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Presente.-
De mi consideracion:
En atenciéon a los oficios No. MCS-CMQ-2019-018 de 30 de mayo de
2019; CMQ-AHM-2019-019 de 4 de junio de 2019; SGC-0150 de 7 de
junio de 2019; y, STHV-DMGT-02703 de 12 junio de 2019
respectivamente, mediante los cuales manifiestan y solicitan:
“(...) pongo en su conocimiento el oficio suscrito por la sefiora Carmen Valencia
Vega
(...) informe pormenorizado de las acciones realizadas al respecto (...)”
Por tratarse del mismo tema, cabe manifestar lo siguiente:
ANTECEDENTES.-

e El senor Fausto Efrain Cando Vaca tiene pre asignado! el local
comercial -No. MI17-LC-08- que forma parte del proyecto
habitacional “Ciudad Bicentenario”.

e Por dicho inmueble tiene realizado un abono de DIECINUEVE MIL
SEISCIENTOS DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE
AMERICA (USD. 19.600,00).

! Es una mera expresion, puesto que juridicamente no cuenta con justo titulo: promesa de compraventa
celebrada conforme las solemnidades que exige la ley
3)
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PRONUNCIAMIENTOS JURIDICOS INSTITUCIONALES.-

Sobre éste y otros casos de igual indole, mediante memorando No.
191 DJ 2016 de 12 de julio de 2016, luego del analisis pertinente
el Director de Asesoria Juridica de la EPMHV en su dia concluyé6:

Por consiguiente, en estos casos, no existe obligacion alguna para la
EPMHV, ni para las personas que sin respaldo instrumental (legal)
alguno, hubieren entregado ‘sefia’ o ‘anticipo’ para la posterior
adquisicion de un inmueble.

Por tanto, a nuestro juicio procederia con esas personas naturales
gestionar el justo titulo traslaticio de dominio (escritura de
compraventa), tras el cumplimiento de los requisitos establecidos para
estas actividades comerciales, a precios actuales, conforme en cada
caso determine el area técnica.

La eventualidad de mantener los precios de comercializacién en estos
casos (en que no existen formalizadas promesas de compraventa: es
decir no existe obligacién alguna), al no tener sustento normativo, seria
con seguridad observado por el Organo de Control y al establecimiento
de responsabilidades que no puede arriesgarse a asumir esta Empresa.

Mediante memorando No. 307 -DJ 2016 de 21 de noviembre de
2016, dicho funcionario ratificoé lo enunciado en el punto anterior,
en los siguientes términos:

“(...) en los casos en que no existan promesas de compraventa con las
formalidades de ley analizadas, no existe obligacion alguna para esta
Empresa ni para las personas que sin respaldo instrumental (legal)
alguno, hubieren entregado algan dinero para la posterior adquisicién
de un inmueble. Dinero que por consiguiente debe ser devuelto.”

ORDENANZA No. 0196 DE 22 DE DICIEMBRE DE 2017.-

Pronunciamiento juridico que cuenta con la debida motivacion,
fue expuesto y defendido en todos los foros pertinentes
concernidos; particularmente, en el seno de la Comisién de la
Vivienda del MDMQ presidida en su momento por la concejala
Luisa Maldonado Morocho, la que, en vista de la incontrovertible
argumentacion juridica institucional, gestion6 en el Concejo
Metropolitano la Ordenanza No. 0196 de 22 de diciembre de
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2017, que en el inciso quinto de la disposicion transitoria
segunda dispone:

Para los casos de viviendas y parqueaderos del Proyecto de
Vivienda Ciudad Bicentenario, en los cuales se produjeron
transferencias o actos conducentes al traspaso de dominio, con una
determinada valoracion, a traveés de promesas de compraventa, reservas
sin promesa de compraventa o cualquier otra documentacion, tales
como depositos o transferencias bancarias realizadas a favor de la
municipalidad o de los fideicomisos constituidos para la ejecuciéon de
este proyecto, que justifiquen dichas transferencias o actos conducentes
o los plazos o términos y condiciones dispuestos por la Empresa Publica
Metropolitana de Habitat y Vivienda en ese momento, donde no se haya
perfeccionado la transferencia de dominio, se respetaran los valores
convenidos, hasta que se produzca la correspondiente transferencia
de dominio, independientemente que se actualice el catastro y su
valoracion. La informacién de estos casos seran entregados por la
Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda a las instancias
municipales correspondientes.

RESOLUCION No. GG-EPMHV-2018-01 DE 31 DE ENERO DE 2018.-

L ]

A renglon seguido, como era su obligacion, la EPMHV mediante
Resolucion No. GG-EPMHV-2018-01 de 31 de enero de 2018,
dispone el cumplimiento de la disposicion transitoria segunda de
la referida Ordenanza 0196.

AVALUO CATASTRAL.-

Mediante Oficio No. DMC-CPCV-2018-10180 de 28 de agosto de
2018 el Coordinador de Catastro y Valoracion de la Direcciéon
Metropolitana de Catastro, ingeniero Marco Espinosa, “procedié al
ingreso de Revision de Avaliios” de varios predios que forman
parte del Proyecto de Interés Social “Ciudad Bicentenario”, entre
los cuales consta el local comercial No. M17-LC-08.

RESPUESTA A REQUERIMIENTOS DEL SENOR FAUSTO CANDO.-

Sobre esa base; esto es: los pronunciamientos de nuestro Asesor
Juridico; el tenor del inciso quinto de la disposiciéon transitoria
segunda de la Ordenanza No. 0196 de 22 de diciembre de 2017;
y, el informe de la Direccién Metropolitana de Catastro el 17 de



HABITAT

diciembre de 2018, se notifico al sefior Fausto Cando con ¢l aviso
de que el inmueble pre asignado a €l tiene un valor actual de
USD. 54.831,33, y que por lo tanto es necesario suscribir la
respectiva promesa de compraventa o la escritura definitiva que
permita formalizar la compra de dicho local comercial.

e El 11 de enero de 2019, nuevamente se notifica al sefior Fausto
Cando con el valor actual del local comercial asi como del
requisito sine qua non de suscribir la respectiva promesa de
compraventa. Concediéndole ademas un plazo de quince (15) dias
para la aceptacion de dicho instrumento legal, o procederia la
devolucion del abono realizado (USD. 19.600,00).

e Mediante Oficio No 001 FCV-2019 de 28 de enero de 2019, el
senor Fausto Cando solicita “que nuestro pedido sea entendido
favorablemente” requerimiento que refiere a que se respete el
valor inicial del local comercial, esto es, la cantidad de USD.
32.000,00.

e Mediante Oficio No. EPMHV-GGDDS-GSD-2019-0156 de 11 de
febrero de 2019 se da contestacion al senor Fausto Cando,
comunicandole -una vez mas- que se ha determinado la cantidad
de USD. 54.831,33 como valor actual del local comercial.
Insistiendo ademas en la suscripcion de una promesa de
compraventa, caso contrario se procederia a la devolucion del
abono realizado. Para lo cual se le concedi6é nuevamente un plazo
de quince (15) dias para que acepte dicha propuesta.

Finalmente, es preciso subrayar que como se puede advertir sin dudas
ni ambigliedades, la aplicacion tanto de la disposicion transitoria
segunda de la citada ordenanza No. 0196 de 22 de diciembre de 2017,
cuanto —naturalmente- de las contenidas en la Resolucion No. GG-
EPMHV-2018-01 de 31 de enero de 2018, son exclusivas para casos de
viviendas y parqueaderos del proyecto habitacional “Ciudad
Bicentenario”, y descartan por tanto de la beneficencia que involucra
esa disposicion, a los locales comerciales, por fuerza natural pues
evidentemente constituyen inmuebles que no pueden, y de hecho no
son considerados de interés social.

En resolucion, al no existir celebrada una promesa de compraventa
como lo exige la Ley, y al no estar incluidos los locales comerciales en
la disposicion transitoria de la ordenanza 0196 referida, juridicamente,
el precio a cancelarse por el referido inmueble -local comercial No.
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M17-LC-08- debera corresponder al valor del avaltio catastral vigente al
momento de la transaccion, mas el ocho (8) por ciento de rentabilidad.

Es cuanto puedo informar sobre este tema.

Como sustento de este informe, acompano copias de la documentacién
referida.

Atentamente, 7
f
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MEMORANDO 307 -DJ-2016
Quito, DM a 21 de noviembre de 2016

PARA: Ab. Alvaro Orellana Saenz
GERENTE GENERAL

DE: Fernando Proano Alvarado
DIRECTOR DE ASESORIA JURIDICA

ASUNTO: INFORME JURIDICO DE ALCANCE SOBRE COMERCIALIZACION
DE CASAS EN PROGRAMAS HABITACIONALES.-

Senor Gerente:

Doy cumplimiento a lo resuelto en la sesion de la Comisién de Vivienda y Habitat
que se realizd el martes 15 de marzo de 2016, en la que se solicito el informe de
esta Direccion de Asesoria Juridica sobre los siguientes aspectos, con relacién a
la comercializacion de casas en el Programa Habitacional “Ciudad Bicentenario”:

Dentro de la comercializacién de casas construidas por esta Empresa en el
mencionado Programa, los aspectos respecto de los cuales se pidié nuestro
pronunciamiento son:

* CASOS EN QUE NO EXISTEN PROMESAS DE COMPRAVENTA;

» DEFINICION DE LESION ENORME

e CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA RELATIVA A LA
COMERCIALIZACION.

manifestar lo siguiente:
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MARCO NORMATIVO.-

La materia de analisis al ser eminentemente civilista require ser estudiada a la
luz del Codigo Civil, pero siempre (considerando la naturaleza de derecho publico
de la EPMHV) bajo la tutela del Principio de Legalidad establecido en el articulo
226 de la Constitucién de la Republica, en virtud del cual, en Derecho Puablico
solo puede hacerse lo que prevé el ordenamiento positivo:

El articulo 1570 del Cédigo Civil establece que:

La promesa de celebrar un contrato no produce obligacion alguna; salvo que
concurran las circunstancias siguientes:

1.- Que la promesa conste por escrito; y por escritura publica, cuando fuere de
celebrar un contrato para cuya validez se necesita de tal solemnidad,
conforme a las disposiciones de este Cadigo;

3.- Que la promesa contenga un plazo o condicion que fije la época de la
celebracion del contrato; vy,

4.- Que en ella se especifique de tal manera el contrato prometido, que sélo
falten, para que sea perfecto, la tradicion de la cosa, o las solemnidades que
las leyes prescriban.

El articulo 1726 Ibidem manda: “Deberan constar por escrito los actos o
contratos que contienen la entrega o promesa de una cosa que valga mas de
ochenta dolares de los Estados Unidos de América.”

Por su parte el articulo 1561 sefiala "Todo contrato legalmente celebrado es
una ley para los contratantes, y no puede ser invalidado sino por su
consentimiento mutuo o por causas legales."

A tenor del articulo 1461 del Coédigo son elementos de todo contrato: la
capacidad de las partes, €l libre consentimiento, que recaiga sobre un objeto
licito; y, que tenga una causa licita.

El articulo 1829 establece:

“El vendedor sufre lesion enorme cuando el precio que recibe es inferior a la
mitad del justo precio de la cosa que vende; y el comprador, a su vez, sufre lesién
enorme ¢ do €l justo precio de la cosa que compra es inferior a la mitad del
precio que paga por ella.

justo precio se refiere al tiempo del contrato.
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ORDENANZA METROPOLITANA No. 0267.-

La Ordenanza Metropolitana 0267, sancionada el 16 de septiembre de 2008, de
Promocién de suelo y vivienda nueva de interés social que incorpora al Libro
Tercero del Codigo Municipal el Capitulo innumerado denominado DE LA
PROMOCION DE SUELO Y VIVIENDA NUEVA DE INTERES SOCIAL, en la
SECCION 1 PRINCIPIOS Y DEFINICIONES GENERALES, articulo (2) Vivienda de
interés social dispone:

“La Municipalidad del Distrito Metropolitano de Quito considerara como
vivienda de interés social a la unidad habitacional destinada para las familias de
estratos socio economicos que segun los parametros del Sistema de
Identificacion y Seleccion de Beneficiarios de Programas Sociales SELBEN,
pertenezcan a los quintiles 1, 2 y 3 de pobreza o familias de personas con
capacidades especiales y que no posean vivienda propia. El area maxima sera
80m2. El precio de venta de la vivienda habitable no podra exceder de 1.25
salarios minimos basicos unificados por metro cuadrado de construccién
cubierta, incluido el terreno urbanizado y el aporte de suelo para otros
fines, ni podra ser mayor al precio maximo establecido por e MIDUVI para
postular al Bono.

La vivienda de interés social dispondra de servicios basicos y accesibilidad, asi
como garantizara a las familias condiciones de salubridad y espacio
satisfactorio, capacidad de crecimiento dentro de su lote, seguridad constructiva
y antisismica, y suficiente equipamiento comunitario. La construccién de estas
viviendas deberéd contar con las respectivas autorizaciones de la Municipalidad
del Distrito Metropolitano.”

NORMAS DE CONTROL INTERNO.- ACUERDO 039-CG.-

Las Normas de Control Interno para las Entidades, Organismos del Sector
Publico y Personas Juridicas de Derecho Privado que dispongan de recursos
publicos, emitidas mediante Acuerdo No. 039-CG de 16 de noviembre de 2009
del Contralor General del Estado, publicado en el Registro Oficial Suplemento
No. 87 de 14 de diciembre de 2009, en el numero 406 Administracién
financiera- ADMINISTRACION DE BIENES, Norma 406-12 Venta de bienes y
servicios dispone:
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demas procedimientos previos para autorizar las enajenaciones, los avaluos de
ventas y adjudicar los bienes, cumpliran sus funciones resguardando los
intereses institucionales y en concordancia con las disposiciones reglamentarias.

Las entidades publicas que vendan regularmente mercaderias, bienes o
servicios, emitirdn su propia reglamentacién que asegure la recuperacion al
menos de sus costos actualizados, el cobro de los importes
correspondientes a las mercaderias despachadas o servicios prestados, la
documentacion de los movimientos y la facturacion segiin los precios y
modalidades de ventas.”

NOTA: En las disposiciones citadas, el texto en negrita corresponde al
transcriptor.

ANALISIS JURIDICO Y CONCLUSIONES.-

Una de las operaciones fundamentales de aplicacion juridica es la subsuncién
que comporta adecuar los hechos o el presupuesto factico al derecho (norma,
regla, disposicidon del derecho positivo), en orden a resolver un tema con
relevancia juridica, comprobando que exista enlace logico de esos dos elementos.

NO PROMESAS DE COMPRAVENTA.-

En tal sentido, en lo que concierne a la compraventa de bienes inmuebles como
hemos advertido, la Ley es concluyente al establecer con claridad (lo que ni
siquiera exige fijar la atencién o de un ejercicio de hermenéutica! juridica) que la
promesa de celebrar un contrato no produce obligacién alguna (en el caso de
inmuebles), si la promesa no consta por escrito, y por escritura publica, “cuando
fuere de celebrar un contrato para cuya validez se necesite tal solemnidad.”

De otro lado, en los casos analizados las promesas “valen mas de ochenta délares
de los Estados Unidos de América”, por lo que, a tenor del articulo 1726 del

Cédigo Civil obviamente “deben constar por escrito.”

Adicionalmente, segin manda el articulo 1740 “La venta se reputa perfecta desde
que las partes han convenido la cosa y el precio, salvo las excepciones siguientes:

“La verfta de bienes raices, servidumbres y la de una sucesién hereditaria, no se

1 - _— . s 5o
/Eémterpretamon, explicacion, aclaracion.
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reputan perfectas ante la Ley, mientras no se ha otorgado escritura piblica...”

CONCLUSION.-

Por tanto, en los casos en que no existan promesas de compraventa con las
formalidades de ley analizadas, no existe obligaciéon alguna para esta
Empresa ni para las personas que sin respaldo instrumental (legal) alguno,
hubieren entregado algin dinero para la posterior adquisicién de un
inmueble. Dinero que por consiguiente debe ser devuelto.

POSEEDORES IRREGULARES.-

Ahora bien, es importante tener en cuenta que ciertas personas naturales que no
celebraron como era preceptivo, una promesa de compraventa, se hallan ahora
mismo en posesion de los inmuebles con d4nimo de sefior o duefio, y aunque a
tenor del articulo 717 del Codigo Civil, son poseedores irregulares y de esa
posesion, ain a ciencia y paciencia del que se obligd a entregarla (la EPMHV), no
puede derivarse la tradicién del inmueble por falta de titulo inscrito, en esos
casos corresponde con esas personas naturales gestionar el justo titulo
translaticio de dominio (escritura de compraventa), tras el cumplimiento de los
requisitos establecidos para estas actividades comerciales, naturalmente a
precios actuales, conforme en cada caso determine el Area Técnica.

LESION ENORME.-

Como prevé el articulo 1829 del Cédigo Civil, el vendedor sufre lesién enorme
cuando el precio que recibe es inferior a la mitad del justo precio de la cosa
que vende; y el comprador, a su vez, sufre lesién enorme cuando el justo precio
de la cosa que compra es inferior a la mitad del precio que paga por ella.

El justo-precio se refiere al tiempo del contrato.

Como norma de inferencia, el articulo 1830 Ibidem dispone que el comprador
contra quien se pronuncia la rescision podréd, a su arbitrio, consentir en ella, o
completar el justo precio, con deduccién de una décima parte; y el vendedor, en el
mismo caso, podra, a su arbitrio, consentir en la rescisiéon, o restituir el exceso
del precio recibido sobre €l justo precio, aumentando en una décima parte.

CONCLUSION.-
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compraventa, debera demandar la rescision del contrato ante un juez de
derecho.

Siendo ésta una obligacion imperativa, so pena de que por omisién se incurra en
responsabilidad por parte de los servidores y funcionarios de la Empresa a cargo
de la comercializaciéon de inmuebles.

Ante ello, el promitente comprador podra:
¢ Consentir en la rescision, esto es en la terminacién de la promesa de
compraventa; o
s« Completar el justo precio, con deduccién de una décima parte.

En cuanto al justo precio, para efectos de determinar la lesion enorme,
doctrinariamente se lo ha definido como aquél que al tiempo de la venta tenga la
cosa en si misma y que resulte del valor que le asigna la opiniéon comun y general
de las personas, pero de ningin modo es tal el que le atribuyen las afecciones
individuales.

Es decir, la lesion enorme es un perjuicio pecuniario que sufre una de las partes
y debe ser resarcido. Para el caso de la EPMHV es una obligaciéon que no puede
dejar de cumplir, cabe insistir.

CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA PUBLICA RELATIVA A LA
COMERCIALIZACION DE CASAS.-

En cumplimiento del Principio de Legalidad, la EPMHV para la comercializacion
de las casas, y para determinar los casos de lesion enorme, esta obligada a
observar tanto la Ordenanza Metropolitana No. 0267 de 16 de septiembre de
2008 que define los requisitos y caracteristicas de la vivienda de interés social y
el precio de venta que debe observar la EPMHV, cuanto la Norma de Control
Interno contenida en el numero 406 del Acuerdo No. 039-CG de 16 de noviembre
de 2009 del Contralor General del Estado, publicado en el Registro Oficial
Suplemento No. 87 de 14 de diciembre de 2009, denominada Administracion
financiera- ADMINISTRACION DE BIENES, Norma 406-12 Venta de bienes y
servicios que dispone:

“Las ventas ocasionales de bienes se realizaran de acuerdo con los
procedimientos fijados en las leyes y reglamentos sobre la materia.

"
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Las entidades piublicas que vendan regularmente mercaderias, bienes o
servicios, emitirdn su propia reglamentacién que asegure la recuperacién al
menos de sus costos actualizados, el cobro de los importes
correspondientes a las mercaderias despachadas o servicios prestados, la
documentacién de los movimientos y la facturacién segiin los precios y
modalidades de ventas.” (Texto en negrita corresponde al transcriptor).

Cumplo asi lo solicitado.

Acompano copia del Memorando No. 191-DJ-2016 de 12 de julio de 2016.
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GERENTE GENERAL -
DE: Fernando Proafno Alvarado

DIRECTOR DE ASESORIA JURIDICA

ASUNTO: INFORME JURIDICO SOBRE COMERCIALIZACION DE
CASAS EN PROGRAMAS HABITACIONALES.-

De mi consideracion:

Con relacion a los inconvenientes surgidos en la comercializacion de casas
en los Programas habitacionales construidos por esta Empresa, cabe
informar lo siguiente:

Segun se nos ha informado en las rcuniones mantenidas con el area
técnica, se han producido dos situaciones que han impedido hasta la
fecha que se realice la transferencia de dominio a los postulantes:

1. Casos en que se han celebrado promesas de compraventa pero no
se ha perfeccionado la compraventa del inmueble; vy,

2. Casos en que no existen promesas de compraventa.

A.- CASOS EN QUE EXISTEN PROMESAS DE
COMPRAVENTA.-

En estoS casos tenemos los siguientes elementos de juicio:
s

Como antecedente cabe referir que el o los programas de vivienda han
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e La EPMHV ha celebrado con particulares sendas promesas de
compraventa de inmuebles (casas de habitacion) que estipulan
esencialmente lo siguiente:

» Como comparccientes, por una parte la EMPRESA DE

DESARROLLO URBANO DE QUITO (a la que reemplazo la
Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda, EPMHV
en virtud de la Disposicion Transitoria Tercera de la Ordenanza
Metropolitana No. 0307 de 22 de febrero de 2010, de creacion
de esta Empresa), denominada indistintamente "Unidad
Ejecutora o Promitente Vendedor" como propietaria el
inmueble donde sc ha construido el Programa de Vivienda; v en
cada caso un particular. persona natural, como "promitente
comprador”;

El Programa de Vivienda desarrollado por la Unidad Ejecutora,
ha comprometido la adjudicacion de viviendas de conformidad
con los planos y declaratoria de propiedad horizontal que fueren
o hubieren sido aprobados, a las personas naturales enlistadas
en cada caso, que acrediten contar con el "bono para vivienda"
(en ciertos casos), el tipo de vivienda v el monto de ahorro
individual;

Por su parte el promitente comprador en cada caso “ha
manifestado su voluntad y deseo de adquirir una casa del
Programa promovido por la Unidad Ejecutora...”;

La clausula de promesa de compraventa estipula que el
promitente vendedor promete vender a favor de (personas
naturales) quicnes prometen a su vez comprar los inmuebles que
se detallan segun los cuadros v alicuotas. ..
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» El precio del bien prometido en compraventa se ha estipulado a base de

los siguientes parametros:

o Como fijo, solo ajustable en funcion de la incidencia de un
incremento del costo del hierro y de los insumos eléctricos

debidamente comprobados;

o Se han considerado los costos de construccion, y los precios a la
época de celebracion de la promesa (a guisa de ejemplo USD.

17,400.00 por una casa de habitacion).

o La forma de pago consta estipulada de la siguicnte forma:

B Con el bono para vivienda en ciertos casos (no todos los

beneficiarios cuentan con €l), que el beneficiario endosa a
favor del fideicomiso para que lo presente al cobro ante el
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda:

® Con el ahorro para la vivienda por una valor variable en

cada caso, que autoriza a la parte promitente vendedora
para que pueda retirarlo contra la presentacion de la
promesa de compraventa,

Y el saldo en las condiciones senaladas "en el (los)
documento(s) de obligacion que la parte promitente
compradora suscriba a favor de la Unidad Ejecutora, en
dinero en efectivo, o a través de financiamiento otorgado
por una Institucién Financiera a favor del promitente
comprador, cantidad que debera ser pagada al Fideicomiso
de conformidad con lo estipulado en los documentos de
obligacion respectivos. En caso de financiamiento directo,
el promitente comprador podra realizar pre cancelaciones o
abonos en cualquier momento.”

Se estipula la terminaciéon del contrato preparatorio por las siguientes

a.- Por incumplimiento de la parte promitente compradora en ¢l
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pago de cualquiera de las cuotas establecidas en el contrato o en Ios
documentos de obligacion derivados del mismo;

b. En caso de quc cualquiera de la partes se retracle de sus
obligaciones establecidas en el contrato, para lo cual se debera
cumplir previamente con ¢l pago de las multas estipuladas;

c. En el evento de que la parte promitente compradora habiendo
obtenido un crédito en una institucion financiera, por causas
supervinientes e imputables a ella misma, se le negare el desembolso:

d. Si la parte promitente compradora una vez pagada una o
mas cuotas del valor dec los bienes, o incluso su valor total, no
acudiere a la suscripcién del contrato prometido con o sin hipoteca
abierta, desde que fuere comunicada mediante avisos en el provecto
inmobiliario, o mediante comunicacion a la directiva del conjunto o
personalmente por los medios v formas previstas;

e. Por las demas previstas ¢n ¢l contrato,

« El plazo comprometido por parte del promitente vendedor para la
entrega de los bicnes terminados al promitente comprador se ha
estipulado en 12 meses contado a partir de la obtencion del punto
de equilibrio del Proyecto Inmobiliario determinado ecn el
fideicomiso, “"siempre que se perfeccione el contrato de
compraventa”

e No obstante. de encontrarse en mora el promitente comprador de
cualquier tipo de obligacion a favor de la Unidad Ejecutora, ésta no
entregaria los bienes, ni celebraria la  escritura publica de
compraventa.

ACTAS DE ACLARACION Y ACEPTACION; y, ACTAS DE ENTREGA-
RECEPCION.-

Asi mismo. segun ha informado ¢l area técnica, en la mayoria de
casos, sin haberse celebrado la escritura publica de compraventa s¢
han suscrito ciertos documentos denominados:

s Acta de Aclaraciom y Aceptacion: v,
» Acta de Entrega-Recepeion.
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Documentos suscritos por la EPMHV y postulantes, en los que:
ACTA DE ACLARACION Y ACEPTACION.-

Se hace referencia al respectivo contrato de promesa de compraventa;

se deja constancia de la identificacion de la vivienda a ser entregada "...y

que constituira el objeto materia de la Escritura de compra-venta”; se
menciona el valor del inmueble (gjemplo USD. 17,400.00); se rcaliza
expresa declaracion y aceptacion de los términos del acta de aclaracion y
aceptacion; y, las partes "renuncian a futuras reclamaciones derivadas de
esta Acta.”

ACTA DE ENTREGA-RECEPCION.-

Por su parte en el ACTA DE ENTREGA-RECEPCION, la EPMHV
entrega a favor del promitente comprador la vivienda
correspondiente, éste declara recibirla a entera satisfaccion v de
conformidad a las condiciones de construccion previamente
estipuladas; se obliga al cumplimiento estricto de la Ley de Propiedad
Horizontal, su Reglamento General v el Reglamento Especifico en caso
de haberlo; al cumplimiento estricto de las Ordenanzas
Metropolitanas...; a cancelar los valores correspondientes, a los pagos
de planillas de servicios basicos a partir de la suscripcion de ese
documento; y, se compromete a entregar "copia de la escritura de
Compra Venta debidamente cerrada e inscrita en el Registro de la
Propiedad dentro del plazo de 3 meses contados desde la entrega
de la minuta de compra venta.", so pena de pagar USD. 10,00 diarios
como multa, en caso de no hacerlo.

Con la firma de ese documento "se formaliza la entrega de la vivienda
a los beneficiarios que se encuentran en gestion de crédito en la
etapa de constitucion de hipoteca..."

B. CASOS EN QUE NO EXISTEN PROMESAS DE COMPRAVENTA.-

Siémpre acorde con la informacidén proporcionada por el area

Ln
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técnica, e¢n olros casos no existen promesas de compraventa. No
obstante ello, ciertas personas naturales con el proposito de acceder a
una vivienda urbana construida para su comercializacion por la EPMHV,
sin que exista de por medio documento del que derive compromiso
alguno, ni obligacién, han entregado a la EPMHV cierto porcentaje del
valor de las casas (30% regularmente) a titulo de "sena" o "anticipo” para
la posterior adquisicion del inmuchble.

Aun mas, sin respaldo documental del que se origine compromiso
alguno, y menos obligacién, tales personas han accedido a las
viviendas de propiedad de la EPMHV (cn todos los casos, a instancias
de la propia empresa), se encuentran en posesion de los inmuebles con
animo de senor o dueno, dnicamente tras suscribir las consabidas
"Actas de Aclaracion y Aceptacion”; y, "Actas de Entrega-recepcion.”
va referidas al desceribir el escenario anterior (A).

BASE NORMATIVA.-

Para sustentar en derecho el presente informe es necesario referirnos al
marco normative aplicable:

En funcion de la naturaleza v particularidades de los escenarios
descritos en las letras A) v B), ¢s pertinente referirnos a las fuentes
de las obligaciones, & otras instituciones juridicas establecidas en ¢l
Codigo Civil v demas normativa apiicable:

Segun lo previsto e¢n el articulo 1453 de ese Codigo, "Las
obligaciones nacen va del concurso real de las voluntades de dos o
mas personas, como en los contratos o convenciones; ya de un
hecho voluntario de la persona que se obliga. como e¢n la
aceptacion de una herencia o legado v en todos los cuasicontratos:
va a consccuencia de un hecho que ha inferido injuria o dano a otra
persona, como en los delitos v cuasidelitos; va por disposicion de la
ley, como entre los padres y los hijos de familia.” (Texto en negrita
corresponde al transcriptor].

6
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Respecto de los cuasicontratos, el articulo 2184 del Cadigo Civil establece
que las obligaciones que se contraen sin convencidén, nacen, o de la ley,
o del hecho voluntario de una de las partes.

Si el hecho de que nacen es licito, constituye un cuasicontrato.

Ahora bien, segun lo dispuesto en el articulo 1570 del Cadigo Civil la
promesa de celebrar un contrato no produce obligacién alguna; salvo
que concurran las circunstancias siguientes:

1.-Que la promesa conste por escrito; y por escritura
publica, cuando fuere de celebrar un contrato para cuya
validez se necesita de tal solemnidad, conforme a las
disposiciones de ese Codigo; (texto en negrita corresponde la
transcriptor)

2.-Que el contrato prometido no sea de los que las leyes declaran
inelicaces;

3.-Que la promesa contenga un plazo o condicion que fije la época de la
celebracion del contrato; v,

4.- Que en ella se especifique de tal manera el contrato prometido, que
solo falten, para que sea perfecto, la tradicion de la cosa, o las
solemnidades que las leyes prescriban.

El mismo Codigo ordena en el articulo 1726 que deberdan constar por
escrito los actos o contratos que contienen la entrega o promesa de
una cosa que valga mas de ochenta dolares de los Estados Unidos de
América.

Conforme el articulo 1561 del Codigo en mencion, "Todo contrato
legalmente celebrado es una ley para los contratantes, y no puede ser

invalidado sino por su consentimiento mutuo o por causas legales.”

Por otro lado, son elementos de todo contrato, a tenor del articulo 1461
Ibidem, la capacidad de las partes, el libre consentimiento, que recaiga
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sebre un objeto licito; v. que tenga una causa licita.
DE LA POSESION.-

En relacion con otro aspecto que cabe analizar: la posesion, en el Titulo
VII del Libro Scgundo del Codigo Civil, se la define en el articulo 715 como
la tenencia de una cosa determinada con animo de senor o dueno; sea que
el dueno o el que se da por tal tenga la cosa por si mismo, o bien por otra
persona en su lugar y a su nombre.

El posecdor es reputado dueno, mientras otra persona no justifica serlo.

Lo tocante a las clases de posesion, a los titulos que la hacen posible, a la
posesion irregular, a la tradicion vy mas materias conexas, se refieren las
siguientes normas del Cadigo Civil:

El articulo 716 establece que se puede poseer una cosa por varios
titulos. Ahora bien, segun las siguientes disposiciones (partes
pertinentesy:

Art. 717.- La posesion puede ser regular o irregular. Se llama posesion
regular la que procede de justo titulo v ha sido adquirida de buena fe,
aunque la buena fe no subsista después de adquirida la posesion. Se
puede ser, por consiguiente, poscedor regular v poscedor de mala fe, como
viceversa el poseedor de buena fe puede ser poseedor irregular.

Si el titulo es translativo de dominio, es también necesaria la
tradicion.

La poscsion de una cosa a ciencia v paciencia del que se obligdé a
entregarla, hara presumir la tradicion: a menos que ésta haya debido
cfectuarse por la inscripcion del titulo.

Art. 718.- El justo titulo es constitutivo o translativo de dominio.
Son constitutivos de dominio la ocupacion, la accesion y la prescripeion.
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Son translaticios de dominio los que, por su naturaleza, sirven para
transferirlo como la venta, la permuta, la donacién entre vivos.

Art. 722.- La buena fe se presume, excepto en los casos en que la ley
establece la presuncion contraria.

En todos los demas la mala fe debera probarse.

Art. 723.- Posesion irregular es la que carece de uno o mas de los
requisitos senalados en el articulo 717

DE LA PRESCRIPCION.-

Por interesar a este analisis, es pertinente dentro del marco normativo
referirnos también a uno de los modos de adquirir el dominio: la
prescripcioén.

Segun el articulo 2392 y mas pertinentes del Codigo Civil la
prescripcion es un modo de adquirir las cosas ajenas. o de extinguir
las acciones y derechos ajenos, por haberse poseido las cosas, o no
haberse ejercido dichas acciones y derechos, durante cierto tiempo, y
concurriendo los demas requisitos legales.

Segun el articulo 2393.- El que quiera aprovecharse de la prescripcion
debe alegarla. El juez no puede declararla de oficio.

Art. 2397.- Las reglas relativas a la prescripcion se aplican
igualmente a favor y en contra del Estado, de los consejos
provinciales, de las municipalidades, de los establecimientos y
corporaciones nacionales, v de los individuos particulares que tienen
la libre administracion de lo suvo.

Sobre la prescripcion por la que se adquieren las cosas, tratan los
articulos 2398 y siguientes del Codigo Civil:

Art. 2398.- Salvo las excepciones que establece la Constitucion, se

gang.’ﬁdr prescripcion el dominio de los bienes corporales raices o

muebles, que estan en el comercio humano, y se han poseido con las
__.cbndiciones legales.




Se ganan de la misma manera los otros derechos reales que no estan
especialmente exceptuados.

Art. 2401.- Posesion no interrumpida es la que no ha sulrido ninguna
interrupcion natural o civil,

Art. 2405.- La prescripcion adquisitiva es ordinaria o extraordinaria.

Art. 2406.- Contra un titulo inscrito no tendra lugar la prescripcion
ordinaria adquisitiva de bienes raices, o de derechos reales constituidos
en éstos, sino en virtud de otro titulo inscrito, ni empezara a corréer sino
desde la inscripeion del segundo.

Art. 2407.- Para ganar la prescripcion ordinaria se necesita posesion
regular no interrumpida, durante el tiempo que las leyes requieren.

Art. 2408.- El tiempo necesario en la prescripcion ordinaria ¢s de tres
anos para los bienes muebles, v de cinco, para los raices,

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

1. Cabe la prescripcion extraordinaria contra titulo inscrito;

2.- Para la prescripcién extraordinaria no es necesario titulo alguno;
basta la posesion material en los términos del Art. 715;

3.- Se presume en ella de derecho la buena fe, sin embargo de la falta de

un titulo adquisitivo de dominio;

4.- Pero la existencia de un titulo de mera tenencia hara presumir mala
fe, v no dara lugar a la prescripcion, a menos de concurrir estas dos
circunstancias:

1.- Que quien se pretende dueno no pueda probar que en los ultimos
quince anos se haya reconocido expresa o tacitamente su dominio por
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quien alega la prescripcion; v,

2.- Que quien alega la prescripcion pruebe haber poseido sin violencia,
clandestinidad ni interrupcion por el mismo espacio de tiempo.

Art. 2411.- El tiempo necesario para adquirir por esta especic de
prescripcion es de quince anos, contra toda persona, y no se suspende a
favor de las enumeradas en el Art. 24009.

ORDENANZA METROPOLITANA No. 0267.-

La Ordenanza Metropolitana 0267, sancionada el 16 de septiembre de
2008, de Promocion de suelo y vivienda nuecva de interés social que
incorpora al Libro Tercero del Codigo Municipal el Capitulo innumerado
denominado DE LA PROMOCION DE SUELO Y VIVIENDA NUEVA DE
INTERES SOCIAL, en la SECCION 1 PRINCIPIOS Y DEFINICIONES
GENERALES, articulo (2) Vivienda de interés social dispone:

“La Municipalidad del Distrito Metropolitano de Quito considerara como
vivienda de interés social a la unidad habitacional destinada para las
familias de estratos socio economicos que segun los parametros del
Sistema de Identificacion y Seleccion de Benefliciarios de Programas
Sociales SELBEN, pertenezcan a los quintiles 1, 2 y 3 de pobreza o
familias de personas con capacidades especiales y que no posean
vivienda propia. El area maxima sera 80 m2. El precio de venta de la
vivienda habitable no podra exceder de 1.25 salarios minimos basicos
unificados por metro cuadrado de construccion cubierta, incluido el
terreno urbanizado y el aporte de suclo para otros fines, ni podra ser

-

mayor al precio maximo establecido por e MIDUVI para postular al Bono.

La vivienda de interés social dispondra de servicios basicos y
accesibilidad, asi como garantizara a las familias condiciones de
salubr;dé/d v espacio satisfactorio, capacidad de crecimiento dentro de su
lotr;;-}/éeguridad constructiva y antisismica, y suficiente equipamiento
cofmunitario. La construcciéon de estas viviendas debera contar con las

i
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respectivas  autorizaciones de  la Municipalidad del  Distrito
Metropalitano.”

NORMAS DE CONTROL INTERNO.- ACUERDO 039-CG.-

Las Normas de Control Interno para las Entidades, Organismos del
Sector Publico y Personas Juridicas de Derecho Privado que dispongan de
recursos publicos, emitidas mediante Acuerdo No. 039-CG de 16 de
noviembre de 2009 del Contralor General del Estado, publicado en el
Registro Oficial Suplemento No. 87 de 14 de diciembre de 2009, en el
numeroc 406 Administracion financiera- ADMINISTRACION DE
BIENES, Norma 406-12 Venta de bienes y servicios dispone:

“Las ventas ocasionales de hienes se realizaran de acuerdo con los
procedimientos fijados en las leves y reglamentos sobre la materia.

Las servidoras y servidores responsables de organizar la junta de remates
v demas procedimientos previos para aulorizar las enajenaciones, los
avaliios de ventas v adjudicar los bicnes, cumpliran sus funciones
resguardando los intereses institucionales v en concordancia con las
disposiciones reglamentarias.

Las entidades publicas que vendan regularmente mercaderias, bienes
o servicios, emitiran su propia reglamentacion que asegure la
recuperacion al menos de sus costos actualizados, el cobro de los
importes correspondientes a las mercaderias despachadas o servicios
prestados, la documentacién de los movimientos y la facturacién
segun los precios y modalidades de ventas.” (Texto en negrita me
corresponde)

ORDENANZAS ESPECIALES DEL PROYECTO URBANISTICO “CIUDAD
BICENTENARIO”.-

Cabe hacer relacion a las Ordenanzas Especiales que se han emitido con
relacion a este provecto urbanisticeo: v dentro de las disposiciones que
contienen, a las que tienen que ver con LA CONSTRUCCION DE
INFRAESTRUCTURA:
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La Ordenanza No. 6, sancionada el 15 de diciembre de 2005, es
especial y se refiere al Proyecto Urbanistico “Ciudad Bicentenario El
Tajamar”

En el articulo 5.- CONSTRUCCION DE INFRAESTRUCTURA
dispone que:

“Se construira segun las regulaciones v especificaciones técnicas del
Municipio Metropolitano de Quito o sus Empresas, con las
siguientes particularidades:

« OBRAS DE SERVICIOS BASICOS: Se dispone a las empresas
metropolitanas EMAAP, EMOP-Q vy a la EEQ S.A. atender
prioritariamente las obras de servicios basicos del provecto
“El Tajamar” durante el ano 2006, a fin de proceder a la
inmediata construccion de los conjuntos habitacionales, de
equipamiento y de recuperacion del rio Monjas como parque
lineal. Al efecto, a partir de la aprobacion de la presente
Ordenanza, las empresas indicadas deberan analizar o
efectuar sus respectivos  estudios, presupuestos ¥y
programacion de las obras.”

La Ordenanza No. 0012, sancionada ¢l 16 de marzo de 2007, es
especial y sustituye a la Ordenanza Especial No. 0006 del Proyecto
URBANISTICO “Ciudad Bicentenario El Tajamar” sancionada ¢l 15
de diciembre de 2005.

En el articulo 1, declara a Ciudad Bicentenario “Proyecto de
Vivienda de Interés Social”

En el articulo 6.- CONSTRUCCION DE INFRAESTRUCTURA
dispone que:

“Se construira segun las regulaciones y especificaciones técnicas
del‘Municipio Metropolitano de Quito o sus Empresas, con las
siguientes particularidades:
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1. OBRAS DE SERVICIOS BASICOS: Sc¢ dispone a las
CMPresas v corporaciones metropolitanas EMAAP,
EMOP v a la EEQ S.A. atender prioritariamente las obras de
servicios basicos del provecto El Tajamar durante el ano
2007, a fin de quc sc pueda proceder a la inmediata
construccion  de  los  conjuntos  habitacionales, de
equipamiento y de recuperacion del rio Monjas como parque
lineal. Al efecto, a partir de la aprobacion de la presente
Ordenanza, las cmpresas indicadas deberan efectuar los
estudios, presupuestos v programacion de las obras.”

La Ordenanza No. 0014, sancionada el 29 de mayo de 2009, es
especial v sustituyve a la Ordenanza Especial No. 0012 del Proyecto
URBANISTICO “Ciudad Bicentenario El Tajamar™ sancionada el 16
de marzo de 2007.

En el articulo 9.- INFRAESTRUCTURA dispone que:

“Se construira segun las regulaciones y especificaciones técnicas del
Municipio Metropolitano de Quito o sus Empresas, con las
siguientes particularidades:

« OBRAS DE SERVICIOS BASICOS Y PARQUES: Tomando en
consideracion que el Concejo Metropolitano declaro prioritaria
la c¢jecucion del provecto de Vivienda Social “Ciudad
Bicentenarin”, se dispone a las cmpresas vy corporacion
EMAAP, EMOP-Q v EEQQ S.A. vy CORPORACION DE SALUD
AMBIENTAL “VIDA PARFA QUITO", apoyar prioritariamente a
la Unidad Ejecutora Ciudad Bicentenario en las gestiones que
correspondan para financiar v construir —segian el caso- obras
de servicios basicos, conexiones domiciliarias, areas verdes v
paisaje urbano.

¢ La Unidad Ejecutora del provecto debera coordinar ante los
organismos de crédito los procesos v tramites para obtener
recursos para financiar las obras de wurbanizacion v
equipamicnto. El Municipio garantizara las obligacioens
correspondientes. Estos recursos se reembolsaran a la
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municipalidad al final de la operacion con los recursos
provenientes de la venta de los inmuebles.”

La Ordenanza No. 0374, sancionada el 22 de marzo de 2013, es
especial y sustituye a la Ordenanza Especial No. 0014 del Proyecto
URBANISTICO “Ciudad Bicentenario El Tajamar” sancionada el 29
de mayo de 2009.

En el articulo 3 establece:

“Organo responsable.- Se encarga la gestion, implementacion y
ejecucion de la presente ordenanza a la EPMHV

La planificacién del equipamiento estara a cargo de la
Secretaria de Territorio, Habitat v Vivienda, en coordinacion
con las entidades competentes.

Las areas de equipamiento que no se construyan
inmediatamente, estaran a cargo de la Gerencia de Espacio
Publico de la Empresa Pablica Metropolitana de Movilidad y
Obras Publicas (EPMMOP), para su adecuacion y
mantenimiento, lo cual sc llevara a cabo en coordinaciéon con
la gestion de obras de la EPMHV.

En el articulo 14, Infraestructura.- dispone: (partes
pertinentes)

“La infraestructura y vivienda se construira segun las
regulaciones y especilicaciones técnicas del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito o sus empresas publicas con las
siguientes particularidades:

1. Obras de servicios basicos v parques. Tomando en
cuenta que el Concejo Metropolitano declaré prioritaria la
ejecucion del Proyecto, se dispone a las empresas publicas
metropolitanas correspondientes gestionar prioritariamente los
recursos Vv e€jecucion de la infraestructura, conexiones
dq;nf(}iliarias, areas verdes, paisaje urbano v demas servicios

_drbanos del Proyecto.
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ANALIS JURIDICO.-

Sobre cada caso mencionado, cabe el siguiente analisis por
separado:

CASOS EN QUE EXISTE PROMESA DE COMPRAVENTA.-

La promesa de compraventa otorgada por escritura publica es valida, y de
clla derivan derechos v obligaciones para las partes puesto que constituye
LUna convencion.

Pero lo estipulado (particularmente en lo relativo al precio de la
compraventa) seria obligatorio para las partes siempre que las
prestaciones reciprocas se hubieren entregado en los plazos, y bajo
las condiciones estipuladas en dichas promesas, y considerando cada
caso en particular.

Este razonamiento es pertinente para los casos en que los promitentes
compradores tengan celebradas promesas de compraventa, pero no
hubieren cumplido su obligacion de pago conforme lo pactado.

Al no haberse cumplido, las condiciones pactadas inicialmente se veran
afectadas, lo cual obviamente incidira en ¢l precio de compraventa, a
cargo del promitente comprador moroso.

Luego. cn tales casos no existe sustento para hablar de precio fijo pues
cllo implicaria un perjuicio al patrimonio de la EPMHV que sera observado
por los Organos de Control; y principalmente porque tal determinacion
favoreceria inopinadamente a los morosos, v obviamente nadie puede
beneficiarse de su propio incumplimiento.

Ahora bien, en la fijacion del precio se debe armonizar ¢l cumplimiento de
lo dispuesto tanto en la Ordenanza 0267, cuanto en la Norma Técnica
406-12 Venta de bienes v servicios, v las Ordenanzas 006, sancionada el
15 de diciembre de 2005; 0012, sancionada el 16 de marzo de 2007;
0014, sancionada el 29 de mavo de 2009; v, 0374, sancionada el 22 de
mavo de 20013, que es la que se encuentra en vigencia.

En razon de que los promitentes compradores se encuentran en
posesion del bien sin que se hubieren cumplido las condiciones para la
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formalizacion de la compraventa, sobre la base del informe técnico
pertinente, previo el cumplimiento de las prestaciones acordadas en los
contratos preparatorios, cabe que se celebren las escrituras definitivas
de compraventa con los precios de comercializacion que se determine en
cada caso.

EJECUCION DE OBRAS DE INFRAESTRUCTURA EN EL PROYECTO
BICENTENARIO POR PARTE DEL FIDEICOMISO/ EPMHV.-

La ejecucion de las obras de infraestructura en el Proyecto Bicentenario
por parte de la EPMHV, por cuenta o en reemplazo de las distintas
Empresas Puablicas Metropolitanas que por disposicion del Concejo
Metropolitano debian hacerlo de manera prioritaria, pues asi lo prevén
todas las Ordenanzas Especiales emitidas para el Proyecto, sera a
nuestro juicio objeto de observacion y reparo por parte de la Contraloria
General del Estado, y de un eventual establecimiento de
responsabilidades en contra de quiencs han desatendido lo dispuesto en
las Ordenanzas Especiales referidas; por lo que tal situacion debe
solucionarse o revertirse a la brevedad posible, en orden a evitar
afectaciones al patrimonio de la EPMHV, v de resarcir por parte de ésta
las inversiones por esos conceptos, c¢n el Provecto, cuando
evidentemente, no estaba obligada a ello.

CASOS EN QUE NO EXISTE PROMESA DE COMPRAVENTA.-

Como se expresé al describir la base normativa, el cuasicontrato
constituye un acto voluntario no convencional del que derivan
obligaciones.

Pero en el caso de compraventa de inmuebles, a tenor del articulo
1570 del Cédigo Civil, la manifestacion de la obligacion solo es posible
cuando concurran las siguientes circunstancias:

1. Que la promesa conste por escrito y por escritura publica;
2. Que el contrato prometido no sea los que las leyes declaran
<
Aneficaces;
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3. Que la promesa contenga un plazo o condicion que fije la época de
la celebracion del contrato; v,

4. Que en la promesa se especifique de tal manera el contrato
prometido, que solo faiten, para que sea perfecto, la tradicion de la
cosa, o las solemnidades que las leves prescriban.

Ademas en el articulo 1726 Ibidem se ordena “que deberan constar por
/escrito los actos o contratos que contiencn la entrega o promesa de una
*, cosa que valga mas de ochenta dolares de los Estados Unidos de
 América.” (Lo cual precisamente sucede en todos los casos estudiados)

Por consiguiente, en estos casos, no existe obligacién alguna para la
EPMHV, ni para las personas que sin respaldo instrumental {legal)
alguno, hubieren entregado “sena” o “anticipo” para la posterior
adquisicién de un inmueble.

Ahora bien, es importante tener presente que esas personas naturales que
no celebraron como era preceptivo. una promesa de compraventa, se
hallan ahora mismo en posesion de los inmuebles con animo de senor
o dueno, aunque a tenor del articulo 717 del Codigo Civil, son poseedores
irregulares v de esa posesion, aun a ciencia v paciencia del que se obligo a
entregarla (la EPMHV), no puede derivarse la tradicion del inmueble por
falta de titulo inscrito.

Mas como esos particulares se encucntran en posesion del inmueble (a
instancias de la propia EPMHY como hemos establecido): esto es, se hallan
en posesion no interrumpida, podrian intentar la accién de prescripcion
adguisitiva (extraordinaria).

(Pm tanto, a nuestro juicio procederia con esas personas naturales
\i gestionar el justo titulo translaticio de dominio (escritura de
;1 compraventa), tras ¢l cumplimiento de los requisitos establecidos para

westas actividades comerciales, a precios actuales, conforme en cada
/ caso determine el area Técnica.

La eventualidad de mantener los precios de comercializacion en estos
© casos (en que no existen formalizadas promesas de compraventa: es decir
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no existe obligacién alguna), al no tencr sustento normativo, seria con |

seguridad observado por el Organo de Control y al establecimiento de

responsabilidades que no puede arriesgarse a asumir esta Empresa: tanto

mas si semejante situacion no es atribuible a la actual administracion. {

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES.-

De los antecedentes y reflexiones juridicas anteriores se deduce, y es
importante dejarlo consignado, que en la comercializacion de los predios
en los casos analizados, existe inobservancia e infraccion de la normativa
aplicable.

Resulta evidente que existen acciones (v omisiones) en los tramites de
comercializacion de las soluciones de vivienda (Planes de Vivienda) a cargo
de esta Empresa, ocasionadas y promovidas en anos anteriores, por tanto
no atribuibles a la administracion actual de la EPMHV.

A fin de no incurrir en responsabilidad, debe cvitarse la prescripcion
adquisitiva de dominio que podrian intentar los actuales poseedores
irregulares de los inmuebles (cuenten o no con promesa de compraventa;
cuenten o no con justo titulo).

Esto obviamente, sin perjuicio de las responsabilidades que en su
momento establezca la Contraloria General del Estado en contra de
quienes resulten responsables de las acciones y omisiones en la gestion de
comercializacion de los inmuebles.

Atentamente,
ch,ando -Proano Alvat;-zitfldo
A:SESOR JUBimco
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ORDENANZA METROPOLITANA No. 0136

Metropolitano de Quito”, una vez que se realicen los estudios técnicos

correspondientes en coordinacion con las diferentes entidades competentes.

Los procedimientos de valoracion para casos de predios ubicados en zonas de riesgos
se estableceran en la “Norma Técnica de Valoracion de los Bienes Inmuebles Urbanos y
Rurales del Distrito Metropolitano de Quito”, una vez que se realicen los estudios
técnicos correspondientes en coordinacion con las diferentes entidades competentes. La
Norma Técnica en referencia deberd contener el mapa y tabla de categorizacion de los
riesgos existentes en el Distrito Metropolitano de Quito.

a- Sin perjuicio del proceso de revalorizacion y de actualizacidn catastral

producto de la presente Ordenanza, los valores de las transferencias de bienes en el
Distrito Metropolitano de Quito observaran los precios acordados por las partes.

Para la valoracion de los locales comerciales que se ubican en los Centros Comerciales
Populares construidos por el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, y cuya
transferencia de dominio no se haya perfeccionado a favor de los comerciantes, su
valoracion se realizara de acuerdo a las condiciones en que se entregaron dichos locales
a los comerciantes inscritos en el programa de modernizacion del Centro Histérico de

Quito.

No se aplicara esta disposicion a los locales comerciales que se encuentren ocupados
por comerciantes que no han realizado ningin pago a la Municipalidad por concepto
del local comercial.

Para los casos de expropiacién especial para regularizacion de asentamientos humanos
de hecho y consolidados, el valor de la tierra sera el que tenia el predio al momento de
producirse el asentamiento.

Para los casos de viviendas y parqueaderos del Proyecto de Vivienda Ciudad
Bicentenario, en los cuales se produjeron transferencias o actos conducentes al traspaso
de dominio, con una determinada valoracion, a través de promesas de compraventa,
reservas sin promesa de compraventa o cualquier otra documentacion, tales como
depdsitos o transferencias bancarias realizadas a favor de la municipalidad o de los
fideicomisos constituidos para la ejecucion de este proyecto, que justifiquen dichas
transferencias o actos conducentes o los plazos o términos y condiciones dispuestos
por la Empresa Piblica Metropolitana de Habitat y Vivienda en ese momento, donde
no se haya perfeccionado la transferencia de dominio, se respetaran los valores

convenidos, hasta que se produzca la correspondiente transferencia de dominio,

independientemente que se actualice el catastro y su valoracion. La informacion de ,,f)/
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ORDENANZA METROPOLITANA No, 0196

estos casos seran entregados por la Empresa Publica Metropolitana de Habitat y
Vivienda a las instancias municipales correspondientes.

Tercera- A fin de mantener la base de valoracion depurada y actualizada, para
aquellos predios o unidades constructivas que se encuentren en estado: egresados,
afectados, mantenimiento, entre otros, se procedera a homologar sus valores con otros

de similares caracteristicas, hasta la actualizacién catastral correspondiente.

Cuarta.- Para aquellos predios que consten en el sistema de informacién catastral y no
posean ubicacion geografica, se asignara el valor mas alto de la parroquia, sea esta
urbana o rural; la cual estara definida por la hoja catastral referencial que consta en los
archivos histéricos de Catastro, hasta la actualizacion catastral correspondiente. La
Direccién Metropolitana de Catastro corregira estas distorsiones existentes en el
catastro, en un plazo de un ano a partir de la sancion de la presente Ordenanza e
informara al Concejo sobre los resultados de esta gestion.

Quinta.- Se realizara la actualizacion de las clases de tierra y de sus valores, en funcion
del plano de clases agroldgicas determinado por el Organo competente o por los
estudios especiales realizados por la Unidad de Valoracion de la Direccion

Metropolitana de Catastro, validados por el Organo determinado para el efecto.

Sexta.- Para su eficaz aplicacién, en el plazo de un aio a partir de la sancion de la
presente ordenanza, el Director Metropolitano de Catastro, presentara al Concejo
Metropolitano de Quito, para su aprobacion, el proyecto de adecuacion de la Norma
Técnica de Valoracion, a las disposiciones constantes en el Acuerdo Ministerial No.
029-16, publicado en el Registro Oficial No. 853 de 3 de octubre de 2016, las Normas
Técnicas Nacionales para el Catastro de Bienes Inmuebles Urbanos y Rurales y
Avaltios de Bienes; Operacion y Célculo de Tarifas por los Servicios Técnicos de la

Direccién Nacional de Avaltios y Catastros.

Séptima.- En el plazo de dos afos a partir de la sancion de la presente ordenanza, la
Direccién Metropolitana de Catastro adecuard el sistema de informacién con las
caracteristicas técnicas y de validacion de la informacién establecidos en la Acuerdo
Ministerial No. 029-16, publicado en el Registro Oficial No. 853 de 3 de octubre de
2016, las Normas Técnicas Nacionales para el Catastro de Bienes Inmuebles Urbanos y
Rurales y Avaltios de Bienes; Operacion y Calculo de Tarifas por los Servicios Tecnicos
de la Direccion Nacional de Avaltos y Catastros.

En el plazo de dos meses, a partir de la sancion de la presente ordenanza, la Direccion
Metropolitana de Catastro remitird a los integrantes del Concejo, a traves de la
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EMPRESA PUBLICA METROPOLITANA DE HABITAT Y VIVIENDA
' RESOLUCION No. GG-EPMHV-2018-01

Ab. Alvaro Orellana Saenz
GERENTE GENERAL

CONSIDERANDO:

Que el articulo 226 de la Constitucion de la Republica dispone: “Las
instituciones del estado, sus organismos, dependencias, las
servidoras o servidores publicos v las personas gque actaen en virtud
de una potestad estatal ejerceran solamente las competencias y
facultades que les sean atribuidas en la Constitucion y la Ley.
Tendran el deber de coordinar acciones para el cumplimiento de sus
fines y hacer efectivo el goce y ejercicio de los derechos reconocidos
en la Constitucion.”;

Que el articulo 227 de la Constitucién de la Republica establece que la
administracion publica constituye un servicio a la colectividad que
se rige por los principios de eficacia, eficiencia, calidad, jerarquia,
desconcentracion, descentralizaciéon, coordinacion, participacion,
planificacion, transparencia y evaluacion;

Que el artcule 240 ibidem establece que los gobiernos autonomos
descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias
v cantones tendran facultades legislativas en el ambito de sus
competencias v jurisdicciones territoriales. Las juntas parroquiales
rurales tendran facultades reglamentarias;

Que la Constitucion de la Republica en el articulo 266 dispone: “Los
gobiernos de los distritos metropolitanos auténomos ejerceran las
competencias que corresponden a los gobiernos cantonales y todas
las que sean aplicables de los gobiernos provinciales v regionales,
sin perjuicio de las adicionales que determine la ley que regule el
sistema nacional de competencias. En el ambito de sus
competencias y territorio, vy en uso de sus facultades, expediran
ordenanzas distritales.”;

Que el articulo 7 del Cadigo Organico de Organizaciéon Territorial
Descentralizacion y Autonomia al referirse a la “Facultad normativa”,
dispone que: “Para el pleno ejercicio de sus competencias y de las
facultades que de manera concurrente podran asumir, se reconoce a
los consejos regionales y provinciales concejos metropolitanos v

icipales, la capacidad para dictar normas de caracter general a

s de ordenanzas, acuerdos y resoluciones, aplicables dentro de

circunscripcion territorial.”;

Qug” el articulo 57 del COOTAD, establece como atribucion del concejo
7..{ municipal:
e 330-3155
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“a) El gjercicio de la facultad normativa en las materias de
competencia del gobierno auténomo descentralizado municipal,
mediante la t.xped;cmn de ordenanzas cantonales, acuerdos vy
resoluciones.”

¢l numero 2 del articulo 11 “Deberes y Atribuciones del Gerente
General” de la Ley Organica de Empresas publicas, establece dentro
de estlas facultades el: “Cumplir y hacer cumplir la ley, reglamentos y
demas normativa aplicable, incluidas las resoluciones emitidas por
¢l Directorio.”

la Ordenanza Metropolitana No. 0301 publicada en ¢l Registro
Oficial No. 39 de 2 de octubre del 2009, que establece el régimen
comun para la organizacion v funcionamiento de las empresas
publicas metropolitanas, contempla en el articulo 20, dentro de los
deberes y atribuciones del Gerente General las siguientes:

“a) Cumplir y hacer cumplir las normas que rigen las actividades de
la empresa publica metropolitana;

b) Dirigir v supervisar las actividades de la empresa publica
metropolitana, coordinar v controlar el funcionamiento de  las
dependencias de esta v de los distintos sistemas empresariales v
adoptar  las  medidas mas adecuadas para  garantizar  una
acdministracion oficiente, transparente v de calidad.”

mediante Ordenanza Metropolitana No, 307, publicada en el Registro
Oficial Suplemento No 160 de 29 de marzo de 2010, se crea la
Empresa Pablica Metropolitana de Habitat v Vivienda, encargada de
cjecutar las politicas dictadas por el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito en materia de habilitacion y oferta del suelo;
urbanizacion y promocion de vivienda destinadas a familias o
personas que necesitan su primera vivienda, familias con ingresos
bajos y medios, poblacion vulnerable o en situacion de riesgo;
renovacién urbana; mejoramiento habitacional; vivienda nueva para
propietarios de suelo en el ambito urbano y rural, colaborando en la
reduccion del déficit de vivienda;

el numero 2 del articulo 2 de la Ordenanza ibidem establece que
para el cumplimiento de su objeto la EPMHV podra celebrar todos
los actos, convenios y contratos civiles, mercantiles, laborales v de
cualguier otra naturaleza que sean permitidos por las leyes
ecuatorianas y que directa o indirectamente se relacionan con la
finalidad para la que fue creada;

a fin de cumplir con su objeto, la Empresa Pubica Metropolitana de
Habitat y Vivienda se encuentra ejecutando varios proyectos de
vivienda de interés social; entre ellos, mediante Ordenanza Especial

‘No. 0006 sancionada el 15 de diciembre de 2005 'se aprueba la
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ejecucion  del Proyecto  Urbanistico denominado “Ciudad
Bicentenario”, ordenanza que ha sido reformada, y que actualmente
ha sido sustituida por la Ordenanza Metropolitana No. 0374
sancionada el 22 de marzo del 2013;

Que la Ordenanza Metropolitana No. 0374, en el articulo 2 establece
como destino del proyecto, principalmente a familias de bajos vy
medianos  recursos economicos que no disponen de primera
vivienda, por lo que se lo declara como Proyecto de Vivienda de
Interés Social;

Que en el Proyecto Urbanistico denominado “Ciudad Bicentenario” existen
casos de postulantes que no cuentan con promesa de compraventa;

Que sobre esos casos, el Director de Asesoria Juridica institucional,
mediante Memorando No. 191-DJ-2016 de 12 de julio de 2016; v,
alcance en Memorando No. 307-DJ-2016 de 21 de noviembre de
2016, (dirigidos al Gerente General) se ha pronunciado en el
siguiente sentido:

+ “...no existe obligacion alguna para la EPMHV, ni para las
personas que sin respaldo instrumental (legal) alguno,
hubieren entregado ‘sefnia’ o ‘anticipo’ para la posterior
adquisicion de un inmueble.”

« “.procederia con csas personas naturales gestionar el justo
titulo translaticio de dominio (escritura de compraventa), tras
¢l cumplimiento de los requisitos establecidos para estas
actividades comerciales, a precios actuales, conforme en
cada caso determine el area Técnica.”

*» “La eventualidad de mantener los precios de comercializacion
en estos casos (en que no existen formalizadas promesas de
compraventa: es decir no existe obligaciéon alguna), al no
tener sustento normativo, seria con seguridad observado por el
organo de Control y al establecimiento de responsabilidades
que no puede arriesgarse a asumir esta Empresa; tanto mas si
semejante  situacion no es atribuible a la actual
administracion.” ; y,

« “Por tanto, en los casos en gue no existan promesas de
con las formalidades de ley analizadas, no
ligacion alguna para esta Empresa ni para las
nas que sin respaldo instrumental (legal) algune,
bieren entregado algin dinero para la posterior adquisicién
- de un inmueble. Dinero que por consiguiente debe ser
- devuelto.”

Av. Amazonas N73-39 y Av. De la Pransa. 330-3155 3
Centro de Eventos Bicentenano
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Que

en el Oficio No. EPMHV-GG-DAJ-2017 1751 de 20 de noviembre de
2017, con acuse de recibo en la Secretaria General del Concejo
Metropolitano de Quito ¢l 21 de noviembre de 2017, a las 11:15,
sobre los casos de aspirantes al Programa Habitacional “Ciudad
Bicentenario” que no cuentan con promesa de compraventa, se
expresa la posicién oficial y definitiva de la EPMHV,

Que en la sesién extraordinaria de la Comision de Habitat v Vivienda de 19

Que

de diciembre de 2017, la Concejala Luisa Maldonado, Presidenta de la
comisian manifestd que falta por resolver el problema legal de veinte v
ocho familias que no tienen promesa de compraventa de vivienda v
parqueaderos vy que segun el Codigo Civil ne podrian acceder a
vivienda -se excluyen locales comerciales- porque la Ordenanza
establece que se trata de vivienda de interés social;

Expusoc la propuesta a ser presentada al Concejo Metropolitano de
Quito, y a la Comisién de Uso de Suelo para que se respeten los
valores de reserva realizados por los vecinos de “Bicentenaria”,
senalando como antecedentes los casos solucionados por el Concegjo
en el ano 2005 de posesionarios que no tenian titulo o escritura, y de
comerciantes informales (Centros Comerciales del Ahorro).

FLxpreso que este inconveniente se ha extendido en demasin por
problemas municipales que estan ocasionando un problema social;

Expuso gue desde al ano 2005 las familias habrian realizado abonos v
cuentan con recibos que prucban que se efectuo el aporte, v que se
desconoce por que tos funcionarios de ese momento no les entregaron
vserituras; v oque al respecto se solicitara un examen especial a la
Contraloria.

En ese contexto planteé que el valor de la vivienda se contemple en
base al valor del afio 2012 establecido por la EPMHV y que se haya
reservado hasta el 2012,

Sobre esa base, la Comision de Vivienda y Habitat resolvio:

Respetar los valores de reserva realizadas por los vecinos postulantes
de Bicentenario que no tengan promesa de compraventa, con el
sistema inmobiliarioc del 2012 y posterior al 2012, con el valor
pactado, y establecer el plazo de seis (6) meses para que los
postulantes en cuestién concurran a la EPMHYV a suscribir la promesa
de compraventa;

en la Ordenanzas 0196, sancionada el 22 de diciembre de 2017 en
vigencia desde esa fecha conforme lo dispuesto en la Disposicién Final
Ibidem, con la que el Concejo Metropolitano de Quito aprobd el plano
del valor de la tierra de los predios urbanos y rurales del Distrito
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Metropolitano de Quito, mediante la aplicacion de los elementos de
valor de suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion que
regiran para el bienio 2018-2019 el quinto inciso de la disposicion
transitoria segunda dispone:

“Para los casos de viviendas y parqueaderos del Proyecto de Vivienda
Ciudad Bicentenario, en los cuales se produjeron transferencias o
actos conducentes al traspaso de dominio, con una determinada
valoracion, a través de promesas de compraventa, reservas sin
promesa de compraventa o cualguier otra documentacion, tales
como depdsitos o transferencias bancarias realizadas a favor de la
municipalidad o de los fideicomisos constituidos para la ejecucion de
este proyecto, que justifiquen dichas transferencias o actos
conducentes o los plazos o términos y condiciones dispuestos por la
Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda en ese
momento, donde no se haya perfeccionado la trasferencia de
dominio, se respetaran los valores convenidos, hasta que sc
produzca la correspondiente transferencia de  dominio,
independientemente que se actualice el catastro y su valoracion. La
informacion de estos casos seran entregados (sic) por la Empresa
Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda a las instancias
municipales correspondientes.”

Que  mediante memorando  No. EPMHV-DAJ-2017-251 de 25 de
diciembre de 2017, el ingeniero Alejandro Cordero Santana, Gerente
General (sj de la EPMHV, dispone a los Gerentes Técnico v de
Gestion de la Demanda, ast como al Director de Asesoria Juridica, el
analisis v aplicacion en el ambito de sus competencias de la
Ordenanza Metropolitana No. 0196;

Que  la Gerencia de Gestion de la Demanda y Desarrollo Social, mediante
Memorando No. EPMHV-GGDDS-2018-018 de 30 de enero de 2018,
remite a la Gerencia General el Memorando No. EPMHV-GGDDS-
GSD- 2018-035 y tres (3) anexos, suscritos el 29 de enero de 2018
por el Director de Gestion de la Demanda de la EPMHV, con el
listado de los postulantes al Proyecto Ciudad Bicentenario que no
poseen promesa de compraventa de los inmuebles (viviendas y
aparcamientos); v,

En uso de las facultades legales conferidas en la Constitucion de la
Republica, leyes ¥ demas normativa aplicable,

RESUELVE:
ICULO UNO.- En acatamiento de lo dispuesto en el quinto inciso de la
isposicion Transitoria Segunda de la Ordenanza Metropolitana No. 0196,

" expedida por el Concejo Metropolitano de Quito el 20 de diciembre de
P i
Av. Amazonas N79-38 y Av. De la Prensa. 330-3155 I

Centro de Euentc:sjlr Bicentenario 330-4582 www.quitchabitat gob ec
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respetaran convenidos,

postulantes

sancionada el 22 de los mismos mes y ano, se dispone el
cumplimiento de lo siguiente:

Para los casos de viviendas y parqueaderos del Proyecto de Vivienda
Ciudad Bicentenario, en los cuales se produjeron transferencias o actos
conducentes al traspaso de dominio, con una determinada valoracion, a
través de promesas de compraventa, reservas sin promesa de compraventa
o cualquier otra documentacion, tales como depositos o transferencias
bancarias realizadas a [avor de la municipalidad o de los fideicomisoes
constituidos para la ejecucion de este proyecto, que justifiquen dichas
transferencias o actos conducentes o los plazos o términos v condiciones
dispuestos por la Empresa Pablica Metropolitana de Habitat v Vivienda on
ese momento, donde no se haya perfeccionado la transferencia de dominio,
los valores
correspondiente transferencia de dominio independientemente de que se
actualice ¢l catastro y su valoracion.

hasta que se produzca la

Al efecto, se procedera en conformidad con el listado remitido por el
Gerente de la Demanda y Desarrollo Social mediante memorando No.
EPMHV-GGDDS-2018-018 de 30 de enero de 2018, emitido por la
Direccion de Gestion de la Demanda. mediante Memorando No. EPMHV-
GGDDS-GSD-2018-035, v tres (3) anexos, suscrito el 29 de encro de 2018
por el Director de esa unidad, en el que informa:

provecto  habitacional  Ciuclad

Bicentenario gue no cuentan con promesa de compraventla de viviendos, v
| D

parqueatieros: v, las diferentes particularidades que presenta cada caso;

Adicionalmente, que la informacion ha sido obtenida de lus archivos
registros de la Direccion de Gestion de Ia Demanda, “sin perjuicio de que
exista algiin postulante que con documentos suficientes y actuada en su
debido momento de forma preexistente, pueda justificar su acceso a la
compra de un inmueble ¢n ¢l Proyecto Ciudad Bicentenario...”

ARTICULO DOS.- Con base en lo establecido en el articulo anterior, la
Gerencia de Gestion de la Demanda y Desarrollo Social efectuara las
notificaciones del caso a los postulantes a fin de que concurran a celebrar
la respectiva promesa de compraventa en el plazo improrrogable de seis (6)
meses, contado a partir de la fecha de emision de c¢sta Resolucion; caso
se procedera de forma inmediata a la devolucién y/o
consignacion de los valores entregados a titulo de reserva, y a comercializar
los inmuebles (viviendas o aparcamientos) disponibles, a precios actuales,
conforme a la normativa vigente.

| Asi mismo, la Gerencia de Gestion de la Demanda y Desarrollo Social de
manera periodica (mensual, trimestral o semestralmente), remitira a las
instancias municipales correspondientes un informe motivade sobre los
casos en los que se haya aplicado lo dispuesto en la presente resolucion.
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Segiin lo expresado por el Director de Gestion de la Demanda de¢ la EPMHV
en el ultimo apartado del memorando No. EPMHV-GGDDS-GSD-2018-035
de 29 de enero de 2018, en el caso de que, con base en documentacion
auténtica, preexistente y actuada de manera legal y oficial ante esta
Empresa (con acuse de recibo), alguna persona justificare la calidad de
postulante al Provecto de Vivienda “Ciudad Bicentenario” no obstante no
haber suscrito la respectiva promesa de compraventa, previas las
verificaciones y validaciones del caso, bajo la exclusiva responsabilidad de
la Gerencia de Gestion de la Demanda y Desarrollo Social; y de la Direccion
de Gestion de la Demanda de la EPMHV, se procedera en conformidad con
lo dispuestn en ¢l articulo 1 de esta Resolucion.

ARTICULO TRES.- De la ejecucion de la presente resolucion encarguese la
Gerencia de Gestion de la Demanda v Desarrollo Social.

DISPOSICION FINAL.- La presente Resolucién entrara en vigencia a partir
de la fecha de su expedicion.

DADO en la ciudad de San Francisco de Quito, a 31 de enero de 2018.

Ab. Alyaro Orellana Saenz
GERENTE GENERAL

330-3155 - 7
330-4582 www gquitchabitat.gob ec

Av. Amazonas N73-33 y Av. De la Prensa.
Centro de Eventos Bicentenario
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Oficio No DMC-CPCV-2018-10130 A '

DM Quito, il

'Es/ 08/ 9018
Arquitecta

Maria Isabe] Atti pE
COORDINADGRA GERENCIA TECNICA i
EMPRESA PUBLICA METROPOLITANA DE HABITAT Y ViVIENDA

sreTFRErS

Presente -
BesitiGo 00l nv e

En atencion al padido realizado mediante oficio N° EPMHV-GT-DEPyE-2018-512 ingresado a
Direccion con ticket Gdoc: 2018-065018 en el cual solicita se proceda con el reavaluo de pre
anombre de "EMPRESA PUBLICA METROPOLITANA DE HABITAT Y VIVIENDA" en el Proy
de Interes Social “Ciudad Bicentenario” ubicado en la parroquia CALDERON.

Al respecto se informa que se procedio al ingreso de Revision de Avaluos de los predios solicitz

de acuerdo al siguiente detalla

Valor Catastral afno | Valor Catast
N® Predio

Denominacion del

F’ Manzana ’ Inmueble 2018 actual
( LOCAL COMERCIAL .'
1|m2s (1 deazas, 3567191 ~14.890,08|  14.582,
2| M29 M29-1C-02 3673074 29.704,44 | 29 442,
| 3|m2o ; mM29-1c-04 |  3673076] = 28454,72| 28203,
[ a|mas | M29-tc-07 7| 3673079 27 661,20‘(____ . APAARS
I 5|m29 | m29-C10 3673082 27661,20]  27.417,
| 6/m29 M29-LC-11  42Bre 3673083 27.840,92| 27595,
[ 7]/ma20 ! M29-LC-18 ] 3673090  27.840,92|  27.595,:
| 8|m29 M29-1C-20 -] 3673119 20.574,13 | 20.392,5
| 9]mas , M29-Lc-22 7| 3673121  16906,52|  16.757,3
10| m29 f' M29-1C-23 ] 3673122 _ 16.906,52 ] 16.757.3
11/Mm29 M29-1C-25 | 3673124 20581,74|  20400,0
12 | M29 M29-LC-26 -~ 3673125 16 906,52  16757,3
13 [M30 | M30-LC-G1A o 3566949 17.534,70| _17.374.7.
| 14a]m30 f M30-LC-018 —|, 3565950 17.279,19| _ 17.119,2
___15|m30 m30-1c-078 | 3565962 17.279,19]  17.119,2:
| 16/Mm30 M30-LC-088 s P~ 3566964 17 534,70 | 17.374,7.
L 17 | M30 M30-LC- 104 T 3566967 30 941,32 30.655,0¢
| 18] M30 [ M30-1c-108 1 3565968 ] 26 518,16 | 26.273,9¢
18/ m30 _5 M3o-Lc-124 ] 3566871 30941,32| 3065504
i . mBEQA BI1RLICA METROPOLITANA
s B , 7Y [VIVJENDA
a R F L CORPLA OF) CRIG: ‘AL ":
711 T X - el
\ 5
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20| m30 M30-LC-128 = | 3566972 26.518,16 26.273,98|
21| M17 M17-LC-01 ¢ 3562691 27.104,45 26.881,95
22 | m17 M17-LC-08 -] 3562712 51.272,25 50.7§9,75
23 | M17 M17-LC-10 /| - 3562717 31.563,07 31.285,57
24| M17 M17-LC-16 3562750 | 31.569,30 31.241,80

Particular que comunico para los fines pertinentes.

Atentamente.

Ing. Marco Espindsa P.
COORDINADORDE CATASTRO Y VALORACION

DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO

N
Nombre: s"’g’&"i

Elaborado por. Arg. Cinthia Pinargole
SGD 2018-06518-DMC Ofie’ Tnternc PCV-1190-2018 | 24-08-2018

|_Referencia




: no¢

Alexandra Carolina Ordonez Quinchiqui

De: Alexandra Carolina Ordonez Quinchiqui
Enviado el: lunes, 17 de diciembre de 2018 10:4 t—=——
Para: ‘cvalenciadmg@gmail.com'

Asunto: NOTIFICACION SR CANDO

Datos adjuntos: NOTIFICACION SR CANDQ.pdf

El mensaje esta listo para enviarse con los siguientes archivos o vinculos adjuntos:

NOTIFICACION SR CANDO

Nota: para protegerse de virus, los programas de correo electrénico pueden impedir el envio o recepcion de ciertos
archivos adjuntos. Consulte la configuracion de seguridad del programa.
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NOTIFICACION BENEFICIARIOS SIN PROMESA DE COMPRAVENTA

Sedor
CANDO VACA FAUSTO EFRAIN
Presente.-

Por medio de la presente la Empresa Plblica Metropoelitana de Habitat y Vivienda, informa
a sus beneficiarios que tienen pre-asignados locales comerciales sin Promesz de
Compraventa dentro de la Segunda Etapa del Proyecio Ciudad Bicentenario, que dichos
inmuebles seran comercializados considerando el pedido gue hizo esta Empresa
Municipal mediante Oficio N° EPMHV ~GT-DEPyE-2018-0512 de fecha 28 de abril de
2018 a la Direccion Metropolitana de Catastros conforme los acuerdos mantenidos en ia
Comision de Habitat y Vivienda a fin de que se soliciten el reevalio de estos inmuebles.

Al respecto mediante Oficio N° DMC-CPCV-2018-10180 de fecha 28 de agosto de 2018
(adjunto), dicha Direccion Metropolitana ha procedido a determinar los precios indicados a
continuacién; para lo cual se ha considerado el valor del avaliio catastral como punto de
partida vigente a la fecha, mas el 8% de rentabilidad establecide en la Resolucién N° 002-
006-2012 de la sesién del Directorio de la EPMHV celebrada el 18 de diciembre de 2012,
toda vez que estos inmuebles no fueron considerados dentra de la Ordenanza N° 0196
sancionada el 22 de diciembre de 2017,

Por lo expuesto y en vista que usted tiene un abono por el Local M17-LC-08 con depdsito
de $ 19.600.00; me permito comunicarle que el valor actual de este inmueble es de $
54.831,33 ddlares; razon por la cual es necesario proceder a suscribir la promesa de
compra venta que permita formalizar la compra de este local para lo cual Usted como
prominente comprador debera completar el deposito del 30% del precio final del bien
inmueble con la cantidad de $ 1.682.23 adicionales al valor ya depositado, coma requisito
para suscribir dicha instrumentacion legal, como paso previo para iniciar el proceso de
articulacion crediticia o cancelacion total del inmueble.

De no realizarse la suscripcidn de esta Promesa de Compraventa se podria liberar el local
indicada para su respectiva comercializacion y se procedera a la devolucion del abono
realizado.

Por lo expuesto agradeceré confirmar la aceptacion para proceder a la suscripcion de la
citada Promesa de Compraventa o caso contrario indicar por escrito los datos bancarios
para realizar la respectiva devolucian del abono realizado.

Con este antecedente, agradeceré acercarse de manera inmediata a las oficinas de la

Empresa Pub!rca Metropolitana de Habitat y Vivienda ubicadas en la Av. Amazonas N79-

39 vy Av. DE la Prensa, centro de convenciones Bicentenario Tercer piso (antiguo

aeropu r{o) par ra/ entrewstarse can el doctor Diege Jimenez, encargado de este proceso
de regutariza

cio
Atentam nte( C)a. \ 'q

Lizeth Bor;a

Sazurto
ASISTENTE LEGAL
EPMHV
Av. Amazonas N72-39 y Av. De la Prensa. g%g:g;ﬁé wenw.quitohabitat.gob es

Centro de Eventos Bicentenaric
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De: Alexandra Carolina Ordonez Quinchiqui
Enviado el: viernes, 11 de enero de 2019 12:28 =+
Para: cvalenciadmg@gmail.com

Asunto: SR CANDO VACA FAUSTO EFRAIN

Datos adjuntos: SR CANDO VACA FAUSTO EFRAIN.PDF

El mensaje esta listo para enviarse con los siguientes archivos o vinculos adjuntos:

SR CANDO VACA FAUSTO EFRAIN

Nota: para protegerse de virus, los programas de correo electronico pueden impedir el envio o recepcién de ciertos
archivos adjuntos. Consulte la configuracion de seguridad del programa.
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NOTIFICACION BENEFICIARIOS SIN PROMESA DE COMPRAVENTA

Senor
CANDOQO VACA FAUSTO EFRAIN
Presente -

Por medio de la presente la Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda, informa
a sus bensficiarios que tienen pre-asignados locales comerciales sin Promesa de
Compraventa dentro de la Segunda Etapa del Proyecto Ciudad Bicentenario, que dichos
inmuebles seran comercializados considerando el pedido que hizo esta Empresa
Municipal mediante Oficic N° EPMHV -GT-DEPyE-2018-0512 de fecha 26 de abril de
2018 a la Direccion Metropolitana de Catastros conforme los acuerdos mantenidos en la
Comision de Habitat y Vivienda a fin de que se soliciten el reevallio de estos inmuebles.

Al respecto mediante Oficic N° DMC-CPCV-2018-10180 de fecha 28 de agosto de 2018,
dicha Direccion Metropolitana ha procedido a determinar los precios indicados a
continuacion: para lo cual se ha considerado el valor del avaluo catastral comio punto de
partida vigente a la fecha, mas el 8% de rentabilidad establecido en la Resolucian N¥ 002-
006-2012 de la sesion del Directorio de la EPMHV celebrada el 18 de diciembre de 2012,
toda vez que estos inmuebles no fueron considerados dentro de la Ordenanza N” 0196

sancionada el 22 de diciembre de 2017

Por lo expuesto y en vista que usted tiene un abono por el inmueble M17-1LC-08 para lo
cual realizo un depaosito de $ 19.800.00; me permito comunicarle que el valor actual de
este inmueble es de § 54.831,33 ddlares; razon por la cual es necesario proceder a
suscribir la promesa de compra venta que permita formalizar la compra de este local
come paso previo para iniciar el proceso de articulacion crediticia o cancelacion total del
inmueble.

Por lo expuesto agradeceré confirmar en el plazo de 15 (quince) dias la aceptacion para
proceder a ia suscripcion de la citada Promesa de Compraventa. caso contrario si en el
plazo establecido no se realizara la suscripcion de esta Promesa de Compraven:a se dara
por entendido gue usted ha desislido de la adquisicion del mencionado inmueble vy al no

abong realizado.

Con este antecedente, agradeceré acercarse de manera inmediata a las oficinas de la
Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda ubicadas en la Av. Amazonas N79
39 y Av. De la Prensa. centro de convenciones Bicentenario Tercer piso {anliguo
aeropuerio), para entrevistarse con el doctor Diege Jimenez, encargado de este praceso
de regularizacion.

Iy

Atentaments, e al /
ow-m vt 5 g e 7 Sl AN < O/ /
j‘f'f,ffuub, 1 Az:;{ﬂ‘f(‘ Z o LLa
Ing-Marcia Herrera Coello Abg.Diego Jiménez Navarrete
DIRECTORA DE GESTION DE LA DEMANDA [E]j ANALISTA JURIDICO
EMPHV EPMHV
Av. Amzzanas N79-28 y Av. De la Prensa, 9%3'3%?15: www.quitchabitat.g

Centro de Eventos Bicentenario
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Quito DM, a 28 de enero de 2019

Abogado,

Alvaro Orellana Saenz o o o
K.n SjiuUN DE LA e ¥
GERENTE GENERALm !l:Hﬁzy, m;;opolftana -;QITA@&

Presente: ¢ )
vl e reo 29 ENE 201 G(f?
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De mi consideracion: Hora: =Sk

Recibido oor:__ g 2 T (3 S i - E
Con un cordial y afectuoso saludo, me es grato dirigirme a Ud. con el proposito de 9
comunicarle, que he recibido una notificacion de “Beneficiarios sin promesa d ;
compra venta” del 11 de enero del 2019 a las 11H22, enviada por la senora
Alexandra Carolina Ordonez Quinchiqui, mediante la cual me da a conocer que el
lg_cg[_gsgnado a mi cargo, seran comercializados, considerando el pedido de la”
Emprésa Municipal, mediante oficio No. EPMHV-GT-DEPYE-2018-05212 del 26 |,
de abril del 2018, a la Direccion Metropolitana de catastros, a fin de que se '@oug\
l

solicite el reevaluo de estos inmuebles y que me otorgan un plazo de 15 dias para
que cancele el costo de USD 54,831.33, caso contrario me devolveran mi parte

depositada que corresponde a USD 19,800.00. (\\f\%q\

Al respecto, es mi deber informarle que el avaluo catastral corresponde al ano

2018 y por ende yo no estoy comprando el inmueble para que procedan a :J/
elaborar el contrato de compra venta con ese costo. Lo que yo estoy pidiendo, es

que me entreguen el local bajo las mismas condiciones que estan establecidas en

la inscripcion de contrato de fecha 18 de diciembre del 2009, asignado con el
inmueble M17-LC-08, con un area de 74.04 m, en el conjunto habitacional /7/2
Bicentenario, por un valor de 32,000.00 dolares americanos, segun consta el l/%
formulario de inscripcion que estoy adjuntando. Ademas debo comunicarle que 3l
este inmueble debia ser entregado en mayo del 2010, segun el convenio verbal

con el Gerente de ese entonces, sin embargo, todos los sucesores a la gerencia

nos presentaban el mismo argumento, que el anterior gerente ya no esta
laborando y que ellos estan tomando cartas en el asunto y que los archivos van a
estudiar y nos avisarian oportunamente. Esta empresa, en un principio cuando

estuvo ubicada en la calle Garcia Moreno y Suore, luego que paso a las oficinas

del Bicentenario, varias ocaciones procedimos con nuestro reclamo para que sea
entregado dicho inmueble, inclusive participamos en el planton de la plaza

grande frente al Municipio, solicitando la entrega de los inmuebles, que hasta la
presente fecha no se nos entrego.

Con fecha 25 de enero del 2019, luego de recibir la notificacion que fue enviada
por e-mail, conversamos con el sefnior Alejandro Cordero Santana, Gerente 44
Corporativo de Negocios, EMPRESA PUBLICA METROPOLITANA DE HABITAT Y :
VIVIENDA, quien muy amablemente nos recibié y nos atendié, al cual le
expusimos nuestra queja, indicandole que la promesa compra venta le
corresponde realizar y efectivizar a la Empresa v que jamas fuimos convocados,
como lo pueden verificar en sus archivos, demostrando la negligencia de parte de
la Empresa Publica Metropolitana de HABITAT y VIVIENDA, por el cambio




INGENIERO CIVIL

continuo del personal de Gerencia y el cambio de contratistas, lo cual hemos
venido luchado por 10 afios y que no es justo que los problemas de ustedes, sean
endosados a nosotros, que siempre cumplimos con las disposiciones de la
Empresa. Con estos antecedentes, solicitamos muy comedidamente que nuestro
pedido sea entendido de acuerdo a las condiciones establecidas en el formulario

de contrato.

Esperando tener una respuesta favorable, anticipo mis sentimientos de
consideracion y estima.

Atentamente,

Ing. Civil Fausto Cando Vaca
Cl: 1703321545.

Con copia al Sr. Alejandro Cordero Santana
Adjunto: Copias

Oujm GERFNCIA DE GESTION
G ) ESTION DF
o LA DEMANtSJé Cv' f;llfSAﬂdqu

30 ENE 2019

Fecha:

Urb. Sauces del Valle Calle "M~ $8-10 y "O" Telf: 022 321 795 Cel: 095 085 409 Email ing.fcandov@gmail.com
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Oficio No. EPMHV-GGDDS-GSD-2019-0156
Quito DM, 11 de febrero de 2019

Senor.-
Ing. Civil Fausto Cando Vaca
Presente;

Asunto: Informacion Local Comercial ubicado manzana 17 del
Proyecto Ciudad Bicentenario

De mi consideracion:

En atencidn a su oficio sin nimero ingresado a esta Empresa Municipal, con N° de
tramite 2019010135, mediante el cual solicita una respuesta a fin de analizar
detenidamente el incremento de precio de venta del local comercial M17-L.C-08
ubicado en el Proyecto Ciudad Bicentenario, y de ser factible realizar una
propuesta de pago sobre el valor solicitado como condicion para proceder a
suscribir la correspondiente Promesa de Compraventa.

Al respecto, me permito indicar que la EPMHV mediante Oficio N® EPMHV -GT-
DEPyE-2018-0512 de fecha 26 de abril de 2018 (adjunto) Oficio a la Direccion
Metropolitana de Catastros conforme los acuerdos mantenidos en la Comision de
Habitat y Vivienda el pedido que se realice el reevalio de estos locales
comerciales obteniendo como respuesta el Oficio N° DMC-CPCV-2018-10180 de
fecha 28 de agosto de 2018 (adjunto), determinando el precio del inmueble a
Usted asignado en la cantidad de $ 54.831,33 para lo cual se ha considerado el
valor del avallio catastral como punto de partida vigente a la fecha, mas el 8% de
rentabilidad establecido en la Resolucidon N° 002-006-2012 de la sesion del
Directorio de la EPMHYV celebrada el 18 de diciembre de 2012, toda vez que estos
inmuebles no fueron considerados dentro de la Ordenanza N° 0196 sancionada el
22 de diciembre de 2017.

Razén por la cual se ha notificado a todos los beneficiarios que tienen pre-
asignados locales comerciales sin Promesa de Compraventa, instrumento con el
cual se determina y se formaliza el acuerflo entre esta Empresa Municipal y cada
uno de los beneficiarios, tomando en fuenta que la fecha para realizar esta

330-3155
330-4582 wiww.quitchabital.gob.ec

Av. Amazonas N73-39 y Av. De la Prensa.
Yol : ;
Centre de Eventos Bicentenario




formalidad seria la de la suscripcion de la escritura publica de Promesa de
Compraventa, para lo cual se debe tomar en cuenta el oficio antes mencionado,
en el cual se determina el avaluo para el local comercial a usted asignado, dentro
del Proyecto Ciudad Bicentenario, por lo que se establece el plazo de Quince dias
para usted ratifique la aceptacion y proceder con la formalizacion de su escritura
de Promesa de Compraventa, caso contrario presentar sus datos bancarios para
proceder con la devolucion del abono realizado.

Particular que pongo en conocimiento, para los fines pertinentes.

Atentamente, ,  /

1

o Nl T
Abg. Alvaro Orellana

GERENTE GENERAL
EMPRESA PUBLICA METROPOLITANA DE HABITAT Y VIVIENDA
ACCION | RESPONSABLE | FECHA SuMuLA
Elaboracion: ' Ab. Diego Jménez _ 11/02/2018 P4
isado: Leda. Paulina Freil 102/, s =T
Revisado cda. Paulina Freile - 11/02/2019 7;,;—_\
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