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PARA: Sra. Mgs. Ana Maria Sanchez Castillo
Administradora Zonal
ADMINISTRACION ZONAL CALDERON

Sr. Ing. Jefferson Marcelo Vinueza Hidalgo

Director de Gestion del Territorio, Subrogante
ADMINISTRACION ZONAL CALDERON - DIRECCION DE
GESTION DEL TERRITORIO

ASUNTO: Criterio Legal de Prescripcién Adquisitiva de Dominio (EVELYN LEMUS
PREDIO 1296691)

En relacién al memorando Nro. GADDMQ-AZCA-DGT-2022-1434-M de 19 de agosto
de 2022, mediante el cual la Directora de Gestion del Territorio indicq guesolcito
emitir Informe legal de prescripcion correspondiental.respecto, a usted digo:

ANTECEDENTES:

Con documento S/N el Dr. Vicente Patricio Egas Mufios, en calidad de abogado de la
sefiora Lemus Villareal Evelyn Dorotea, ingresa oficio fisico a la Administracion Zonal
Calderdn, en el cual expone “(...) en libre ejercicio profesional y dando contestacion a los
oficios numeros GADDMQ-AZCA-2021-2496-O Y GADDMQ-AZCA-2021-2775-0O de
fechas 17 de agosto de 2021 y 02 de septiembre de 2021 respectivamente, y con fin de
cumplir lo requerido por su autoridad a usted digo: Adjunto sirvase encontrar al presente,
cinco (5) CDs correspondientes a los inmuebles que en posesion estan cinco personas que
obtuvieron las sentencias adquisitivas de dominio, las mismas que se encuentran
ejecutoriadas, datos necesarios para el calculo del pago del 15% de las areas verdes y que
corresponden a.()”

Mediante ingreso fisico del 30 de mayo de 2022 en ventanilla de gestion el Abg. Vicente
Egas ingresa aclaratoria de sentencia dentro del juicio 17230-2017-10398

Con Informe Técnico AZCA-DGT-2022-34 de 19 de agosto de 2022, el Jefe de Gestion
Urbana, emitié Informe Técnico Desfavorable a la prescripciéon adquisitiva de dominio de
una parte del inmueble del predio No. 1296691, No Cumple con los datos establecidos en
la zonificacién vigente, tales como, “lote minimo” y “frente minimo”, el &rea prescrita
corresponde a 84 m2 menor a 600m2 zonificacion vigente; ademas no tiene frente hacia
una via aprobada.

Con memorando Nro. GADDMQ-AZCA-DGT-2022-1434-M de 19 de agosto de 2022,
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mediante el cual la Directora de Gestion del Territorio indica tue) la
Administracion Zonal Calderon a través de la Direccién de Gestion del Territorio, a fin
de dar cumplimiento a lo solicitado, emite Informe Técnico No. AZCA-DGT- 2022-034 en
el cual en su literal 5 se concluye con criterio Desfavorable a la Prescripcién Adquisitiva
Parcial del predio 1296691 a favor de Evelyn Lemus, debido a que la sentencia no
cumple con la zonificacion vigente establecida”.

BASE LEGAL:

El articulo 424 Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, en cuanto a la entrega de areas verdes dispone:sithuigisiones y
fraccionamientos sujetos o derivados de una autorizacion administrativa de
urbanizacion, el urbanizador debera 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 cesion gratuita y obligatoria al Gobierno Auténomo

Descentralizado municipal o metropolitano como bienes de dominio y uso publico”

El articulo 472 ibidem, indicaSuperficie minima de los predios.- Para la fijacion de las
superficies minimas en los fraccionamientos urbanos se atenderd a las normas que al
efecto contenga el plan de ordenamiento territorial. Los notarios y los registradores de la
propiedad, para la suscripcion e inscripcion de una escritura de fraccionamiento
respectivamente, exigiran la autorizacion del ejecutivo de este nivel de gobierno,
concedida para el fraccionamiento de los terrenos”

El articulo 473 del mismo cuerpo normativo, sefiala: “Particion judicial y extrajudicial de
inmuebles.- En caso dmrticion judicial de inmuebles, los jueces ordenaran que se cite
con la demanda, a la municipalidad del cantén o distrito metropolitano y no se podra
realizar la particion sino con informe favorable del respectivo concejo. Si de hecho se
realiza la particién, sera nula. En el caso de particion extrajudicial, los interesados
pedirdn al gobierno municipal metropolitano la autorizacion respectiva, sin la cual no
podré realizarse la particion”.

El articulo 2171 de la Ordenanza 001, establ&gptiestos en el que la contribucion de
areas verdes publicas, para subdivisiones puede ser compensada.- En subdivisiones de
lotes en suelo rural y urbano con una superficie inferior a tres mil metros cuadrados, en
cuanto a la contribucion de areas verdes se observara los siguientes casos:

a. Si el porcentaje de contribuciéon es igual o mayor al lote minimo establecido en la
zonificacién vigente, se entregara como minimo el 15% de area verde en forma de cesion
gratuita y obligatoria;

b. Si el porcentaje de contribucion es menor al lote minimo establecido en la zonificacion
vigente, se compensara con el pago en valor monetario equivalente al 15% como minimo
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segun el avalu6 catastral actualizado, en funcién de la normativa vigente que aprueba el
valor del suelo.

2. Cuando el administrado solicite la subdivision de un lote que ha sido afectado
parcialmente por el trazado vial, aprobado por el Concejo Metropolitano, se observara
los siguientes casos:

a. Si las afectaciones superan el porcentaje del 15% de contribucion de area verde
publica, la Municipalidad una vez declarado de utilidad publica, debera cancelar sobre
el &rea excedente, previa justa valoracion de conformidad con la ley; eximiendo de esta
manera de la contribucion del 15% del &rea verde publica.

b. Si las afectaciones son menores al porcentaje del 15% de contribucion de area verde
publica, la diferencia se podr4a compensar por parte del administrado en valor
monetario, previa justa valoracién de conformidad con la ley, una vez declarado de
utilidad publica.

3. En Particiones judiciales de inmuebles con é&reas inferiores a 3000.00 m2, si la
contribucién del 15% de area verde en forma de cesidn gratuita y obligatoria es menor al
lote minimo asignado en la zonificacion vigente, el administrado compensara el
equivalente al 15% en valor monetario segun el avalud catastral actualizado.

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
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, se debera
calcular el aporte del 15% del area util adquirida mediante sentencia.

Si el &rea de la sentencia es inferior a 3000.00 m2, la contribucién del 15% del area util
adjudicada, se compensard en valor monetario segun el avalué catastral actualizado,
cuando sea menor al lote minimo asignado en la zonificacion vigente.

5. En las particiones hereditarias, donaciones y ventas en suelo urbano de inmuebles con
areas inferiores a 3000.00 m2, si la contribucién del 15% de &rea verde en forma de
cesion gratuita y obligatoria es menor al lote minimo asignado en la zonificacion vigente,
el administrado compensara el equivalente al 15% en valor monetario segun el avalué
catastral actualizado.

6. El valor del suelo se calculara en funcion de la normativa metropolitana vigente que
aprueba la valoracion catastral del inmueble que rige para cada bienio en el Distrito
Metropolitano de Quito.

7. Si la compensaciéon en dinero suple o reemplaza la entrega de area verde publica,
dicha compensacion debe ser equivalente, al valor monetario correspondiente al 15% del
area util urbanizable del terreno, segun el avalto catastral actualizado.

8. Con los recursos recaudados en valor monetario por efecto de la compensacion, la
municipalidad debera crear un fondo para la adquisicion de areas verdes, equipamiento
comunitario y obras para el mejoramiento de preferencia en el sector donde se encuentra
ubicado el inmueble, de conformidad a lo establecido en la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo”.
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ANALISIS:

El Juez de la Unidad Judicial Civil con sede en la parroquia Ifiaquito del Distrito
Metropolitano de Quito, provincia de Pichincha, dentro del proceso judicial No.
17230-2017-10398, el jueves 29 de noviembre de 2018 restvi¢), se ACEPTA la
demanda de Prescripcién Ordinaria Adquisitiva de Dominio a favor de la sefiora
EVELIN DOROTEA LEMUS VILLARREAL, de la casa No. 097 del Conjunto
Habitacional Paseos de Calderdn, Etapa Il de la parroquia Calderon del Distrito
Metropolitano de Quito, misma que se encuentra demarcada por los siguientes linderos:
NORTE: en una longitud 6 metros con el cerramiento de Hogar de Ancianos Betania;
por el SUR linda en 6,00 metros con la calle Nro. 2; Al ESTE linda en una longitud de
13,45 metros con la casa 98; y al OESTE linda en una longitud de 13,45 metros con la
casa 96. El inmueble tiene un una superficie total de 91,20 metros. 9.2 Ejecutoriada que
se encuentre la presente sentencia, junto con el informe pericial que obra en el proceso,
confiéranse copia certificada de dichas piezas procesales, a fin de que se protocolice en
una de las Notarias Publicas y se inscriba en el Registro de la Propiedad de este canton,
para que sirva de justo titulo, de conformidad con los Arts. 705 y 2413 del Cdédigo
Sustantivo Civil. Previo a la inscripcién, los actores deberan pagar el impuesto de
alcabala y demas tributos aplicables, conforme lo estatuido en el Cédigo Orgéanico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion COOTAD. 9.3 Se CANCELA la
inscripcion de la demanda dispuesta en el auto de calificacién expedido el martes 17 de
agosto del 2017, las 11h53, inscrita en el Tomo 148, Repertorio(s) 88642 del Registro de
Demandas; para tal propésito, notifiquese de este particular al sefior Registrador de la
Propiedad de este Cantén, a fin de que tome nota de la presente cancelacion en el libro
correspondiente, debiendo la parte interesada prestar las facilidades del caso a fin de
que se cumpla con esta disposicion judicial){.

Aclaratoria de jueves 03 de marzo de 20ZQtéguese al proceso el escrito presentado.

En lo principal, de conformidad con el articulo 100 del Cddigo Organico General de
Procesos: “Inmutabilidad de la sentencia.- Pronunciada y notificada la sentencia, cesara
la competencia de la o del juzgador respecto a la cuestién decidida y no la podra
modificar en parte alguna, aunque se presenten nuevas pruebas. Podra, sin embargo,
aclararla o ampliarla a peticion de parte, dentro del término concedido para el efecto.
Los errores de escritura, como de nombres, de citas legales, de célculo o puramente
numeéricos podran ser corregidos, de oficio o a peticion de parte, aun durante la
ejecucion de la sentencia, sin que en caso alguno se modifique el sentido de la
resolucion.” Por un error involuntario, en el numeral NOVENO de la parte resolutiva
de la sentencia emitida el 29 de noviembre de 2018, se ha hecho constar como superficie
total del bien inmueble 91,20 metros cuadrados, SIENDO LO CORRECTO 84 METROS
CUADRADOS. En todo lo demas, las partes estén a lo dispuesto en la referida
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sentencia.-

Del Informe Técnico AZCA-DGT-2022-34 de 19 de agosto de 2022, emitido por el Jefe
de Gestion Urbana, ha indicadp...)De acuerdo a la Zonificaciébn enunciada, el lote
minimo establecido para el sector RENDIN# 2 de la parroquia Calderén es A8
(A603-35), equivalente a 600 m2 y frente minimo de 15 m. En consecuencia, al ser una
sentencia dictada dentro de un juicio de prescripcion adquisitiva de doragpecto de

una parte de un inmueble, NO cumple las condiciones generales de los inmuebles de la
zona “lote minimo” y “frente minimd. Ademas, se debe mencionar que el pasaje es una
via interna del predio madre que no se encuentra aprobada en e(PP.C.

Analisis de la Prescripcion Adquisitiva de Dominio
Descripcion del Juicio

® “ (...) ACEPTA la demanda de Prescripcion Ordinaria Adquisitiva de Dominio a
favor de la sefiora EVELIN DOROTEA LEMUS VILLARREAL, de la casa No. 97 del
Conjunto Habitacional Paseos de Calder6n Il Etapa de la parroquia Calderén del
Distrito Metropolitano de Quito, misma que se encuentra demarcada por los
siguientes linderos: Norte en una longitud de 6.00 metros con cerramiento de Hogar
de Ancianos Betania; por el Sur linda en 6.00m con calle Nro. 2; al Este colinda en
una longitud de 13.45m con casa 98; y al Oeste colinda en una longitud de 13.45m
con la casa 96. El inmueble tiene una superficie de 91,20 metros”

® | uego de la sentencia aclaratoriaon fecha jueves 03 de marzo de 2022 a 15h20,
se aclara textualmente () Por un error involuntario, en el numeral NOVENO de la
parte resolutiva de la sentencia emitida el 28 de noviembre de 2018; se ha hecho
constar como superficie total del bien inmueble 91.20 metros cuadradepPO
LO CORRECTO 84 METROS CUADRADQEnN todo lo demas las partes estén a
lo dispuesto en la referida sentencia.()

Prescripcion Adquisitiva de Dominio Area Observaciones

No. 17230-2017-10398

Lote = 84,00 m2NO Cumple

Frente = 0 mNO Cumple calle no aprobada en Plan Parcial Calder6n (P.P.C.)

Bloque de construccién
Area de construccion de 161.28 m2
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® Andlisis, contribucién del 15% del area util adjudicada adquirida mediante
sentencia.

En el caso que nos ocupa, el 15% del area util prescrita corresponde a 12.60 m2, lo cual
es inferior al lote minimo vigente (600m2), razén por la que el actor de la demanda
debera compensar en valor monetario de acuerdo al avalto catastral vigente a la fecha de
la emisién del titulo de crédito correspondiente.

Conforme lo sefialado en el Informe Técnico

GADDMQ-AZCA-CATASTRO-2022-0008-M de fechd6 de febrero de 2022emitida

por la Unidad Desconcentrada de Catastros,) fevisado el sistema de registro catastral
SIREC-Q a la presente fecha, el inmueble identificado con Predio 1296691, Clave
Catastral 1271302005, ubicado en la parroquia Calderon y catastrado a nombre de
ASOCIACION SOLIDARIDAD Y ACCION A.S.A. RUC: 1791276655001, registra los
siguientes datos técnicos.}”

Por tanto, el valor por compensacion del 15% del area util adjudicada mediante sentencia
a la fecha de hoy es la que se detalla a continuacion pudiendo esta cambiar si cambia el
avaluo catastral.

1.- El célculo se realiza en funcién del Avallo del Terreno y no al AIVA

Se utiliza el Avaluo del terreno ya que el sistema SLUM en el cual se ingresa las
Subdivisiones por prescripcion utiliza los valores de: el Avalio del Terreno, Area del
Terreno y Area Prescrita

2.- La formula con la cual se calcula la compensacion es la siguiente.
(Avaluo del Terreno / Area del Terreno) * (Area de prescripcion) * (15% Contribucion)

Por tanto, el valor por compensacién del 15 por ciento del area util adjudicada mediante
sentencia a la fecha de hoy es la que se detalla a continuacion pudiendo esta cambiar si
cambia el avaluo catastral.

3.- Con la férmula mencionada, el &rea prescrita y los valores emitidos por catastros se
realizé el calculo:

(746.595,67 usd / 15.065,94 m2 ) * (84 m2) * (0,15) = 624.40 usd
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. . p MONTO

AREA % AVALUO AREA )
DOCUMENTO PRESCRITACONTRIBUCION TERRENOTERRENO;%EERIBUCION
PREDIO 12969684 m?2 0.15 746595.67 15065.94 624.40
C.).

Por lo que concluy@Del andlisis técnico se desprende que, la prescripcién adquisitiva
de dominio de una parte del inmueble del predio No. 1296691, No Cumple con los datos
establecidos en la zonificacion vigente, tales como, “lote minimo” y “frente minimo”, el
area prescrita corresponde a 84 m2 menor a 600m2 zonificacion vigente; ademas no
tiene frente hacia una via aprobada razon por la que se emmitgme Técnico
desfavorable

El 15% del area util prescrita corresponde a 12.60 m2, lo cual es inferior al lote minimo
vigente (600m2), razon por la que el actor de la dematetsera compensar en valor
monetario de acuerdo al avallo catastral vigente a la fecha de la emisidn del titulo de
crédito correspondiente”.

Mediante oficio No. 2950-2010 de 31 de octubre del 2011, la Procuraduria Metropolitana
ya se pronuncio respecto al marco legal y operativo para los casos de sentencias de
prescripcion extraordinaria adquisitiva de Dominio, en varios escenarios en los que las
superficies demandadas cumplen con los requerimientos técnicos para fraccionar y en
otros en los que no cumplen estos requerimientos; asi el presente caso se encuentra dentro
del escenario B.2.1, el cual, textualmente sefigla) En este escenario es posible
también que la subdivision que se genere como consecuencia de la sentencia dictada
dentro del juicio de prescripcion 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 de la sentencia dictada por la
autoridad jurisdiccional, cambie las condiciones de ese inmueble en particular, y en
definitiva genere una excepcion a las condiciones generales. El tramite ante el Concejo
Metropolitano se podré iniciar con pedido del interesado o de la Administracion Zonal
competente (...)".

En cumplimiento al procedimiento antes referido, una vez que el area técnica ha
determinado que la prescripcion adquisitiva de dominio de una parte del inmueble del
predio No. 1296691, No Cumple con los datos establecidos en la zonificacion vigente,
tales como, “lote minimo” y “frente minimo”, el &rea prescrita corresponde a 84 m2
menor a 600m2 zonificacion vigente; ademas no tiene frente hacia una via aprobada; asi
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mismo, el actor de la demanda debesénpensar en valor monetariode acuerdo al
avaluo catastral vigente a la fecha de la emision del titulo de crédito correspondiente en
virtud de lo establecido en el pronunciamiento de la Procuraduria Metropolitana se debera
contar con el pronunciamiento de Procuraduria Metropolitana; Informe de la Secretaria
General del Concejo, para conocimiento y dictamen de la Comision de Uso de Suelo y
posterior resolucion del Concejo Metropolitano.

CRITERIO:

Por lo expuesto, esta Direccion Juridica acogiendo el informe técnico
AZCA-DGT-2022-34 de 19 de agosto de 2022, del Jefe de Gestion Urbana y aprobado
por la Directora de Gestion Territorial de la Administracion Zonal Calder6n con
memorando Nro. GADDMQ-AZCA-DGT-2022-1434-M de la misma fecha, en el que
indica que la prescripcion adquisitiva de dominio de una parte del inmueble del predio
No. 1296691, No Cumple con los datos establecidos en la zonificacion vigente, tales
como, “lote minimo” y “frente minimo”, el area prescrita corresponde a 84 m2 menor a
600m2 zonificacion vigente; por lo que se debera proceder conforme lo establece en el
COOTAD y la Ordenanza 001.

Asi mismo, en lo referente al area verde, se cefiird a lo establecido en el articulo 2171 de
la Ordenanza 001.

Lo que comunico para los fines pertinentes.

Atentamente,

Documento firmado electréonicamente

Abg. Lorena Elizabeth Donoso Rivera

SUBPROCURADORA ZONAL

ADMINISTRACION ZONAL CALDERON-DIRECCION ASESORIA
JURIDICA-SUBPROCURADURIA

Referencias:
- GADDMQ-AZCA-DGT-2022-1434-M
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Anexos:
- Informe Nro 34 Evelin Lemus correguido.pdf
- Informe Nro 34 Evelin Lemus correguido.docx
- gaddmg-azca-catastro-2022-0008-m-1.pdf
- G002_097.dwg
- F002_097.pdf
- Aclaratoria Evelin Lemus.pdf
- 002_097_ Evelin Dorotea Lemus Villareal.pdf
- 1 Certificado de gravamenes ASA.pdf
- 0 CUADRO PROPIETARIOS PASEOS DE CALDERON.pdf

Copia:
Sr. Ing. Holguer Israel Jimenez Veloz
Jefe Zonal de Gestion Urbana
ADMINISTRACION ZONAL CALDERON - DIRECCION DE
TERRITORIO

Sra. Monica Elizabeth Mena Paez

Servidora Municipal 2

ADMINISTRACION ZONAL CALDERON-DIRECCION ASESORIA
JURIDICA-SUBPROCURADURIA

Firnado el ectr6ni canente por
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