Régimen municipal
derogada, asi como también la cancelacién y subrogacién de hipotecas impuestas en garantia
de obras. (para el caso de las obras de urbanizaciones)

e En las ordenanzas que regularizan los Asentamientos Humanos de Hecho y Consolidados
(AHHYC) generalmente han establecido que el Departamento de Fiscalizacion y el de Obras
Publicas de la Administracidon Zonal respectiva, emitirdn un informe técnico que verifique el
avance de las obras, de manera semestral. Su informe favorable final serd indispensable para
levantar la hipoteca.

De tal manera, existe claridad respecto a la competencia de las Administraciones Zonales en

relacidn a la cancelacion de hipotecas impuestas sobre los AHHYC, inclusive el procedimiento que

se debe seguir ya gue éste puede basarse en lo contemplado en la Resoluciéon Nro. C0319 de 18 de
mayo de 2011; no obstante, no ocurre lo mismo respecto al calculo de la multa.

.b). En relacién a la multa por incumplimiento en la ejecucidn de obras, existen varios tipos de
disposiciones en las ordenanzas metropolitanas de regularizacién de AHHYC, respecto de las
cuales no existe confusién en la instancia a cargo de su determinacidn que en este caso es la
Administracidn Zonal; no obstante, existe poca claridad normativa en varios aspectos referentes
a como determinar la multa, tal es asi que:

e En las disposiciones que establecen que “En caso de retraso en la ejecucion de obras de
urbanizacion, los copropietarios (...) pagardn a la Municipalidad en calidad de multa, el uno
por mil por cada dia de retraso, calculado del costo de las obras no ejecutadas”, no existe
claridad en:



.a. Como se fija la multa cuando no existe un cronograma valorado de los trabajos a ejecutarse
(se debe tomar en cuenta que los valores variaran en el tiempo hasta que concluya la obra).
.b. Igualmente, mientras la obra no esté concluida no se puede fijar el valor total de la multa.

e Por otro lado, las Administraciones Zonales han indicado que podrian calcular el costo de la
obra alafecha de inspeccién (refiriéndose a las obras de vialidad: aceras, calzada y bordillos);
no asi, el costo de las obras de alcantarillado, agua potable o luz eléctrica.

e Cuando no se ha informado a la Administracidn zonal (o esta no ha levantado un informe)
respecto a la culminacién de la ejecucion de la obra, se desconoce tanto la fecha de su
terminacién como el tiempo que transcurrio desde que finalizd6 su plazo hasta que
terminaron todas las obras, por lo que no se puede fijar el valor de la obra faltante.

e De igual manera, existen disposiciones que no definen de manera clara y precisa las
circunstancias facticas y los mecanismos a partir de los cuales se determinaran las multas, tal
como las que contemplan que “en caso de retraso en la ejecucion de las obras civiles y de
infraestructura, los socios del inmueble sobre el cual se ubica el asentamiento humanos de
hecho y consolidado de interés social denominado(...), se sujetard a las sanciones
contempladas en el ordenamiento juridico nacional y metropolitano”.

Con estos antecedentes, es preciso indicar gue la falta de normativa que establezca con claridad
la tipicidad para la determinacion de las multas por incumplimiento del plazo en la ejecucion de
las obras, no puede ser subsanada a través del procedimiento realizado por el ejecutivo
metropolitano, pues ante un vacio normativo de este tipo, se recomienda reformar la normativa
a fin de cumplir con los principios de tipicidad e irretroactividad principalmente, contemplados
en los arts. 29 y 30 del Codigo Organico Administrativo.

Art. 29.- Principio de tipicidad. Son infracciones administrativas las acciones u omisiones
previstas en la ley. A cada infraccidon administrativa le corresponde una sancion administrativa.
Las normas que prevén infracciones y sanciones no son susceptibles de aplicacion analdgica, ta
mpoco de interpretacion extensiva.

Art. 30- Principio de irretroactividad.
Los hechos que constituyan infraccion administrativa serdn sancionados de conformidad con lo
previsto en las disposiciones vigentes en el momento de producirse. Las disposiciones
sancionadoras producen efecto retroactivo en cuanto favorezcan al presunto infractor.

(1) PROPUESTAS DE PROCEDIMIENTO PARA LA DETERMINACION DE MULTAS Y
CANCELACION DE HIPOTECAS:

En atencidn a la mesa de trabajo con la Comisidon de Ordenamiento Territorial se elabora una
propuesta de procedimiento, para lo que previamente se debe indicar lo siguiente:

.a. La determinacidn de la multa por incumplimiento en la ejecucidn de obras debe basarse en
la normativa vigente, de forma clara y precisa, que no de lugar a la discrecionalidad o analogia,
por tanto al existir vacios normativos en la determinaciéon de la multa, estos no pueden ser
subsanados a través de un procedimiento.

.b. La normativa vigente contenida en el Cédigo Municipal, ordenanzas de regularizacién y
resoluciones del Concejo Metropolitano, reconocen las competencias de las Administraciones
Zonales en el procedimiento respecto a la cancelacion de garantias hipotecarias, en razén de
gue se determina que la Administracion Zonal correspondiente sera la entidad encargada de
realizar el procedimiento. De la misma manera se dispone que realizaran el seguimiento en la



ejecucién y avance de las obras civiles y de infraestructura hasta la terminacién, para lo cual se
emitird un informe técnico tanto del departamento de fiscalizacion como del departamento de
obras publicas.

.c. Si bien la SGCTYPC es la autoridad que coordina las actividades y supervisa desde la
perspectiva programatica a las Administraciones Zonales; sin embargo, el ambito sectorial esta
bajo la rectoria de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda en tanto es la encargada de la
regulacién urbanistica y de gestidn de suelo, de los instrumentos de planificacion metropolitana,
los programas de intervencién fisica asociados al mejoramiento de los sistemas publicos de
soporte, etc.

.d. Respecto a la cancelacidn de garantias, el Codigo Municipal en su articulo IV.7.75 establece
qgue se “podrd autorizar la cancelacion parcial cuando se haya ejecutado hasta un 70% de la
totalidad de las obras”, 1o que no especifica es que, si este 70% de las obras que se refiere, es
sobre la via donde esta ubicado el predio o respecto a la totalidad de la obra del asentamiento.
De referirse al 70% de la totalidad de las obras en el AHHYC implicaria que, cuando este 70%
esté cumplido, la cancelacién no sea parcial sino podria ser total.

En tal razdn, el Cédigo Municipal respecto a la cancelacion de las garantias hipotecarias en los
AHHYC otorga un tratamiento distinto al establecido para las urbanizaciones conforme la
Resolucién Nro. C 0319 del Concejo Metropolitano, en la cual se dispone que para el
levantamiento parcial de la hipoteca o prohibicidn de enajenar por obras, debe estar ejecutado
el 100% de las obras sobre la calle donde esta ubicado el lote; y, sobre el barrio el 60%.

.e. De la informacién proporcionada por las Administraciones Zonales se evidencia que la
dificultad para atender oportunamente los levantamientos de hipotecas se da a partir de la falta
de personal en la Administraciones Zonales para poder cumplir con los informes semestrales
respecto al avance de las obras que, a su vez, repercute en la imposibilidad de determinar las
multas a partir de las inspecciones.

Creemos que el espiritu de la normativa metropolitana, al establecer las multas por
incumplimiento en el plazo de la ejecucidon de las obras, nunca fue perjudicar de alguna manera
a los administrados o a un grupo de ellos sino incentivar la pronta ejecucién de las obras, por lo
gue es necesario analizar desde un enfoque integral (técnico, social, econémico incluso politico)
si la normativa es suficiente para una aplicacién eficaz y eficiente o por el contrario, si deberia
impulsarse una reformatoria o una resolucién del Concejo.

Ademds, identificar cdmo se procede a ejecutar el cobro de las multas cuando éstas puedan
llegar a valores que los administrados no podran pagar, siendo deber de los funcionarios
municipales ejecutar los procesos administrativos para el cobro y que muy probablemente
desemboque en embargo de bienes y remate que muy posiblemente serd el mismo bien
constante en el Asentamiento Humano de Hecho, de tal manera negandole el derecho
constitucional a una vivienda digna.

Para el efecto, se presenta las siguientes propuestas de procedimientos:

(1.a) PROCEDIMIENTO PARA LA DETERMINACION DE MULTAS POR INCUMPLIMIENTO DEL
PLAZO EN LA EJECUCION DE OBRAS EN LOS ASENTAMIENTOS HUMANOS DE HECHO Y
CONSOLIDADOS (AHHYC) EN PROCESO DE REGULARIZACION

SECCION I.- NORMAS GENERALES



Art. (...).- De las facultades de la Administraciéon Zonal: Conforme a la normativa metropolitana,
en relacion a la ejecucion de obras y cancelacion de hipotecas en los procesos de regularizacion
de los AHHYC, la Administracion Zonal respectiva tiene las siguientes facultades:

1. Realizar el sequimiento y control de la ejecucion de las obras;

2. Conceder la ampliacion del plazo para la ejecucion de las obras;

3. Determinar las multas por retraso en la ejecucion de obras, en ejercicio de la potestad

sancionatoria; y,
4. Cancelacion de hipotecas.

Art. (...).- Del seguimiento y control de la ejecucién de las obras: La Administracion Zonal a
través de sus dreas técnicas: de fiscalizacion y/o de obras publicas, realizardn el sequimiento a
la ejecucion y avance de las obras de urbanizacion hasta la terminacion de las mismas.

En cumplimiento de esta competencia, se levantardn los informes técnicos respectivos que
identifiquen el avance conforme cronograma valorado; y, serdn puestos en conocimiento de la
Comision de Ordenamiento Territorial. El informe favorable del cumplimiento de obras, es
fundamental para cancelar la hipoteca.

El seguimiento y control serd periddico, conforme lo contemple la respectiva ordenanza de
regulacion del AHHYC. En caso de no haberse determinado una periodicidad especifica de esta
facultad, se lo hard al menos una vez al ano.

Art. (...).- De la ampliacion del plazo para la ejecucion de las obras.- a solicitud del representante
del AHHYC o de la mayoria de los copropietarios, la Administracion Zonal resolverd las solicitudes
de ampliacion de plazo para la ejecucion de obras civiles o de infraestructura.

La solicitud deberd ser presentada al menos con tres meses de anticipacion de la conclusion del
plazo establecido, deberdn exponer los motivos o justificaciones que han impedido cumplir con
el plazo inicial.

Serd responsabilidad de la Administracion Zonal, el notificar con 6 meses de anticipacion a la
terminacion del plazo establecido, al representante y/o copropietarios del AHHYC, a través de
medios telemdticos o por escrito.

Art. (...).- De la determinacion de multas por retraso en la ejecucion de obras: el ejercicio de la
potestad administrativa para la determinacion de la multa por retraso del plazo de ejecucion de
las obras, estard a cargo de la mdxima autoridad de la Administracion Zonal. Para la
determinacion de la multa, se tomard en cuenta los informes técnicos y juridicos presentados por
las unidades competentes.

Con el pago de la multa, no se cancela la hipoteca establecida como garantia de ejecucion de
obras, salvo que cubra el cumplimiento de la obra en el porcentaje de 60%.

Art. (...).- Cancelacion de hipotecas: a partir de la garantia de ejecucion de las obras establecidas
en la ordenanza metropolitana, los lotes quedan gravados con primera, especial y preferente
hipoteca a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

Para la cancelacion de la hipoteca, se requerird el informe técnico favorable del cumplimiento de
obras, emitido por la unidad de fiscalizacién y/o de obras publicas; asi como el informe legal,
previo a la sancion de la resolucion por parte de la mdxima autoridad de la Administracion Zonal.

SECCION II.-DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO PARA LA DETERMINACION DE MULTAS
POR RETRASO EN LA EJECUCION DE OBRAS

Art. (..).- De la unidad competente para la iniciacion del procedimiento administrativo
sancionador.- La unidad de la Administracion Zonal competente para la iniciacion de este
procedimiento administrativo serd la Direccion de Gestion del Territorio a través de la unidad de
Fiscalizacion, que tendrd a su cargo la realizacion del informe técnico que deberd contener: los



antecedentes, la referencia a los informes previos, la determinacion del incumplimiento del
plazo, y los valores que correspondan a la multa.

Para la determinacion de la multa se tomard en cuenta el cronograma valorado de obras, el
plazo de ejecucion y las prérrogas de plazo que se hubieren concedido, conforme lo determinado
en la ordenanza de regularizacion correspondiente.

Art. (...).- Aplicacion de la multa: para la determinacion de la multa se tomard en cuenta lo
contemplado en cada una de las ordenanzas de regularizacion de los AHHYC, entre lo que se
puede destacar:

1. Eluno por mil por cada dia de retraso, calculado de las obras no ejecutadas.

2. Los dias de retraso en la entrega de infraestructura y el monto de inversion faltante

conforme cronograma valorado, bajo la siguiente formula:

Multa: A * B
A: Numero de dias de retraso entrega de infraestructura (fecha de terminacion menos fecha de
plazo incluido prérrogas)
B: Monto de inversion faltante conforme cronograma valorado
El costo actualizado se entenderd como el monto de inversion segtn cronograma valorado * %
de inflacion anual a la fecha de término de infraestructura.
Nota 1: no aplica si la infraestructura no es entregada
Nota 2: No existe claridad normativa respecto al momento a partir del cual debe calcularse la
multa. Porque podria calcularse al momento de la inspeccion que podria ser en el primer
semestre, en relacion a las obras no ejecutadas (respecto a la formula 1*1000), al momento de
la entrega de la obra final (tomando en cuenta el plazo y el cronograma valorado- determinando
con efecto retroactivo), al momento de solicitar la cancelacidn de la hipoteca, entre otros. Es
preciso destacar, que el procedimiento administrativo no puede Illenar vacios normativos en
cuanto a la tipicidad, o vacios técnicos como el cronograma valorado, de lo contrario se estaria
actuando sin base legal y de forma discrecional.

Art. (...).- De la determinacion proporcional de la multa: Del monto total a pagar por concepto
de multa, se prorrateard entre todos los copropietarios.

La unidad de Fiscalizacion solicitard a la unidad de Catastros de la Administracion Zonal se remita
los nombres completos, numeros de cédula y de predios de todos los propietarios que integran
dicho AHHYC. El valor a pagar por concepto de multa, no podrd exceder el 50% del valor las obras
conforme a su cronograma valorado.

Art. (...).-Remision a la Direccion Financiera: Con los informes correspondientes que establezcan
la multa, por incumplimiento de las obras de urbanizacion, la o el Administrador Zonal remitird
ala Direccidn Financiera la determinacion de las multas a fin de que el titulo de crédito respectivo
sea emitido y se proceda a su cobro, incluso por la via coactiva

Art. (...).- Prescripcion.- de acuerdo al Codigo Municipal y la normativa nacional vigente, las
infracciones y sanciones administrativas prescribirdn segun lo dispuesto en la normativa
respectiva, pero en ningun caso podrd ser mayor de cinco afios.

El plazo de prescripcion de las infracciones administrativas comenzard a contarse desde el dia en
que la infraccion se hubiera cometido, en el caso de conductas continuas en el tiempo, desde la
fecha en que la infraccion hubiere sido conocida por la autoridad competente. Se interrumpird
la prescripcion desde la fecha en que se notifica el inicio del procedimiento sancionador,
reanuddndose el computo del plazo de prescripcion si el expediente sancionador hubiere
caducado.

El plazo de prescripcion de las sanciones comenzard a contarse desde el dia siguiente a aquel en
que se notifique la resolucion en firme.



(1.b) PROCEDIMIENTO ESTABLECIDO EN LA NORMATIVA METROPOLITANA PARA RESOLVER
LAS SOLICITUDES DE LEVANTAMIENTO DE HIPOTECAS IMPUESTAS A LOS PREDIOS EN
GARANTIA DE OBRAS DE INFRAESTRUCTURA DE LOS AHHYC, A FAVOR DEL MUNICIPIO DEL
DISTRITO METROPOLTANO DE QUITO.

Con la entrada en vigencia del Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial y Autonomia y
Descentralizacién, en el afo 2010, se establecid la figura de la expropiacion especial,
determinada en el articulo 596, figura legal cuya finalidad es la regularizacidn de asentamientos
humanos de hecho y consolidados.

Asi mismo, el articulo 486 ibidem de |la Potestad de Particion Administrativa, determina cuando
por resolucién del drgano legislacidn vy fiscalizacién del Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal o metropolitano, se requiera para regularizar y legalizar asentamientos humanos
consolidados de interés social ubicados en su circunscripcion territorial en predios que se
encuentren proindiviso, la alcaldesa o el alcalde, a través de los drganos administrativos de la
municipalidad, de oficio o a peticion de parte, estard facultado para ejercer la Particidn
Administrativa.

El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, consciente de la problematica que estaban
viviendo muchas familias ecuatorianas ubicadas dentro de su circunscripcién territorial,
incorpora a la estructura organica del MDMQ, la Unidad Especial “Regula Tu Barrio”, entidad
encargada de gestionar procesos tendientes a regularizar aquellos asentamientos humanos de
hecho y consolidados que se encuentran en el Distrito Metropolitano de Quito, siguiendo para
el efecto un proceso socio organizativo, legal y técnico, que permita determinar el
fraccionamiento de los lotes, en cada asentamiento; y, por tanto, los beneficiarios del proceso
de regularizacion.

Desde la creacidon de la Unidad Especial Regula tu Barrio, se han regularizados alrededor de 600
barrios convirtiéndose el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, en el pionero en Ia
aplicacion de la normativa del Cdodigo Organico de Organizacién Territorial y Autonomia y
Descentralizacién. Sin embargo, la mayoria de los barrios no han podido realizar el
levantamiento de hipotecas de los predios, en la mayoria de los casos por la falta de recursos
econdémicos, lo que ha impedido la ejecucién de las obras de infraestructura, dentro de los
plazos establecidos en las ordenanzas de aprobacién.

El Concejo Metropolitano expidid la Resolucion Nro. C 0319 de fecha 18 de mayo de 2011, en la
cual resuelve: Delegar a los Administradores Zonales la competencia para resolver las solicitudes
de levantamiento de prohibiciones de enajenar impuestas por el articulo 291 (281) de la Ley
Organica de Régimen municipal derogada, asi como también la cancelacién y subrogacion de
hipotecas impuestas en garantia de obras de urbanizacion.

El Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, aprobado mediante Ordenanza
001, sancionada el 29 de marzo del 2019, en su articulo IV.7.75 y articulo 1V.7.76 establece el
procedimiento para cancelacidn de garantia hipotecaria y subrogacion de la ejecucién de las
obras de infraestructura.

En virtud de las normas antes citadas, tanto del Cédigo Municipal como de la Resolucién No. C
0319, a fin de plantear un procedimiento en especifico para la cancelacion de hipotecas de las



obras de infraestructura de los asentamientos regularizados en el Distrito Metropolitano de
Quito, este contemplaria lo siguiente:

Articulo 1.- Competencia.- Las Administraciones Zonales, con base en la normativa vigente
especialmente en la contenida en los articulos IV.7.75 y IV.7.76 en el Cédigo Municipal, tendrdn
la facultad para resolver las solicitudes de levantamiento de prohibicion de enajenar, asi como
también las solicitudes de cancelacion y subrogacion de hipotecas impuesta en garantia de
obras de urbanizacion, en los siguientes casos:

a) Cuando las obras de infraestructura se hayan ejecutado en el 70 % sobre la totalidad de
las estas, previo informe de la Unidad de Fiscalizacion de la Administracion Zonal
correspondiente, sin perjuicio del Acta - Entrega Recepcion definitiva de la totalidad de obras
de urbanizacion; y,

b) De manera general y cuando el objeto del levantamiento de prohibicion de enajenar, sea la
venta del inmueble, para con su producto afrontar enfermedades terminales y/o catastrdficas
del propietario, conyuge, compafiera en union de hecho o parientes hasta el sequndo grado de
consanguinidad, o, cuando el propietario sea persona de la tercera edad.

Articulo 2.- Requisitos de la solicitud.- La solicitud deberd contener la informacion completa
del predio gravado, incluyendo el nombre del o los propietarios, numero de predio, clave
catastral, numero de lote, ubicacion y barrio al que pertenece.

A la solicitud deberd acompanarse una copia de la escritura de compraventa del predio gravado,
la carta de pago del impuesto predial correspondiente al afio fiscal en curso, y el certificado de
gravdmenes original y actualizado del predio.

Para el caso de que el peticionario haya adquirido otro bien, deberd presentar una copia de la
escritura de compraventa o un certificado de gravdmenes que demuestre que es legitimo
propietario de este bien que brindard mejores condiciones de vida. Si con el producto de la
venia del predio gravado se va a adquirir un bien que brinde mejores condiciones, se deberd
presentar una promesa de compraventa que certifique dicha adquisicion.

En caso de que el peticionario pretenda realizar mejoras en el mismo predio, deberd presentar
la copia de un documento que acredite la obtencidon de un crédito, el cual serd utilizado en las
mejoras de dicho bien

En los casos de enfermedades terminales y o catastrdficas, el propietario del inmueble deberd
presentar una certificacion de la institucion médica tratante, la cual deberd ser convalidada por
la  Secretaria Metropolitana de Salud o el IESS. Ademds, se contard con un estudio
socioecondmico del  peticionario y del entorno familiar, emitido por la Coordinacion de
Desarrollo Comunitario y Participacion Ciudadana de la Administracion Zonal correspondiente.

Para los casos en que se aplique el articulo 291 de la Ley Orgdnica de Régimen Municipal
vigente a la fecha, de celebracion de contratos de compraventa, se requerird tnicamente el
informe legal de la Direccion Juridica de la Zona, en el cual se verificard que los justificativos
presentados cumplen con la presente resolucion.

Articulo 3.- Informe legal.- Elaborado el informe técnico de porcentajes de avance de obras, el
expediente serd remitido a la Direccion Juridica de la Administracion Zonal, para que emita el
informe legal pertinente sobre la peticion formulada por el recurrente, teniendo en



consideracion los datos  constantes en el informe técnico y, el pronunciamiento del
representante legal del barrio que servird como referencia pero no serd vinculante.

Articulo 4.- Resolucion.- Una vez emitido el informe legal, el Administrador o Administradora
Zonal, mediante resolucion, comunicard al Registro de la Propiedad, para que se levante él o los
gravdmenes autorizados, siendo éste el unico y suficiente documento para el efecto.

De igual forma, el Administrador o Administrador Zonal, en funcion de la conveniencia de la
Municipalidad podra autorizar la subrogacion de hipoteca, siempre que el predio sobre el rural
se solicita la subrogacion no se encuentre prohibido de enajenar.

Articulo 5.- Apelacion.- Los usuarios podrdn apelar a las resoluciones desfavorables de las
Administraciones Zonales ante el Concejo Metropolitano, a través de la Comision de
Ordenamiento Territorial, sobre los expedientes resueltos acerca de los levantamientos de
prohibicion de enajenar, cancelacion y subrogacion de hipoteca.

DISPOSICION TRANSITORIA UNICA:

Las Administraciones Zonales remitirdn a las Comisiones de Ordenamiento Territorial un informe
semestral o anual, conforme a los casos atendidos, con el extracto de expediente resueltos
respecto de levantamiento de prohibicion de enajenar, cancelacion y subrogacion de hipoteca.

(2.) RECOMENDACIONES:
El proceso que ha venido impulsando la Comisiéon de Ordenamiento Territorial a partir de
requerimientos de informacién vy fiscalizacién respecto a la temadtica que se aborda en el
presente documento, ha propiciado la oportunidad de analizar la eficacia de la norma. A partir
de lo cual, se puede plantear recomendaciones y alternativas que ponemos a consideracién de
la Comision de Ordenamiento Territorial:

.1. Analizar la pertinencia de mantener la multa, en medida de la efectividad que tiene respecto
a incentivar la ejecucion de las obras en el plazo determinado, y de igual manera, respecto a la
posibilidad de ser cobrada.
.2. Por otro lado, analizar la necesidad de establecer limites a la multa para garantizar su
proporcionalidad, en tanto se podria establecerse limites en relacién al monto maximo en
referencia al valor de la obra, o el nimero de afos transcurridos, etc. De igual manera, se podria
establecer un monto fijo por cada afno que transcurra.
.3. De acuerdo al Cédigo Municipal el plazo de ejecucidn para las obras de infraestructura es de
cinco afios, con posibilidad de una prérroga por 5 aflos mas.
Por lo tanto, segun el Cédigo Municipal, los AHHYC tienen hasta 10 afios como maximo para
cumplir con la normativa.
Sin embargo, las ordenanzas de regularizacién plantean menor tiempo de acuerdo al nimero de
obras por ejecutar. En tal razén, por la actual situacién de la pandemia COVID-19, se podria
trabajar en una normativa que plantearia una extensién adicional y excepcional para la ejecucion
de obras.
En las ordenanzas debe incluirse la responsabilidad de las Administraciones Zonales para la
notificacidon previa al AHHYC, con al menos tres meses a su culminacion, a fin de que pueda
acogerse a la prérroga una vez cumplido el plazo inicial, etc.
.4. |dentificar los distintos escenarios que se pueden presentar respecto al cumplimiento de las
obras, y estructurar alternativas que permitan dar solucién y que garanticen legalidad y
legitimidad en la toma de decisiones. Escenarios tales como:

e Cuando las obras de infraestructura no han iniciado y el plazo de construccion (y

prérroga) ha concluido



Cuando las obras se iniciaron pero no lograron culminarse hasta la finalizacién del plazo
(y prérroga)

Cuando las obras se finalizaron y no fueron reportadas a las Administraciones Zonales
Cuando las obras se finalizaron dentro del plazo y fueron notificadas a las
Administraciones Zonales

Debido a que existen algunos vacios que no permiten determinar de manera especifica qué se
debe hacer en muchos de los casos, se recomienda lo siguiente:

Respecto a las obras de infraestructura que no han iniciado y el plazo de construccion (y
prérroga) ha concluido: se pueden aplicar los literales a. o c. del Articulo 1V.7.72 del
Cdodigo Municipal, los cuales implican intervenciéon municipal para la ejecucidn de las
obras de infraestructura.

Debido a que la norma no establece si la prorroga de plazo se puede pedir después de
finalizado el plazo inicial; se podria plantear una transicion normativa para otorgar una
prérroga de 5 afios (de acuerdo al Cédigo Municipal), contados a partir de la fecha en la
gue finalizo el plazo de ejecucidn.

Con esto, dependiendo de la modalidad de intervencion municipal que se impulse
conforme al Articulo IV.7.72, las entidades municipales procederian a realizar una
planificacidon para incluir estas obras en sus presupuestos considerando que el Cédigo
Municipal determina lo siguiente en el literal a). del art. IV.7.72:

“(...) El Municipio y las empresas metropolitanas de forma obligatoria deberdn colocar
en su presupuesto anual un rubro especifico que cubra la dotacion de servicios bdsicos
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 COOTAD”.

En este caso, se debe aclarar si procede o no el cobro de multas por incumplir las obras,
ya que, al no haberse iniciado, no existe presupuesto sobre el cual calcular las multas.
Ademas, si el Municipio pasa a realizar la obra, no procederia que se cobre una multa
sobre las obras municipales.

Cuando las obras se iniciaron pero no lograron culminarse hasta la finalizacién del plazo
(y prérroga): en este caso, si es que no se ha solicitado una prérroga se puede otorgar
extensiones de plazo de cinco afios contados a partir de la fecha en la que finalizé el
plazo de ejecucion.

En caso de que se haya pedido prérroga y no se hayan culminado las obras, de acuerdo
a la normativa, el cobro de la multa solo podria realizarse una vez finalizada la obra.
Adicionalmente, no existe una claridad en la normativa que determine cémo calcular el
valor de las multas, ya que los valores de las obras varian en el tiempo.

Cuando las obras se finalizaron y no fueron reportadas a las Administraciones Zonales:
en este caso, debido a que no se puede determinar si se cumplié o no el plazo, resulta
muy complejo determinar una multa. Ademas, reconociendo que la administracién
publica tendria la carga de la prueba teniendo que demostrar que no se cumplié con el
plazo en la ejecucidn de la obra, de tal manera, el escenario se vuelve mas complejo.
Por otro lado, se deberia conocer el estado de avance de la obra en el momento que
supuestamente se cumplié el plazo para cobrar la multa en base al porcentaje de
construccion faltante.

Cuando las obras se finalizaron dentro del plazo y fueron notificadas a las
Administraciones Zonales: en este caso, no existen multas para cobrar.



.5. Con lo antes expuesto, se puede evidenciar que existen ciertos vacios en la normativa que
afectan ala claridad respecto a la actuacion de la administracion publica, lo que puede conllevar
a cierta discrecionalidad al momento de tomar decisiones.

Por este motivo, se plantea la necesidad de impulsar una revisién e identificacion de vacios
normativos y/o reglamentarios para que a través de la propuesta de normativa que viene
trabajando la Comisidon de Ordenamiento Territorial, se pueda atender de forma eficiente y
eficaz los procesos de regularizacién de los Asentamientos Humanos de Hecho y Consolidados.

.6. De igual manera, se recomienda una revision-reforma a la Resolucién C0319, con el fin de
gue se pueda abarcar a un mayor nimero de casos relacionados con la posibilidad del
levantamiento del gravamen a favor de la municipalidad que no se encuentran contemplados
en la resolucion actual, como los siguientes:

a.- Por derechos hereditarios.
b.- Por disolucién de la sociedad conyugal.
c.- Por mejora de vivienda.

En la mencionada norma, se establece que se debera adjuntar el certificado de avance de obras
de urbanizacién emitido por el representante del barrio, requisito que debe ser revisado pues,
al menos no deberia ser vinculante, considerando que, quien debe emitir es certificado deberia
ser el Departamento Técnico de Gestidon de Territorio de las respectivas Administraciones
Zonales, en concordancia con las facultades que establece la Constitucion y el COOTAD en
materia de uso y gestidn de suelo, por lo que la exigencia de este certificado del "presidente del
colectivo" lo que hace es duplicar el informe de la propia municipalidad.
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