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Memorando Nro. GADDM Q-AZCA-DAJ-2022-0409-M
Quito, D.M ., 06 de septiembr e de 2022

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

Sr. Ing. Jefferson Marcelo Vinueza Hidalgo

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

ASUNTO: CRITERIO LEGAL PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO A
FAVOR DE CARMITA JIMENEZ PREDIO 1296691

En relacién al memorando Nro. GADDMQ-AZCA-DGT-2022-1426-M de 19 de agosto
de 2022, mediante el cual la Directora de Gestion del Territorio indicq guesolcito
emitir Informe legal de prescripcion correspondiental.respecto, a usted digo:

ANTECEDENTES:

Con documento Nro. GADDMQ-AZC-DAF-2022-0668-E de 28 de abril de 2022, el Abg.
Vicente Patricio Egas representante de la Sra. Carmita Jimenez pone en conocimiento el
Juicio de Prescripcion Adquisitiva de Dominio Nro. 17230-2016-17987, sentenciado el
03 de julio 2017 a favor de una parte del predio Nro. 1296691 correspondiente a 84 m2,
con el fin de catastrar la sentencia.

Con Informe Técnico AZCA-DGT-2022-33 de 18 de agosto de 2022, el Jefe de Gestion
Urbana, emitié Informe Técnico Desfavorable a la prescripciéon adquisitiva de dominio de
una parte del inmueble del predio No. 1296691, no cumple con: “lote minimo”
correspondiente a 84 m2 menor a lo establecido en la ordenanza vigente; ademas, no
cumple con el “frente minimo, ya que no colinda a una via aprobada.

Con memorando Nro. GADDMQ-AZCA-DGT-2022-1426-M de 19 de agosto de 2022,
mediante el cual la Directora de Gestidn del Territorio indica‘@Qué Al respecto, la

Administracion Zonal Calderén a través de la Direccion de Gestion del

Territorio, a fin de dar cumplimiento a lo solicitado, emite Informe Técnico No.

AZCA-DGT- 2022-033 en el cual en su literal 5 se concluye con criterio Desfavorable a

la Prescripcion Adquisitiva Parcial del predio 1296691 a favor de Carmita Jiménez,

debido a que el area prescrita no colinda hacia una via aprobada”.
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El articulo 424 Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, en cuanto a la entrega de areas verdes dispone:sirdiasiones y
fraccionamientos sujetos o derivados de una autorizacion administrativa de
urbanizacion, el urbanizador debera realizar las obras de urbanizacion, habilitacion de
vias, areas verdes y comunitarias, y dichas areas deberan ser entregadas, por una sola
vez, en forma de cesion gratuita y obligatoria al Gobierno Autonomo Descentralizado
municipal o metropolitano como bienes de dominio y uso publico”

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

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

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

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

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

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

a. Si las afectaciones superan el porcentaje del 15% de contribucion de area verde
publica, la Municipalidad una vez declarado de utilidad publica, debera cancelar sobre
el area excedente, previa justa valoracion de conformidad con la ley; eximiendo de esta
manera de la contribucion del 15% del &rea verde publica.
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b. Si las afectaciones son menores al porcentaje del 15% de contribucion de area verde
publica, la diferencia se podr4d compensar por parte del administrado en valor
monetario, previa justa valoracién de conformidad con la ley, una vez declarado de
utilidad publica.

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

4. En el caso de la sentencia ejecutoriada dictada dentro del juicio de prescripcion
extraordinaria adquisitiva de dominio, de una parte, de un lote que obliga a un
fraccionamiento, de conformidad a lo estipulado en el articulo 424 reformado del Cédigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, se debera
calcular el aporte del 15% del area util adquirida mediante sentencia.

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

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

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

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

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

ANALISIS:

El Juez de la Unidad Judicial Civil con sede en la parroquia Ifiaquito del Distrito
Metropolitano de Quito, Provincia de Pichincha , dentro del proceso judicial No.
17230-2016-17987, resolvié(.".) SE ACEPTA la demanda, declarando prescritos los
derechos de dominio que han ostentado la ASOCIACION SOLIDARIDAD Y ACCION
ASA, en el lote de terreno construccion signado con el numero..121g sentencia es
declarada a favor de la sefiora CARMITA LLANETH JIMENEZ por una superficie de 84
metros cuadrados segun se detalla en libelo inicial”
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Del Informe Técnico AZCA-DGT-2022-33 de 18 de agosto de 2022, emitido por el Jefe
de Gestion Urbana, ha indicatip...) De acuerdo a la Zonificacion enunciada, el lote
minimo establecido en el Conjunto Habitacional Paseos de Calderdn, en la parroquia de
Calderon es A8 (A603-35), equivalente a 600 m2 y frente minimo de 15 m. En
consecuencia, al ser una sentencia dictada dentro de un juicio de prescripcion adquisitiva
de dominio, respecto de una parte de un inmueble, NO cumple las condiciones generales
de los inmuebles de la zofa.)

Analisis de la Prescripcion Adquisitiva de Dominio
Descripcion del Juicio

" (...) SE ACEPTA la demanda, declarando prescritos los derechos de dominio que han
ostentado la ASOCIACION SOLIDARIDAD Y ACCION ASA, en el lote de terreno
construccion signado con el nimero 121 del Conjunto Habitacional Paseos de Calderdn,
circunscritos dentro de los siguientes linderos y dimensiones constantes en el escrito
inicial de la demanda e informe pericial, el mismo que se encuentra dentro de un lote de
mayor extensiéon nominado como lote N.- 2 producto del fraccionamiento del inmueble
situado en la parroquia calderon de este Cantdon. Por efectos de la prescripcion
adquisitiva de extraordinaria de dominio declarada, la sefiora CARMITA LLANETH
JIMEENEZ, adquiere el dominio del sefialado inmueble, incluyendo la constrigcc)on

Linderos:

NORTE.- linda en una longitud de 6 metros con la calle nidmero 2; SUR.- linda en una
longitud de 6 metros con la casa No0.147; ESTE.- linda en una longitud de 14 metros con
la casa N0.120 y OESTE, linda en una longitud de 14 metros con la casa No.122
Prescripcion Adquisitiva de Dominio Area Observaciones

No. 17230-2016-17987

Perito: Jorge Jade

Lote = 84 m2 NO Cumple
Frente = 0 m No Cumple

® Andlisis, contribucién del 15% del area util adjudicada adquirida mediante

sentencia.
. . . . . Administracién Zonal Qi"juito
Giovanni Calles Oe12-44 y av. Padre Luis Vaccari - PBX: 395 2300 EXT. 12906 - www.quito.gob.ec CALDERON Did#io




y Municipio

1 de Quito

{/

Memorando Nro. GADDM Q-AZCA-DAJ-2022-0409-M
Quito, D.M ., 06 de septiembr e de 2022

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

Conforme lo sefialado en el Informe Técnico
GADDMQ-AZCA-CATASTRO-2022-0008-M de 16 de febrero de 2022 emitida por la
Unidad Desconcentrada de Catastros,..) (valor del m2 del predio N° 1296691 de
propiedad de la ASOCIACION SOLIDARIDAD Y ACCION AS.A..() "y remite la
informacién siguiente:

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

1.- El calculo se realiza en funcion del Avalto del Terreno y no al AIVA Se utiliza el
Avaluo del terreno ya que el sistema SLUM en el cual se ingresa las Subdivisiones por
prescripcion utiliza los valores de: el Avaluo del Terreno, Area del Terreno y Area
Prescrita

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

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

3.- Con la formula mencionada, el area prescrita y los valores emitidos por catastros se
realizo el calculo:

(746595.67usd / 15065.94 m2) * (84m2) * (0,15) =624.40 usd

p . < MONTO
AREA % AVALUO AREA P
DOCUMENTO PRESCRITACONTRIBUCION TERRENOTERRENog?JIgERIBUCION
PREDIO 12966984 0,15 746595.67 15065.94 624.40
(...
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Por lo que concluydDel analisis técnico se desprende que, la prescripcion adquisitiva
de dominio de una parte del inmueble del predio No. 1296691, no cumple con: “lote
minimo” correspondiente a 84 m2 menor a lo establecido en la ordenanza vigente;
ademas, no cumple con el “frente minimo, ya que no colinda a una via aprobada, razén
por la que se emitinforme Técnico Desfavorable

Mediante oficio No. 2950-2010 de 31 de octubre del 2011, la Procuraduria Metropolitana
ya se pronuncié respecto al marco legal y operativo para los casos de sentencias de
prescripcion extraordinaria adquisitiva de Dominio, en varios escenarios en los que las
superficies demandadas cumplen con los requerimientos técnicos para fraccionar y en
otros en los que no cumplen estos requerimientos; asi el presente caso se encuentra dentro
del escenario B.2.1, el cual, textualmente sefigla) En este escenario es posible
también que la subdivision que se genere como consecuencia de la sentencia dictada
dentro del juicio de prescripcion adquisitiva de dominio afecte las condiciones generales
de los inmuebles de la zona, como es el denominado “lote minimo”. En este caso, previo
a proceder con el fraccionamiento y posterior catastro a nombre del actor, se debe
requerir que el Concejo Metropolitano, en cumplimiento de la sentencia dictada por la
autoridad jurisdiccional, cambie las condiciones de ese inmueble en particular, y en
definitiva genere una excepcion a las condiciones generales. El trdmite ante el Concejo
Metropolitano se podrd iniciar con pedido del interesado o de la Administracion Zonal
competente (...)"

En cumplimiento al procedimiento antes referido, una vez que el area técnica ha
determinado que la prescripcién adquisitiva de dominio de una parte del inmueble del
predio No. 804210, cumple con: “lote minimo” correspondiente a 1996,02 mayor a lo
establecido en la ordenanza vigente; sin embargo, no cumple con el “frente minimo”, ya
que el predio no colinda hacia una via aprobada; asi mismo, el actor de la demanda
deberécompensar en valor monetariode acuerdo al avallo catastral vigente a la fecha
de la emision del titulo de crédito correspondiente en virtud de lo establecido en el
pronunciamiento de la Procuraduria Metropolitana se debera contar con el
pronunciamiento de Procuraduria Metropolitana; Informe de la Secretaria General del
Concejo, para conocimiento y dictamen de la Comision de Uso de Suelo y posterior
resolucion del Concejo Metropolitano.

CRITERIO:

Por lo expuesto, esta Direccion Juridica acogiendo el informe técnico
AZCA-DGT-2022-33 de 18 de agosto de 2022, del Jefe de Gestion Urbana y aprobado
por la Directora de Gestion Territorial de la Administracion Zonal Calderén con
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memorando Nro. GADDMQ-AZCA-DGT-2022-1426-M de 19 de agosto de 2022, en el
que indica que el predio No. 1296691, no cumple con: “lote minimo” correspondiente a
84 m2 menor a lo establecido en la ordenanza vigente; ademas, no cumple con el “frente
minimo, ya que no colinda a una via aprobada; por lo que se debera proceder conforme lo
establece en el COOTAD y la Ordenanza 001.

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

Lo que comunico para los fines pertinentes.

Atentamente,

Documento firmado electronicamente

Abg. Lorena Elizabeth Donoso Rivera

SUBPROCURADORA ZONAL

ADMINISTRACION ZONAL CALDERON-DIRECCION ASESORIA
JURIDICA-SUBPROCURADURIA

Referencias:
- GADDMQ-AZCA-DGT-2022-1426-M

Anexos:
- Informe Sra. Carmita Jimenez.pdf
- Informe Sra. Carmita Jimenez.docx
-002_121_ Carmita Jimenez.pdf
- gaddmg-azca-catastro-2022-0008-m-1.pdf
- G002_121.dwg
- F002_121.pdf
- 2022 Certificado ASA marzo.pdf
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