COMISIÓN DE USO DE SUELO

EJE TERRITORIAL

Informe No. IC-CUS-2019-032

1. OBJETO:

El presente instrumento tiene por objeto poner en conocimiento del señor Alcalde y del Concejo Metropolitano de Quito, el Informe emitido por la Comisión de Uso de Suelo, respecto a la aprobación de la Prescripción Adquisitiva Extraordinaria de Dominio del predio No. 801282 (Geo Clave: 170102190273009111), ubicado en las calles Hermandad Ferroviaria y Manuel Adrián Navarro, del barrio Ferroviaria Media, La Ferroviaria; solicitada por la señora Ana Bertila Castillo Cumbicus, para lo cual presentamos el siguiente análisis:
2. ANTECEDENTES E INFORMES:
2.1.- A través de la Sentencia Judicial dictada por la Jueza Karina Alejandra Martínez Salazar dentro del Juicio No. 17230-2016-16985 de 8 de septiembre de 2017, otorgada en la Unidad Judicial Civil con sede en la parroquia Iñaquito del Distrito Metropolitano de Quito, Provincia de Pichincha, la señora Ana Bertila Castillo Cumbicus adquiere, mediante la figura legal de Prescripción Adquisitiva Extraordinaria de Dominio, el dominio del lote de terrero, de las siguientes características: 
“(…) sobre la cuota determinada de terreno de 60.54 m2 de superficie, ubicada en el área dos prima, que forma parte del lote de terreno de mayor extensión de aproximadamente 7.840 m2 de superficie, compuesto de dos áreas: área dos y dos prima, ubicado en la calle Adrián Navarro, de la Ferroviaria Baja, Parroquia Eloy Alfaro de este cantón Quito, provincia Pichincha, de propiedad de la citada Cooperativa de Vivienda Esfuerzo y Lucha de Los Humildes. La referida cuota determinada de terreno proindiviso de cosa singular se encuentra circunscrita dentro de los siguientes linderos y dimensiones: Norte, Pasaje Principal A, en 9.96 m; Sur, propiedad particular lote 17 en 8.13 m; Este, Gradas C en 4.64m; y, Oeste, propiedad particular lote 14 con 10.917m. (…)”

2.2.- A través del escrito de 15 de octubre de 2018, la señora Ana Bertila Castillo Cumbicus, solicita que se dé trámite a su ingreso de Prescripción Adquisitiva Extraordinaria de Dominio adquirida en el juicio No. 17230-2016-16985 a la Administración Zonal Eloy Alfaro.
2.3.- Mediante oficio Expediente Pro 2018-03989 de 6 de diciembre de 2018 la Procuraduría Metropolitana a través del Subprocurador Metropolitano de la época emite su criterio legal así como el procedimiento a seguir para formalizar los procesos de prescripción adquisitiva extraordinaria de dominio.
2.4.- Mediante Expediente PRO-2018-04037, de 18 de abril de 2019 el Subprocurador Metropolitano encargado, manifiesta que la Administración Zonal establecerá la contribución del área verde o su compensación, información que no consta en el oficio No. AZEA-DJ-2019-0772
2.4.- Mediante Informe legal No. 165-DJ-2019, de 8 de agosto de 2019, suscrito por el Abg. Oscar Jumbo, Director Jurídico, se emite el Informe Legal Favorable, pata que la petición de la señora Ana Bertila Castillo Cumbicus sea conocida por el Concejo del Distrito Metropolitano
2.5.- Mediante oficio No. GADDMQ-AZEA-AZ-2019-0118-O de 10 de septiembre de 2019 suscrito por la Abg. Lina García Arias, Administradora Zonal Eloy Alfaro, emite los informes técnico y legal y el criterio favorable para que se continúe con lo dispuesto en la sentencia judicial en favor la señora Ana Bertila Castillo Cumbicus

3. BASE NORMATIVA: 

La Constitución de la República del Ecuador, dispone:  
Art. 240.- Los gobiernos autónomos descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y cantones tendrán facultades legislativas en el ámbito de sus competencias y jurisdicciones territoriales. Las juntas parroquiales rurales tendrán facultades reglamentarias. Todos los gobiernos autónomos descentralizados ejercerán facultades ejecutivas en el ámbito de sus competencias y jurisdicciones territoriales.

Art. 266.- Los gobiernos de los distritos metropolitanos autónomos ejercerán las competencias que corresponden a los gobiernos cantonales y todas las que sean aplicables de los gobiernos provinciales y regionales, sin perjuicio de las adicionales que determine la ley que regule el sistema nacional de competencias. En el ámbito de sus competencias y territorio, y en uso de sus facultades, expedirán ordenanzas distritales.
El Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización (COOTAD), señala: 

Art. 84.- Funciones.- Son funciones del gobierno del distrito autónomo metropolitano: (…) 

c) Establecer el régimen de uso del suelo y urbanístico para lo cual determinará las condiciones de urbanización, parcelación, lotización, división o cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la planificación metropolitana, asegurando porcentajes para zonas verdes y áreas comunales; (…)

Art. 87.- Atribuciones del Concejo Metropolitano.- Al concejo metropolitano le corresponde:
 a) Ejercer la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno autónomo descentralizado metropolitano, mediante la expedición de ordenanzas metropolitanas, acuerdos y resoluciones; (…)

v) Regular y controlar el uso del suelo en el territorio del distrito metropolitano, de conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el régimen urbanístico de la tierra; (…)
“Art. 424.- Área verde, comunitaria y vías. - En las subdivisiones y fraccionamientos sujetos o derivados de una autorización administrativa de urbanización, el urbanizador deberá realizar las obras de urbanización, habilitación de vías, áreas verdes y comunitarias, y dichas áreas deberán ser entregadas, por una sola vez, en forma de cesión gratuita y obligatoria al Gobierno Autónomo Descentralizado municipal o metropolitano como bienes de dominio y uso público. Se entregará como mínimo el quince por ciento (15%) calculado del área útil urbanizable del terreno o predio a urbanizar en calidad de áreas verdes y equipamiento comunitario, de acuerdo a lo establecido por la planificación municipal, destinando exclusivamente para áreas verdes al menos el cincuenta por ciento de la superficie entregada. Se exceptúan de esta entrega, las tierras rurales que se fraccionen con fines de partición hereditaria, donación o venta; siempre y cuando no se destinen para urbanización y lotización”.

El Código Civil Ecuatoriano señala: 

“Art. 2410.- El dominio de las cosas comerciales que no ha sido adquirido por la prescripción ordinaria, puede serlo por la extraordinaria, bajo las reglas que van a expresarse: 

1. Cabe la prescripción extraordinaria contra título inscrito;

2. Para la prescripción extraordinaria no es necesario título alguno; basta la posesión material en los términos del Art. 715;

3. Se presume en ella de derecho la buena fe, sin embargo de la falta de un título adquisitivo de dominio”;

La Ley Orgánica de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito en el artículo 2 establece que cumplirá con las finalidades siguientes:

1) Regulará el uso y la adecuada ocupación del suelo y ejercerá control sobre el mismo con competencia exclusiva y privativa (…) 
La Ordenanza Metropolitana No. 001 que contiene el Código Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, en su artículo IV.1.70 define a los Proyectos de Subdivisión, estableciendo: 

“Artículo IV.1.70.- Proyectos de Subdivisión.- 

1)  Los proyectos de subdivisión son propuestas que tienen por finalidad dividir y habilitar predios, conforme la zonificación establecida en el PUOS y demás instrumentos de planificación. En todos los casos deberá observarse el lote mínimo establecido en la normativa vigente”.

La Ordenanza Metropolitana No. 001 que contiene el Código Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, en su artículo IV.1.79 hace referencia a los supuestos en que la contribución de áreas verdes puede ser compensada: 

“Artículo IV.1.79.- Supuestos en el que la contribución de áreas verdes públicas, para subdivisiones puede ser compensada. -  

(…) 4. En el caso de la sentencia ejecutoriada dictada dentro del juicio de prescripción extraordinaria adquisitiva de dominio, de una parte, de un lote que obliga a un fraccionamiento, de conformidad a lo estipulado en el artículo 424 reformado del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización, se deberá calcular el aporte del 15% del área útil adquirida mediante sentencia.
Si el área de la sentencia es inferior a 3000.00 m2, la contribución del 15% del área útil adjudicada, se compensará en valor monetario según el avalúo catastral actualizado, cuando sea menor al lote mínimo asignado en la zonificación vigente”.
4. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES. –

Si bien el predio No. 801282 no cumple con los parámetros de zonificación en relación al lote y frente mínimos, por lo cual, de acuerdo a la normativa vigente, existe una sentencia judicial dictada por la Jueza Karina Alejandra Martínez Salazar dentro del Juicio No. 17230-2016-16985 de 8 de septiembre de 2017, mediante la cual la señora Ana Bertila Castillo Cumbicus, adquiere a través de la figura legal la Prescripción Extraordinaria Adquisitiva de Dominio, el lote de terreno de 60.54 metros cuadrados. En este sentido, y en concordancia con, y en concordancia con los informes técnico y legal emitidos por la Administración Zonal Eloy Alfaro, es pertinente que el Concejo Metropolitano, en cumplimiento de la sentencia, cambie las condiciones de este inmueble en particular y genere una excepción a las condiciones generales. 
5. DICTAMEN DE LA COMISIÓN:

La Comisión de Uso de Suelo luego de analizar el expediente en sesión ordinaria realizada el 21 de octubre de 2019, al revisar la documentación técnica y legal que reposa en el expediente; y, con fundamento en los artículos 87 literales a) y v), del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización; artículo IV.1.70 y al artículo IV.1.79 numeral 4 del Código Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito; resuelve emitir DICTAMEN FAVORABLE, para que el Concejo Metropolitano conozca la sentencia de prescripción extraordinaria adquisitiva de dominio y como efecto de dicha sentencia, y para su efectiva ejecución, autorice la subdivisión del bien en mención, cambiando las condiciones de ese inmueble en particular y generando una excepción a las condiciones generales. 

4. SUSCRIPCIÓN DEL INFORME:
Los miembros de la Comisión de Uso de Suelo abajo firmantes aprueban en sesión ordinaria No. 18 el día lunes 21 de octubre de 2019el Informe de la Comisión, suscribiendo el presente documento por duplicado.
	Concejal Rene Bedón
Presidente de la Comisión de

Uso de Suelo


Concejal Eduardo del Pozo




Concejal Mario Granda

Miembro de la Comisión 



 
Miembro de la Comisión

Concejal Juan Carlos Fiallo




Concejal Fernando Morales

Miembro de la Comisión 



 
Miembro de la Comisión

CERTIFICADO DE VOTACIÓN:

La delegada de la Secretaría General del Concejo Metropolitano de Quito a la Comisión de Uso de Suelo certifica que la Comisión aprobó el presente Informe; el que fue conocido, tratado, debatido y aprobado en el seno de la Comisión en sesión No. xxx - ordinaria realizada el día lunes 21 de octubre de 2019, con la siguiente votación de las y los concejales: A FAVOR: Rene Bedón, Eduardo del Pozo, Mario Granda, Juan Carlos Fiallo y Fernando Morales total cinco (5); EN CONTRA: total cero (0); ABSTENCIÓN: total cero (0); y, EN BLANCO: total cero (0).
Quito D.M., 21 de octubre de 2019
Muy atentamente,

Abg. Evelyn Zurita
Delegado de la Secretaría a la Comisión de Uso de Suelo
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