COMISION DE USO DE SUELO
EJE TERRITORIAL

Informe Nro. IC-CUS-2021-081
1. OBJETO:

El presente instrumento tiene por objeto poner en conocimiento del sefior Alcalde y del
Concejo Metropolitano de Quito, el informe emitido por la Comisiéon de Uso de Suelo,
respecto a la particion de los predios Nos. 1248484 y 1248974, claves catastrales Nros.
33205 03 001 001 001 008 y 33205 03 001 009 001 007, solicitada por el sefior Luis
Antonio Narvaez Bermejo, para lo cual presentamos el siguiente analisis:

2. ANTECEDENTES:

2.1. Mediante solicitud de 11 de febrero de 2021, el sefior Luis Antonio Narvaez
Bermejo, solicit6 al Concejal René Bedon, Presidente de la Comisiéon de Uso de Suelo lo
siguiente:

“(...) conforme a lo dispuesto por el Art.473 del Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacién, un informe de Factibilidad de Subdivision
de mi propiedad Nro. 1248484. direccion CASA A SIETE, Alicuota parcial y total
0.403836891%; local la SIETE, drea cubierta, Alicuota Parcial 0.102794845%, drea
descubierta o abierta. Alicuota parcial 0.044054934%, alicuota total 0.146849779%;
que forma parte del Conjunto Parque Residencial Terranova MZ 1, construido en el lote
de terreno Nro.9, Manzana 1, del fraccionamiento autorizado, situado en la
PARROQUIA CHILLOGALLO de esta ciudad de Quito de la Provincia de Pichincha.”
(sic)

2.2.- Por disposiciéon del Presidente de la Comisiéon de Uso de Suelo, mediante oficio
Nro. GADDMQ-SGCM-2021-0629-O, de 23 de febrero de 2021, la Secretaria General del
Concejo solicit6 a la Administracion Zonal Quitumbe, remita el informe legal
correspondiente para analisis de la comision.

2.3.- Mediante oficio Nro. GADDMQ-AZQ-2021-0735-O de 08 de marzo de 2021, la
Administracion Zonal Quitumbe, remite los informes técnico y legal correspondientes,
para conocimiento de la Comision de Uso de Suelo.

2.4.- Por disposicion del Presidente de la Comision de Uso de Suelo, mediante oficio
Nro. GADDMQ-SGCM-2021-2570, de 02 de julio de 2021, la Secretaria General del
Concejo solicité a la Procuraduria Metropolitana, remita el informe legal
correspondiente para analisis de la comision.
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2.5.- Mediante oficio Nro. GADDMQ-PM-2021-2687-O de 11 de septiembre de 2021, la
Procuraduria Metropolitana remitié el informe solicitado, para conocimiento de la
Comisién de Uso de Suelo.

2.6.- La Comision de Uso de Suelo en sesion ordinaria Nro. 119 de 22 de noviembre de
2021, analizé el expediente relacionado con la particion de los predios Nos. 1248484 y
1248974, claves catastrales Nros. 33205 03 001 001 001 008 y 33205 03 001 009 001 007,
solicitada por el sefior Luis Antonio Narvaez Bermejo.

3. INFORMES TECNICOS:

3.1. Mediante informe técnico Nro. AZQ-DGT-UGU-IT-2021-021, de 05 de marzo de
2021, la arquitecta Fatima Lopez, Jefa de Gestion Urbana de la Administracién Zonal
Quitumbe, sefnala:

“(...) Revisado el sistema catastral se desprende que el sefior NARVAEZ BERMEO
LUIS ANTONIO, es propietario de dos alicuotas que corresponden a los predios:

- Predio Nro. 1248484 pertenece a una alicuota denominada casa 7, de 82.50 m2 de
construccion.

- Predio Nro. 1248974 pertenece a una alicuota de un local comercial de 21.00 m2 de
construccion y a un patio abierto de 9 m2”

“De lo anteriormente expuesto y en base a los informes de Regulacion Metropolitana
Nro. 739438 que corresponde al predio Nro. 1248484 y al Informe de regulacion
Metropolitana Nro. 739440 que corresponde al predio Nro. 1248974, de propiedad del
sefior NARVAEZ BERMEQO LUIS ANTONIO se trata de dos alicuotas producto de
una Declaratoria de Propiedad Horizontal, del proyecto Urbanistico “EL
GARROCHA"” ubicado en el en el sector Sin Nombre 17, Parroquia Turubamba, en el
que el seiior NARVAEZ BERMEO LUIS ANTONIO es propietario de una casa
denominada 7 de 82.50 m2 de construccion que corresponde a una alicuota de
0.40383689 % v, de un local de 21 m2 de construccion y un drea abierta de 9 m2 que
corresponde a una alicuota de 0.14684977%.

Criterio Técnico: Al no tratarse de una subdivision de un lote, no se puede dar
cumplimiento al Articulo 473 del Cédigo Orgdnico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion COOTAD; se trata de un predio producto de un
Proyecto declarado en Propiedad Horizontal, el cual debe respetar las Leyes y
Reglamentos de Propiedad Horizontal, que para realizar cualquier tipo de modificacién
debe contar con la autorizacion minima del 75% de copropietarios.
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Conclusion: El predio Nro. 1248484 que corresponde a la casa 7; y el predio No.
1248974 que corresponde al local y patio, NO se pueden dividir”.

4. INFORMES LEGALES:

4.1.- Mediante memorando Nro. GADDMQ-AZQ-DAJ-2021-0405-M de 08 de marzo de
2021, el Abg. Héctor Ivan Barahona Rojas, Director Juridico de la Administracién Zonal
Quitumbe, senala:

“(...) Sobre la base de los antecedentes expuestos, asi como de la normativa juridica
invocada, toda vez que mediante el informe Técnico No. AZQ-DGT-UGU-IT-2021-
021, suscrito por la Arq. Fatima Lopez, en su calidad de Jefa de Gestion Urbana de la
Administracion Zonal Quitumbe, ha concluido que: “El predio Nro. 1248484 que
corresponde a la casa 7; y el predio No. 1248974 que corresponde al local y patio, NO se
pueden dividir”; la Direccion de Asesoria Juridica emite Informe legal
DESFAVORABLE SOBRE LA FACTIBILIDAD DE FRACCIONAMIENTO DE
LOS PREDIOS SIGNADOS CON EL NRO. 1248484 Y 1248974".

4.2.- Mediante oficio Nro. GADDMQ-PM-2021-2687-O de 11 de septiembre de 2021, la
Abg. Maria Cristina Kronfle, Subprocuradora de Asesoria Sobre el Uso y Ocupacién

del Suelo, emitid su criterio juridico el mismo que en la parte pertinente sefhala:

(...) “Andlisis y criterio juridico

De la revision del expediente, se establece que el presente tramite se refiere a los predios
Nos. 1248484 Y 1248974, ubicados en la parroquia Turubamba, sector Sin Nombrel7.
De acuerdo con los informes de la Administracion Zonal Quitumbe, los inmuebles
forman parte de un bien declarado bajo el régimen de propiedad horizontal y se
encuentran debidamente individualizados con sus respectivas alicuotas.

A partir de los informes técnico y legal de la Administracion Zonal Quitumbe; y, de la
normativa, anteriormente expuestos, la Procuraduria Metropolitana emite criterio legal
desfavorable, respecto de la particion de los predios No. 1248484 Y No. 1248974, por
cuanto constituyen alicuotas de un bien declarado bajo el régimen de propiedad
horizontal, y como tal, no son factibles de subdivision. En estas condiciones no pueden
cumplir con los requisitos y presupuestos materiales previstos en el régimen juridico
aplicable, en lo referente al lote y frente minimos, necesarios para aprobar subdivisiones
de bienes inmuebles en el Distrito Metropolitano de Quito. Lo observado a efectos que el
Concejo Metropolitano de Quito, en ejercicio de sus atribuciones legales proceda con lo
pertinente.
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Cabe indicar que en los procesos judiciales en los que la pretension juridica no implique
subdivision o fraccionamiento de inmuebles, no corresponde al Concejo Metropolitano
emitir el informe establecido en el articulo 473 del COOTAD. No obstante, esta
situacion no impide que las autoridades judiciales continiien con el proceso que
corresponda en la causa.

De este particular, el Concejo Metropolitano de Quito, comunicard al serior Luis
Narviez Bermejo”.

5. BASE NORMATIVA:
La Constitucion de la Republica del Ecuador, dispone:

“Art. 264.- Los gobiernos municipales tendrin las siguientes competencias exclusivas sin
perjuicio de otras que determine la ley:

1. Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional,
regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del
suelo urbano y rural.

2. Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton.”

El Coédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD), senala:

"Art. 84.- Funciones.- Son funciones del gobierno del distrito auténomo
metropolitano:

c) Establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico, para lo cual determinard las
condiciones de urbanizacion, parcelacion, lotizacion, division o cualquier otra forma de
fraccionamiento de conformidad con la planificacion metropolitana, asegurando
porcentajes para zonas verdes y dreas comunales.”

"Art. 87.- Atribuciones del Concejo Metropolitano.- Al concejo metropolitano le
corresponde:

a) Ejercer la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno autonomo
descentralizado  metropolitano, —mediante la  expedicion de ordenanzas
metropolitanas, acuerdos y resoluciones

v) Regular y controlar el uso del suelo en el territorio del distrito metropolitano, de

conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el régimen urbanistico de la

tierra.”
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“Art. 326.- Conformacién.- Los organos legislativos de los gobiernos auténomos
descentralizados, conformarin comisiones de trabajo las que emitirdn conclusiones y
recomendaciones que serdn consideradas como base para la discusién y aprobacion de
sus decisiones.”

"Art. 473.- Particion judicial y extrajudicial de inmuebles.- En el caso de
particion judicial de inmuebles, los jueces ordenardn que se cite con la demanda a la
municipalidad del cantén o distrito metropolitano y no se podrd realizar la particion
sino con informe favorable del respectivo concejo. Si de hecho se realiza la particion, serd
nula. En el caso de particion extrajudicial, los interesados pedirdn al gobierno municipal
o metropolitano la autorizacion respectiva, sin la cual no podra realizarse la particion.”

La Ley Organica de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito en el articulo 2
establece que cumplira con las finalidades siguientes:

"1) Regqulara el uso y la adecuada ocupacion del suelo y ejercerd control sobre el mismo
con competencia exclusiva y privativa”

La Ordenanza Metropolitana Nro. 001 que contiene el Cédigo Municipal para el
Distrito Metropolitano de Quito, en el articulo 2162, numeral 5, manifiesta:

"Se considera ademds como subdivision a las habilitaciones originadas por particion
judicial que puede generarse en suelo urbano y rural. Estas deberin sujetarse a la
zonificacion y normativa vigentes.”

6. ANALISIS Y CONCLUSIONES:

Revisado el expediente se constata que los informes se refieren a los predios Nos.
1248484 y 1248974, claves catastrales Nros. 33205 03 001 001 001 008 y 33205 03 001 009
001 007, ubicados en la parroquia Turubamba, de este cantén.

De acuerdo con los informes emitidos por la administraciéon zonal correspondiente se
establece que los inmuebles forman parte de un bien declarado bajo el régimen de
propiedad horizontal y se encuentran debidamente individualizados con sus
respectivas alicuotas.

La Procuraduria Metropolitana emite criterio legal desfavorable al requerimiento de
particién de los predios por cuanto, constituyen alicuotas de un bien declarado bajo el
régimen de propiedad horizontal, y como tal, no son factibles de subdivision. En estas
condiciones no pueden cumplir con los requisitos y presupuestos materiales previstos
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en el régimen juridico aplicable en lo referente al lote y frente minimos, necesarios para
aprobar subdivisiones de bienes inmuebles en el Distrito Metropolitano de Quito.

En ese sentido, la Comision de Uso de Suelo concluye que se debe acoger lo sefialado
en los informes técnicos y legales constantes en el expediente y emitir dictamen
desfavorable para conocimiento y andlisis en el seno del Concejo Metropolitano de
Quito.

7. DICTAMEN DE LA COMISION:

La Comision de Uso de Suelo, luego de analizar el expediente, en sesion ordinaria Nro.
119 de 22 de noviembre de 2021, al revisar la documentacion técnica y legal que reposa
en el expediente respecto a la procedencia o no de la subdivisién del predio; y, con
fundamento en los articulos 87 literales a) y v), 326, 473 del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizaciéon; y, 2162 numeral 5 del
Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, resuelve emitir
DICTAMEN DESFAVORABLE para que el Concejo Metropolitano autorice la
particion de los predios Nos. 1248484 y 1248974, claves catastrales Nros. 33205 03 001
001 001 008 y 33205 03 001 009 001 007, ubicados en la parroquia Turubamba de este
cantén; debido a que no cumplen con los requisitos y presupuestos materiales
previstos en el régimen juridico aplicable, en lo referente al lote y frente minimos,
necesarios para aprobar subdivisiones de bienes inmuebles en el Distrito
Metropolitano de Quito.

SUSCRIPCION DEL INFORME:

Los miembros de la Comisién de Uso de Suelo abajo firmantes, aprueban el dia lunes
22 de noviembre de 2021, el informe de la comisién, suscribiendo el presente
documento por duplicado.

¥, SANDOVAL CAMPOVERDE
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Concejala Moénica Sandoval

Presidenta de la Comision de Uso de Suelo

Firmado electyéni.
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Concejal Eduardo Del Pozo Concejal Juan Carlos Fiallo
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Miembro de la Comision Miembro de la Comision

CERTIFICADO DE VOTACION:

La delegada de la Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito a la Comisién
de Uso de Suelo certifica que la comisién aprobd el presente informe; el que fue
conocido, tratado, debatido y aprobado en el seno de la comisién en sesiéon Nro. 119
ordinaria de 22 de noviembre de 2021, con la siguiente votaciéon de los concejales: A
FAVOR: Monica Sandoval, Eduardo Del Pozo, Juan Carlos Fiallo, total tres votos (03);
EN CONTRA: total cero (00); ABSTENCION: total cero (00); y, EN BLANCO: total cero
(00). CONCEJALES AUSENTES: René Beddn, Fernando Morales, total dos (02).

Quito D.M., 22 de noviembre de 2021.

Muy atentamente,

pox

! MARISELA
st CALENO

Marisela Calefio Quinte
Delegada de la Secretaria General del Concejo Metropolitano a la Comision
de Uso de Suelo
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