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1. OBJETO:

El presente instrumento tiene por objeto poner en conocimiento del Alcalde
Metropolitano y del Concejo Metropolitano de Quito, el informe para primer debate
emitido por la Comision de Ordenamiento Territorial, respecto al proyecto de
“Ordenanza Metropolitana Reformatoria al Libro IV.7 sobre ordenantiento territorial del Cédigo
Municipal, que agrega procedimientos de post-regularizacion y levantamiento de hipotecas
gravdmenes e hipotecas en asentamicntos humanos de hecho y consolidado y urbanizaciones de
interés social y desarrollo progresive en el Distrito Metropolitano de Quito”; para lo cual se
presenta el siguiente analisis, de conformidad con lo previsto en el articulo 51 del Codigo
Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito.

2. ANTECEDENTES:

2.1.- Mediante oficic Nro. GADDMQ-DC-ANL-2023-0013-O de 10 de enero de 2023, los
Concejales Metropolitanos: Luis Reina, Fernando Morales y Amparito Narvaez,
asumieron la iniciativa legislativa del proyecto de “Ordenanza Metropolitana Reformatoria
al Libro IV.7 sobre ordenamiento territorial del Codigo Municipal, que agrega procedimientos de
post-reqularizacién y levantamiento de hipotecns gravdmenes e hipotecas en asentamientos
humanoes de hecho y consolidado y urbanizaciones de interés social y desarrollo progresivo en ¢l
Distrito Metropolitano de Quito”.

2.2.- Mediante oficio Nro. GADDMQ-5GCM-2023-0156-O de 12 de enero de 2023, el
abogado Pablo Santillan Paredes, presento la verificacion de cumplimiento de requisitos
formales respecto del referido proyecto normativo, mismo que es calificado y remitido
a la Comision de Ordenamiento Territorial, para su conocimiento y procesamiento
correspondiente.

2.3.- La Comisidn de Ordenamiento Territorial, en la sesion No. 083 - ordinaria de 20 de
enero de 2023, “resolvié: a) Dar por conocide el proyecto de “Ordenanza Metropolitana
reformatoria al Libro IV.7 sobre ordenamiento territorial del Codige Municipal, que agrega
procedimientos de postregularizacion y levantamiento de hipotecas gravdmenes e hipotecas en
asentamientos humanos de hecho y consolidado v urbanizaciones de interés social y desarrollo
progresivo en el Distrito Metropolitano de Quito”; y, b) solicitar a las entidades técnicas del
Distrito Metropolitano de Quito, esto es In Secretarin General de Coordinacion Terriforial y
Participacion Ciudadana; Direccidn Metropolitana Financiera; y, Procuraduria Metropolitana,
emitan los informes técnicos y legales del proyecto de Ordenanza materin de esta resolucion”.

2.4.- El arquitecto Héctor Zamorano, Director Metropolitano de Catastro, de la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda, con oficio Nro. GADDMQ-5THV-DMC-2023-0105-O,
de 02 de febrero de 2023, remitié informe técnico, respecto del proyecto del “Ordenanza
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Metropolitana Reformatoria al Libro IV.7 sobre ordenamiento territorial del Cédigo Municipal,
que agrega procedimientos de post-regularizacién y levantamiento de hipotecas gravdmenes e
hipotecas en asentanientos humanos de hecho y consolidado y urbanizaciones de interés social y
desarrotlo progresivo en el Distrito Metropolitano de Quito”.

2.5.- La abogada Carolina Veldsquez, Secretaria General de Coordinacidn Territorial y
Participacion Ciudadana, a través del oficio Nro. GADDMQ-SGCTYPC-2023-0205-O de
03 de febrero de 2023, remite el “Informe de pertinencia del proyecto de “Ordenanza
Metropolitana reformatoria al Libro IV.7 sobre Ordenamiento Territorial del Codigo Municipal,
que agregn procedimientos de post-regularizacion y levantamiento de hipotecas gravdmenes e
hipotecas en asentamientos humanos de hecho y consolidado y urbanizaciones de interés social y
desarrollo progresivo en el Distrito Metropolitano de Quito”,

2.6.-El Mgs. Patl Romero, Subprocurador de asesoria de uso y ocupacién de suelos de
Procuraduria Metropolitana, con oficio Nro. GADDMQ-PM-2023-0710-O de 24 de
febrero de 2023, “emite criterio legal favorable para gue la Comision de Ordenamiento

Territorial, de considerarlo pertinente, continiie con el trimite para la aprobacion del Proyecto
(‘ . ‘)”-

3. BASE NORMATIVA:

a) Constitucion de la Republica del Ecuador.

En su articulo 30, establece que: “Las personas tienen devecho a un hdbitat seguro y saludable,
Yy a una vivienda adecuada y digna, con independencia de su situacion social y econdmica”.

El articulo 31 expresa que: “Las personas tienen derecho al disfrute pleno de la ciudad y de sus
espacios piblicos, bajo los principios de sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferentes
culturas urbanas y equilibrio entre lo urbano y lo rural. El ejercicio del derecho a la cindad se basa
en la gestién democrdtica de ésta, en la funcion social y ambiental de la propiedad y de la ciudad,
y en ¢l gjercicio pleno de la ciudadania,”

El articulo 227, determina que: “La adwministracién pitblica constituye un servicio a la
colectividad que se rige por los principios de eficacia, eficiencia, calidad, jerarquig,
desconcentracion, descentralizacion, coordinacin, participacion, planificacion, transparencia Yy
evaluacion.”

El articulo 240 establece que: “Los gobiernos auténomos descentralizados de lns regiones,
distritos metropolitanos, provincias y cantones tendrdin facultades legislativas en el dmbito de sus
competencias y jurisdicciones territoriales (...)".
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b) Cédigo Orgénico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion

El literal a) del articulo 87, establece que las funciones del Concejo Metropolitano, entre
otras, son: “Ejercer la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno auténomo
descentralizado metropolitano, mediante o expedicion de ordenanzas metropolitanas, acuerdos y
resoluciones; (...)".

El articulo 140, determina que: “La gestion de riesgos que incluye las acciones de prevencicn,
reaccidn, mitigacion, reconstruccién y transferencia, para enfrentar fodas las amenazas de origen
natural o antrépico que afecten al territorio se gestionardn de manera concurrente y de forma
articulada por todos los niveles de gobierno de acuerdo con Ins politicas y los planes emitidos por

el organismo nacional responsable, de acuerdo con la Constitucion y la ley.

Los gobiernos auténomos descentralizados municipales adoptardn obligatoriamente normas
téenicas para la prevencién y gestion de riesgos en sus territorios con el propdsito de proteger las

personas, colectividades y la naturaleza, en sus procesos de ordenamiento territorial.”

El articulo 569 expresa que: “Objeto.- El objeto de la contribucion especial de mejoras es el
beneficio real o presuntive proporcionado a las propiedades inmuebles por la construccion de
cualquier obra piblica municipal o metropolitana. Los concejos municipales o distritales podrdn
disminuir o exonerar el pago de la contribucion especial de mejoras en consideracion de la
situacion social y econdmica de los contribuyentes”.

El articulo 596, indica: “Expropiacidn especial para regularizacién de asentamientos humanos
de interds social en suclo urbano y de expansion urbana.- Con el objeto de regularizar los
asentamientos humanos de hecho en suelo urbano y de expansion urbana, de propietarios
particulares, los gobiernos auténomos descentralizados metropolitanos o municipales, mediante
resolucion del organo legistative, pueden declarar esos predios de utilidad piiblica e interés social
con el propaosito de dotarlos de servicios bdsicos y definir la situacién juridica de los posesionarios,
adjudicdndoles los lotes correspondientes.

Cada Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano establecerd mediante
ordenanza los criterios para considerar un asentamiento humano como consolidado o cualquier
otra definicion que requicra a fin de viabilizar In legalizacion de asentamientos hunanos de interés
social en sus circunscripciones territoriales, en atencidn a sus propias realidades”.

El articulo 440 sefiala “Hipoteca.- Solo se procederd a la hipoteca de los bienes del dominio
privado cuando sea necesario garantizar obligaciones propias de los gobiernos autdnomos
descentralizados contraidas de acuerdo con este Codigo”.
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El articulo 596 establece “Expropiacion especial para reqularizacion de asentamientos humanos
de interés social en suclo urbano y de expansion urbana.- (Sustituido por el Art. 60 de la Ley s/n,
R.O. 166-5, 21-1-2014).- Con ¢l objeto de regularizar los asentamientos humanos de hecho en
suelo urbano y de expansidn urbana, de propietarios particulares, los gobiernos auténomos
descentralizados metyopolitannos o municipales, mediante resolucién del drgano legislativo,
pueden declarar esos predios de utilidad piiblica e interés social con el propésito de dotarlos de
servicios bdsicos y definir la situncion juridica de los posesionarios, adjudicdndoles los lotes
correspondicntes”.

Cada Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano establecerd mediante
ordenanza los crilerios para considerar un asentamiento humano como consolidado o cualguier
otra definicidn que requiera a fin de vinbilizar la legalizacidn de asentamientos humanos de interés
social en sus circunscripciones territorinles, en atencién a sus propias realidades”.

¢) Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito.

El articulo 1863 del Céddigo Municipal que refiere sobre las garantias que pueden
aceptarse para habilitaciones de suelo, indica en su numeral 3 lo siguiente: “En las
urbanizaciones de interés social iy desarrollo progresive efectuadas por organizaciones sociales
aprobadas por el Ministerio sectorial competente finicamente servirdn como garantia de ejecucion
de las obras Ia hipoteca de los lotes.”

El articulo 3689, establece: “Asentamiento humano de hecho y consolidado de interés social -
Conforme lo establecido en el Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de
Quito, se considerarin asentamientos humanos de hecho o la ocupacion precaria con fines
habitacionales, pero en forma piblica, pacifica, ininterrumpida por el plazo no menas a cinco afios,
qute en. uno o mds lotes ajenos hacen un conjunto de familias. Para que estos asentamientos
humanos de hecho se consideren consolidados deberdn tener condiciones de accesibilidad y
edificaciones habitadas, en una proporcion tal, que a juicio del drgano competente metropolitano
se pueda establecer su consolidacién.

Se entenderid como posesion de forma pitblica y pacifica, la ocupacion de los lotes con dnimo de
sertor i dueito, y sin uso de la fuerza”,

El articulo 3757 determina: “Del desarrollo de servicios e infraestructura.- La ejecucion de las
obras de infraestructura en los asentamientos humanos de hecho y consolidados, se realizard en el
plazo y condiciones determinados en su propia ordenanza de regularizacion, sin embargo, su plazo
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de ejecucidn 1o serd mayor a cince ailos, pudiendo este plazo prorrogarse mdximo por un periodo
igual”.

El articulo 3757, adicionalmente sefiala “El Municipio Metropolitano, por disposicidn de la
ley y como parte del proceso de regularizacion realizard la construccidn de los sistemas ptiblicos
de soporte necesarios en las zonas objeto del proceso de regularizacidn, en particular respecto del
servicio de agun segura, saneamiento adecuado y gestion integral de desechos. Todas las obras de
infraestructura podrin ser ejecutadas mediante gestion individual o concurrente, con Ins
siguientes modalidades:

a. Gestion municipal o piblica: obra de infraestructura puiblica realizada por la
Municipalidad, Junta Parrogquial, Consejo Provincial o cualquier entidad del gobierno central.
El Municipio y Ins empresas metropolitanas de forma obligntoria deberdn colocar en su
presupuesto anual un rubro especifico que cubra la dotacién de servicios bdsicos realizados por
ellas, para los sectores que han sido sujetos de proceso de regularizacion, inversiones que se
recuperan a través de la recaudacion de la contribucion especial de mejoras, conforme a lo
determinado en el articulo 569 del COOTAD.

b. Gestién directa: obra de infracstructura piiblica, ejecutada con el aporte exclusivo de los
beneficiarios de la obra, sin inversion del sector piiblico. Dichas obras, una vez concluidas, serdn
fiscalizadas por la municipalidad previa a su entrega y no se generard pago de contribucion
especial de mejoras, conforme lo determinado en el articulo 570 def COOTAD,

c. Cogestion: obra de infracstructura que cuenta con la participacion de la comunidad y la
Musnicipalidad, sea en aportacidn econdmica, materiales 0 mano de obra, previa la suscripeidn de
un convenio de cogestion. En este caso a los aportantes se les aplicard lo dispuesto en el articulo
281 del COOTAD, en consecuencia habrid derecho a ln exencion del pago de ln contribucién
especial por mejoras”

El articulo 3758, en referencia a los incentivos sefiala “Aguellos beneficiarios del proceso de
regularizacion que cumplan con el desarrollo de In infraestructura, antes de los plazos establecidos
en su propia planificacion inicial, serdn incluidos en la planificacién anual de las obras directas
de equipamiento a ser gjecutadas por el Municipio y sus empresas metvopolitanas, de la siguiente

nanera”:
Aguellos que lo efecuten dentro del 50% del plazo por tres anios
Aquellos que lo efecuten dentro del 50% y el 75% del plazo por dos ainos
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Aquellos que lo ejecuten dentro del 75% 1y el 100% del plazo por un aio

“Estas obras que serdn de magnitud equiparable a las que se programan en los presupuestos
participativos a escala barrial y podrdn incluir mejoramiento del espacio piiblico, dotacion de
equipamiento para servicios sociales, mejoramiento de ln accesibilidad, sequridad y saneamiento.
La definicién de ln obra en cada caso se In hard en consulta con In comunidnd beneficiadna dejando
explicita constancia de que se trata de la aplicacion de este incentivo. Estos incentivos de ninguna
manera excusardn q las entidades municipales de realizar In inversion piblica para servicios
basicos en estos asentanticntos”.

El articulo 3724, establece: “Garantias.- Las obras de infraestructura que deban ejecutarse en
el Asentamiento Humano de Hecho y Consolidado, constitiye una obligacidn solidaria de los
beneficiarios y deberdn constar en la ordenanza de regularizacion del mismo. Su ejecucion deberd
estar respaldada por unna garantia constituide mediante hipoteca a favor de la municipalidad sobre
cada uno de los lotes materia del proceso de regqularizacion”.

“Se proliibe solicitar garantins adicionales a las establecidas en este instrumento. En caso de que
el Asentamiento Humano de Hecho y Consolidado, en garantia de las obras de infraestructura,
deba hipotecar los predios en favor de la municipalidad, se podrd aceptar la garantia hipotecaria
en segunda, de tal forma que los deudores hipotecarios, puedan gnrantizar en primera a cualguier
entidad del sector financiero piblico o privado”.

El articulo 3760 del Cédigo Municipal establece “Cancelacion de garantins.- La garantia
hipotecaria serd cancelada una vez que se hayan ejecutado In fotalidad de lns obras de
infraestructura”.

“Sin embargo de lo establecido se podrd autorizar ln cancelacién parcial de la misma en los
siguientes casos:
a. Cuando se haya ejecutado hasta un 70% de la totalidad de las obras.
b. Cuando la solicitud de cancelacion parcial de garantia hipotecaria corresponda a una
etapa del asentamiento regularizado.
La Administracion Zonal correspondiente serd la entidad encargadn de realizar este
procedimiento”.

El articulo 3761 del Codigo Municipal establece: “Subrogacidn.~ La subrogacién de las
obligaciones contraidas en lo referente a ln ejecucion de lns obras de infraestructura y sobre las

garantias entregadas, podrd ser subrogada previo la antorizacién de ln municipalidad, para tal
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efecto la Administraciéon Zonal correspondiente, deberd otorgar la autorizacién para la
subrogacidn solicitada previa solicitud de parte”.

“Cuando el producto de la venta del predio individual regularizado sea para afrontar los gastos
de enfermedades catastrificas, terminales o degenerativas del propietario, cOnyuge, compaiiera o
compafiero en union de hecho o parientes hasta el segundo grado de consanguinidad lo que se
deberd acreditar mediante certificado emitido por el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social o
cualquier ofro hospital piiblico, o cuando el propictario sea una persona de la tercera edad, la
Administracién Zonal correspondiente podrd levantar la hipoteca siempre y cuando el comprador

se subrogue a las oblignciones y garantias constituidas a favor de la Municipalidad”.

El articulo 2223, sobre habilitacién de suelo (LMU) sefiala que “constituyen infracciones
leves y serdn sancionadas con una multa equivalente a uno por mil del avalito del terreno
actualizado que conste en el registro catastral del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito,
por cada dia, hasta un mdximo del diez por ciento del valor del terreno, sin perjuicio de los
correctivos a que hubieren lugar y de las responsabilidades de cualquier orden que pudieran
derivarse de lns mismas

(a considerar que se encuentra en modificacion en reforma PUOS)

El articulo 2266.124, sefala: “Garantins, del Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano
de Quito sefinla “Las obras de infraestructura determinadas en lns cargas locales del plan parcial
que deben ejecutarse, constituyen una obligacién solidaria de los beneficiarios y deberdn constar
en el instrumento que aprueba el proyecio de regularizacion (...)". "En caso de que el
asentamiento humano de hecho y consolidado, en garantia de las obras de infraestructura, deba
hipotecar los predios en favor de la municipalidad, se podrd aceptar la garantin (...)". Las obras
de infraestructura determinadns como cargas generales no estdn sujetas ol levantamiento de
hipotecas por cargas lacales”.

d) Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo

El numeral 13 del articulo 4 establece que los: “Sistermas piblicos de soporte. Son las
infracstructuras para ln dotacion de servicios bisicos y los equipamientos sociales y de servicio
requeridos para el buen funcionamiento de los asentamientos humanos. Estos son al menos: las
redes viales y de transporte en todas sus modalidades, Ins redes e instalaciones de comuiicacion,
energin, agua, alcantarillado y manejo de desechos sélidos, el espacio piblico, dreas verdes, asi
como los equipamientos sociales y de servicios. Su capacidad de utilizacién mdxima es
condicionante para la determinacion del aprovechamiento del suelo.”
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el literal d) del numeral 14 del articulo 4 sefiala que “Tratamiento de mejoramiento integral.
Se aplica a aquellas zonas caracterizadas por la presencia de asentamientos humanos con alta
necesidad de intervencién para mejorar ln infraestructura vial, servicios priblicos, equipamicntos
y espacio pitblico y mitigar riesgos, en zonas producto del desarrollo informal con capacidad de
integracion urbana o procesos de redensificacion en urbanizaciones formales que deban ser objeto
de procesos de reordenamiento fisico- espacial, reqularizacion predial o urbanizacién,”

La disposicion transitoria octava, establece que: “Los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos en un plazo de dos ajios de la vigencia de esta Ley
finalizardn Ia regularizacién de asentamientos humanos de hecho constituidos de forma previa al
28 de diciembre de 2010 que no se encuentren en dreas protegidas o de riesgo no mitigable y cuyos
pobladores justifiquen la tenencin o ln velocalizacién de asentamientos humanos en zonas de riesgo
no wmitigable. A su vez, los Gobiernos Auldnomos Descentralizados municipales y metropolitanos
deberdn finalizar, en el plazo de cuatro afios, la constriccion de los sistemas pitblicos de soporte
necesarios en las zonas objeto del proceso de regularizacion, en particular respecto del servicio de
agua segura, saneamiento adecuado y gesticn integral de desechos.

En el caso que el proceso de regularizacidn no se concluya en el plazo antes indicado se podrd
aplicar el procedimiento de intervencion regulado en el Cédigo Orginico de Organizacion
Territorinl, Autonomia y Descentralizacion, con la finalidad de que el Gobierno Central proceda
a su regularizacién y de ser el caso a la construccidn de los sistemas piiblicos de soporte. (...},

La disposicién transitoria décimo tercera dispone: “La dotacidn de servicios piiblicos,
especialmente los sistemas piiblicos de soporte, en los asentamientos humanos consolidados
existentes hasta In entrada en vigencia de esta Ley deberdn ser construidos por los Gobiernos
Autonomos Descentralizados municipales o metropolitanos en el plaze de cinco afios. En caso de
1o realizarse en ese plazo, se podrd aplicar el procedimiento de ntervencion regulado en el Cédigo
Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, con la finalidad de que el
Gobierno Central proceda a hacerlo directmmente. {...)".

4. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES:

Una vez tratadas y analizadas las observaciones e informes presentados por la entidades
municipales y precisado el texto del proyecto de ordenanza, la Comision de
Ordenamiento Territorial, en el marco de sus competencias, concluye que es pertinente
que el Concejo Metropolitano de Quito, conozca y trate en primer debate el proyecto de
“Ordenanza Metropolitana Reformatoria al Libro IV.7 sobre ordenamiento territorial del Cédigo
Municipal, que agrega procedimientos de post-regularizacién y levantamiento de hipotecas
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gravimenes e hipotecas en asentamientos humanos de hecho y consolidado y urbanizaciones de
interés social y desarrollo progresivo en el Distrito Metropolitano de Quito”.

5. DICTAMEN DE LA COMISION:

La Comision de Ordenamiento Territorial, en la Sesion No. 087-extraordinaria de 31 de
marzo de 2023, luego de analizar la documentacion técnica y legal que reposa en el
expediente; y, con fundamento en el articulo 326 del Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en concordancia con los articulos 51 y 67 del
Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, emite DICTAMEN
FAVORABLE para que el Concejo Metropolitano de Quito conozca y trate en PRIMER
DEBATE el proyecto de “Ordenanza Metropolitana Reformatoria al Libro IV.7 sobre
ordenamiento territorial del Codigo Municipal, que agrega procedimientos de post-regularizacion
y levantamiento de hipotecas gravdmenes e hipotecas en asentamientos humanos de hecho y
consolidado y urbanizaciones de interds social y desarrollo progresivo en el Distrito Metropolitano
de Quito”.

6. SUSCRIPCION DEL INFORME:

Los miembros de la Comision de Ordenamiento Territorial abajo firmantes, aprueban el
dia viernes 31 de marzo de 2023 el Informe de la Comision y el texto del proyecto de
ordenanza con sus respectivos anexos, suscribiendo el presente documento.

Atentamente,

Amparito Narvaez Lopez
Presidenta de la Comision de
Ordenamiento Territorial

Paulina Izurieta Molina
Miembro de la Comision

Y M Z ) oA =
SIS ol Yo
Luis Robles Pusda Hugo Davila Huertas

Miembro de la Comision Miembro de la Comision
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Informe No. IC-COT-2023-005

CERTIFICADO DE VOTACION:

La delegada de la Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito a la Comision
de Ordenamiento Territorial, certifica que la Comision aprobo el Informe para Primer
Debate del proyecto de “Ordenanza Metropolitana Reformatoria al Libro IV.7 sobre
ordenamiento territorial del Cédigo Municipal, que agrega procedimientos de post-regularizacion
y levantamiento de hipotecas gravdmenes e hipotecas en asentamientos humanos de hecho y
consolidado y urbanizaciones de interés social y desarrollo progresivo en el Distrito Metropolitano
de Quito”; asi como el texto del proyecto de la ordenanza, los mismos que fueron
conocidos, tratados, debatidos y aprobados en el seno de la Comision en la Sesién No.
087 - extraordinaria realizada el dia 31 de marzo de 2023, con la siguiente votacion de las
y los concejales: A FAVOR: Amparito Narvdez Lopez; Paulina Izurieta Molina, Luis
Robles Pusda; y, Hugo Davila Huertas.- Total cuatro votos (04); EN CONTRA: total cero
(0); ABSTENCION:.- Total cero (0); EN BLANCO: total cero (0) ;y, CONCEJAL
AUSENTE: René Bedén Garzon.- Total uno (01).

Quito D.M.,, 31 de marzo de 2023

Atentamente,
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