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BATALLA DE PICHINCHA 1822

INFORME LEGAL NO. 113.-DJ-AZLD-2021

PRESCRIPCION EXTRAORDINARIA ADQUISITIVA DE DOMINIO A FAVOR DE SEGUNDO
FABIAN PATRICIO PADILLA Y CLARA GEORGINA GRADOS PADILLA

PREDIO: 229998
Documento No- GADDMQ-AZLD-DAF-SG-2021-0174-E
Fecha: 21 de julio de 2021

Mediante sentencia emitida el 7 de abril de 2014 por el Dr. Luis Eduardo Taipe Guanoluisa, Juez encargado del
Juzgado Séptimo de lo Civil de Pichincha, con Sede en el Distrito Metropolitano de Quito, provincia Pichincha,
ejecutoriada el 25 de abril de 2014, dentro del juicio de prescripcién extraordinaria adquisitiva de dominio No.
17307-2010-1449. “(...) se acepta la demanda y se declara que Fabian Patricio Padilla y Clara Georgina Grados
Padilla, casados entre si, mediante el modo de adquirir el dominio de prescripcion adquisitiva extraordinaria,
en su calidad de poseedores, han adquirido el lote de terreno, ubicado en el pasaje sin nombre N17-307 y calle
Piedras Negras, del barrio San José de El Condado, parroquia Cotocollao, del cantén Quito, provincia de
Pichincha, de una superficie de SETENTA Y CINCO METROS CUADRADOS, comprendido dentro de los
siguientes linderos y dimensiones: POR EL NORTE, en una longitud de seis metros cincuenta y cinco centimetros,
con pasaje sin nombre que sirve de entrada a los lotes veinte y cuatro, veinte y cinco y veinte y seis; POR EL
SUR, en una longitud de seis metros cincuenta y cinco centimetros, antes con propiedad del sefior MIGUEL
TUGULINAGO hoy con propiedad de Oswaldo Pasquel; ESTE, en una longitud de once metros cuarenta y cinco
centimetros, con el lote nimero veinte y cuatro de propiedad de MARIA ESPINOZA; y , OESTE, en una longitud
de once metros cuarenta y cinco centimetros, con propiedad de la sefiora BLANCA CAJAS VIUDA DE ARCOS.
Ejecutoriada que sea esta sentencia, confiérase las copias certificadas correspondientes, protocolicese en una
Notaria e inscribase en el Registro de la Propiedad del canton Quito (...)"

Los beneficiarios, con fecha 19 de enero de 2021, segin documento GADDMQ-AZLD-DAF-SG-2021-0174-E
de 20 de enero de 2021, solicitan a esta Administracion Zonal la Delicia, el catastro del inmueble en referencia.

CRITERIO TECNICO

Mediante memorando Nos. GADDMQ-AZLD-DGT-2021-0086-M, de 11 de marzo de 2021, y GADDMQ-
AZLD-DGT-2021-0315-M, de 25 de junio de 2021, suscritos por el Ing. Adridn Patricio Aguas Camacho,
Director de Gestién del Territorio, se remite los siguientes Informes Técnicos Nro. 016-UZGT-2021, y Nro.-
035-UZGT, mismos que sefialan lo siguiente: “(...)De la sentencia se desprende que el drea util que se subdivide
es de 75.00 m2 por lo que conforme la zonificacion del lote, la resolucién propuesta NO CUMPLE con los
parametros de habilitacion vigentes respecto a lote minimo, segun Informe de regulacion Metropolitana, la
zonificacién asignada al area de prescripcion es D5 (D304-80), uso de Suelo: (RU2) Residencial Urbano 2, lote
minimo 300 m2, frente minimo 10 m, en el predio N° 229998; No obstante se requiere que el Concejo
Metropolitano, en cumplimiento de la sentencia emitida por el Juzgado Séptimo de lo civil de Pichincha el 7 de
abril del afio 2014, cambie las condiciones del predio N° 229998, en relacion a los parametros de habilitacion
del suelo; Lote Minimo y Frente Minimo. Adicionalmente dentro del proceso de subdivision se compensara en
valor monetario segun el avalio catastral actualizado, por la contribucién del 15 % del area til adquirida
mediante sentencia.”.

El area util adquirida mediante sentencia es 75 m2, el 15 % de esa area corresponde a 11.25 m2, segun el avalGo
catastral actualizado, el valor por m2 es de USD 213.00, por consiguiente el valor monetario por contribucién del
15 % del &rea Gtil adjudicada es de USD 2396.25.
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PRONUNCIAMIENTO DE PROCURADURIA METROPOLITANA

Con fecha 31 de octubre de 2011, el Dr. Edgar Ulloa Balladares, Subprocurador Metropolitano de esa fecha, hace
referencia a la Consulta planteada por la Secretaria de Coordinacion Territorial y Participacion Ciudadana, sobre
sentencias de prescripcion adquisitiva de dominio y sefiala distintos escenarios aplicables entre ellos:

B. La sentencia dictada dentro del juicio de prescripcion adquisitiva de dominio acepta la demanda y ordena de
manera expresa, sélo la inscripcion en el Registro de la Propiedad a favor del accionante, pero no se pronuncia
respecto de la actualizacidn catastral.

B.2.1.-En este escenario es posible también que la subdivision que se genere como consecuencia de la sentencia
dictada dentro del juicio de prescripcién adquisitiva de dominio, afecte las condiciones generales de los
inmuebles de la zona, como es el denominado “lote minimo”. En este caso previo a proceder con el
fraccionamiento y posterior catastro a nombre del actor, se debe requerir que el Concejo Metropolitano, en
cumplimiento a la sentencia dictada por la autoridad jurisdiccional, cambie las condiciones de este inmueble en
particular, y en definitiva genere una excepcion a las condiciones generales....

Con oficio Expediente Procuraduria No. 00300-2016 de fecha 08 de septiembre de 2016, el Dr. Edison Yépez
Vinueza Subprocurador Metropolitano, hace referencia a la consulta planteada al expediente con GDOCNo.
.2016-014540, analogo a este caso, sobre sentencia de un predio rural, y, manifiesta; “la ejecucion de las referidas
sentencias que comportan un acto de fraccionamiento deben cumplir con la entrega de areas establecidas en la
normativa nacional y municipal citadas, conforme lo manifestado por esta Procuraduria Metropolitana”

NORMATIVA LEGAL APLICABLE:
Cddigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion (COOTAD)

Art. 473.- dispone: “Particion judicial y extrajudicial de inmuebles.- En el caso de particion judicial de
inmuebles, los jueces ordenaran que se cite con la demanda a la municipalidad del cantdn o distrito metropolitano
y no se podra realizar la particion sino con informe favorable del respectivo concejo. Si de hecho se realiza la
particion, sera nula. En el caso de particién extrajudicial, los interesados pediran al gobierno municipal o
metropolitano la autorizacion respectiva, sin la cual no podra realizarse la particion.”

Ordenanza Metropolitana No. 001, sancionada el 29 de marzo de 2019, que contiene el Cédigo Municipal
para el Distrito Metropolitano de Quito.

En este tipo de particion judicial de conformidad a lo estipulado en el articulo 424 del Cddigo Orgénico de
Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, se debera calcular el porcentaje de la contribucion
correspondiente para areas verdes y equipamiento comunal, tomando en cuenta solamente la superficie adquirida
mediante disposicion judicial y de conformidad con la normativa metropolitana vigente.

Art. 424.-Area verde, comunitaria y vias.-En las subdivisiones y fraccionamientos sujetos o derivados de una
autorizacion administrativa de urbanizacion, el urbanizador deberd realizar las obras de urbanizacion,
habilitacion de vias, areas verdes y comunitarias, y dichas areas deberan ser entregadas, por una sola vez, en
forma de cesidn gratuita y obligatoria al Gobierno Autonomo Descentralizado municipal o metropolitano como
bienes de dominio y uso publico. Se entregard como minimo el quince por ciento (15%) calculado del area util
urbanizable del terreno o predio a urbanizar en calidad de areas verdes y equipamiento comunitario, de acuerdo
a lo establecido por la planificacion municipal, destinando exclusivamente para areas verdes al menos el
cincuenta por ciento de la superficie entregada. Se exceptlan de esta entrega, las tierras rurales que se fraccionen
con fines de particion hereditaria, donacion o venta; siempre y cuando no se destinen para urbanizacion y
lotizacién.
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Acorde al Cédigo Municipal, Ordenanza Metropolitana N° 001, que establece el Régimen Administrativo del
Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, derogatoria de la ordenanza N° 160,reformatoria de las ordenanzas
Metropolitas N° 172 y 0432, que establecen el régimen administrativo del suelo, Articulo.... (79).- Supuestos en
el que la contribucion de areas verdes publicas, para subdivisiones puede ser compensada.- “... 4 En el caso de
la sentencia ejecutoriada dictada dentro del juicio de prescripcion extraordinaria adquisitiva de dominio, de una
parte, de un lote que obliga a un fraccionamiento de conformidad a lo estipulado en el articulo 424 reformado
del Cadigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion se debera calcular el aporte
del 15% del area util adquirida mediante sentencia...” “... Si el area de la sentencia es inferior a 3000.00 m2, la
contribucién del 15 % del area util adjudicada, se compensara en valor monetario segun el avallo catastral
actualizado, cuando sea menor al lote minimo asignado en la zonificacion vigente...” Articulo IV .1.70.-
Proyectos de Subdivision “... 5.- Se considera adem&s como subdivision a las habilitaciones originadas por
particion judicial que pueden generarse en suelo urbano y rural. Estas deberan sujetarse a la zonificacién y

’

normativa vigentes...’

Articulo IV.1.77.- Areas verdes, comunitarias y vias que son bienes de dominio y uso publico.- b)
“En subdivisiones que no se deriven de una autorizacion administrativa de urbanizacion, el drea verde deberd ser
entregada en forma de cesion gratuita y obligatoria como minimo el 15% del drea 1itil urbanizable del terreno a

dividirse.”

Articulo IV.1.79.- Supuestos en el que la contribucién de areas verdes publicas, para subdivisiones
puede ser compensada, 4.- “En el caso de la sentencia ejecutoriada dictada dentro del juicio de prescripcion
extraordinaria adquisitiva de dominio, de una parte, de un lote que obliga a un fraccionamiento, de conformidad
a lo estipulado en el articulo 424 reformado del Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y

Descentralizacion, se deberd calcular el aporte del 15% del drea 1itil adquirida mediante sentencia.

Si el drea de la sentencia es inferior a 3000.00 m?, la contribucion del 15% del drea 1itil adjudicada, se compensard
en valor monetario segun el avalud catastral actualizado, cuando sea menor al lote minimo asignado en la

zonificacion vigente. ”

CRITERIO JURIDICO

De acuerdo a los antecedentes expuestos la sentencia de prescripcién adquisitiva de dominio en el presente caso
se enmarca en el escenario B, y escenario B.2.1, descrito en el Pronunciamiento de Procuraduria Metropolitana;
bajo ese contexto al ser el fraccionamiento inferior a 3000.00 m2, de conformidad a lo estipulado en el articulo
424 reformado del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion; en el presente
caso, el valor monetario por concepto de contribucién del 15 % del area (til adjudicada, corresponde a USD
2396.25; y, por tratarse de una prescripcién parcial que no cumple con los parametros de habilitacion vigentes, el
expediente debe ser remitido al Concejo Metropolitano, para que se proceda conforme lo establecido en el
Articulo 1V: 1.79 de la Ordenanza Metropolitana No. 001, que contiene al Codigo Municipal del Distrito
Metropolitano de Quito.
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