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DOCUMENTO: Prescripcién Adquisitiva de Dominio Predio 528385 a favor | CODIGO: AZEE-
INFORME TECNICO | Sr. CARLOS EFRAIN CARLOSAMA CAMPUES Y Sra, | PGT-6U-2023-
MONICA PATRICIA CASTILLO LOPEZ 173

1. INTRODUCCION

En atencién al documento Sitra Nro. GADDMQ-AZEE-DSC-2023-0936-E de 24 de febrero de 2023,
referente al ingreso de documentacion para proceder con la Prescripcién Adquisitiva de Dominio Ref.
Predio 528385, a favor de los Sres. CARLOS EFRAIN CARLOSAMA y MONICA PATRICIA CASTILLO
LOPEZ, de propiedad del Sra. SANCHEZ AGUILAR MARIA AUGUSTA Y OTROS CAUSA: 17230-2019-
010572.

Al respecto la Direcciéon de Gestion del Territorio informa:

2. ANTECEDENTES

Los Sres. Modnica Patricia Castillo Lépez y Carlos Efrain Carlosama Campues, adquirieron parte de un
lote de terreno por Prescripcion Extraordinaria Adquisitiva de dominio en un area de 187,10 m2,
sentencia dictada por la Jueza Ron Cadena Lizbeth Marisol de la Unidad Judicial Civil con sede en la
Parroquia de Ifaquito del Distrito Metropolitano de Quito, Provincia de Pichincha, de fecha 27 de junio
del 2019, legalmente ejecutoriada como consta en la certificacion de fecha 11 de julio de 2022.

Juicio Ordinario de Prescripcion Extraordinaria Adquisitiva de Dominio  Nro. 17230-2018-010572
clausula 8.- (DECISION).-

“(...) ADMINISTRANDO JUSTICIA, EN NOMBRE DEL PUEBLO SOBERANO DEL ECUADOR Y POR
AUTORIDAD DE LA CONSTITUCION Y LAS LEYES DE LA REPUBLICA.- se ACEPTA la demanda
declarando prescritos los derechos de dominio que han ostentado los herederos del sefior JAIME
HONORARO SANCHEZ ESPINOSA, las conocidas MARIA AUGUSTA Y MARIA CRISTINA SANCHEZ
AGUILAR, en el lote de terreno que se encuentra singularizado debidamente con una superficie de
187.10m2, en el que existe una construccion en tres plantas con una superficie total de 324.35m2
ubicado en la calle José Ricardo Chiriboga y Pasaje A N49-18, parroquia Zémbiza, Sector El Tablon del
Sur, cantén Quito, provincia de Pichincha, se encuentra comprendido dentro de los siguientes linderos
y dimensiones especifico: NORTE: Con Propiedad del sefior José Manuel Catota , en 11,87m SUR:
Con calle José Ricardo Chiriboga, en 12,35m; ESTE: Con propiedad de la sefiora Rosa Alvarez, en
15,09m; y OESTE: Con Pasaje A, en 15.87m. Por efecto de la prescripcién adquisitiva extraordinaria
de dominio declarada, los cényuges MONICA PATRICIA CASTILLO LOPEZ Y CARLOS EFRAIN
CARLOSAMA CAMPUES, adquieren el dominio del sefialado inmueble, adquieren el dominio del
sefialado inmueble, incluyendo la construccion establecida.- La parte actora debera asumir las
responsabilidades civiles y penales, respecto de la prueba en caso de que esta resulte falsa. La
resolucion tiene caracter declarativo, estando sujeta su ejecucion al cumplimiento de las exigencias
legales de los organismos encargados del manejo de tierras y dejando a salvo el derecho de terceros,
en relacién con cualquier gravamen que pueda resultar afectado. Ejecutoriada que fuera esta
sentencia, confiérase copias certificadas para que la parte actora protocolice en una de las Notarias del
canton Quito, y se proceda a la correspondiente inscripcion en el Registro de la Propiedad de éste
canton.

3. ANALISIS TECNICO

e Revisado el Sistema Urbano de Informacion Metropolitana (IRM), se verifica que el predio No.
528385, con clave catastral No. 11911 01 005 se encuentra catastrado con los siguientes datos:

Av. Amazonas N39A y Pereira - PBX: 395 2300




Administraciéon Zonal
Eugenio Espejo

4 Quito

Alcaldia Metropalitana

[DATGS DEL TITULAR DE DOMIMIO IMPLANTACION DEL LOTE |
CCIRUC: 1712837867 THE-2025-

Mombre o razen social. SANCHEZ AGUILAR MARIA ADGUSTA ¥ OTROS ..

DATOS DEL PREDID RO}

MNimero de predio: 52E385

Esftadao: ACTIVD

Geo dave: 170104200204011122 /

Clave catastral anterior: 1181101 005000000000 v

Coordenadas SIRES DMG: 50490316/ G083571.23 |

Afio de construccion: 18E5 I'".

En derechos y acciones: &l |

Destino econdmico: HABITACICNAL -

Direccion: M4 DOCTOR JOSE RICARDO CHIRIBOGA - Nag- | \

DustiyEchar SUERDS ARES |

Parroquia: AN [S10R0 DEL INCA L

Dependencia Administrativa: G acan Zonal Nore [Eugenis E2peo] jﬁﬂ{ﬁ,’ P4 (551

Imagen 1:Datos Prediales
Fuente: Sistema Urbano de Informacién Metropolitana

*Estos datos son de responsabilidad de la unidad de Catastro y no certifican areas ni linderos
THE-2024- ¢

R

Predio: 528385

Clave Catastral: 11911 01 005

PE-AL4 [SE]

S04951) I Escald [:2500
Imagen 2: Imagen predial

Fuente: Sistema Urbano de Informacién Metropolitano

e Aprovechamiento Urbanistico: de conformidad a lo estipulado en el Sistema Urbano de
Informacién Metropolitana (IRM), el predio tiene asignado las siguientes regulaciones de
aprovechamiento urbanistico:

[APROVECHAMIENTO URSANISTICD (PUGE]
LComponenie esiruchirante
Eaﬂma-&n. muelo: (S Buetn Urbano |5|.i:|da:f|\=un'|‘.\n suwaka: Consolidado
Componeme urbanisbeo
E:u:! su=ka Eeneml: R} Reskdenial |1J_:u:| sk E:pa:ﬁnn: JRUM-3) Residencial de Meda Densidad 3
Tratamienia: Soshenimienio PIT: EE-PITUO31
i F] Iﬁmm Tseneral Mamma ||
Codigo edil, Dasica: DT (D302-80) H:Ddlp Ean. mamma: BA, Alura de MR
Lote mirsma: 300 m2 LMEena e pesos: B L ol B
Freqls minima: ¢ m ok B e AAbrEE
(TS PR E0.00 %
m [ FIR ‘m Frakarion :ll.-l
Fonma de ocupsaon: |:I-:i:\-5-q:-brnllnnn de: fahrica
[TEtrD fronk om
[Fetro lateral. om
[TietrD posienoe. am
Enlre bloques: &m
Allura de pisos: Em ——
Humero de pesos: ]
[Fachbiidad o= seraoios 5l
Cumnido &l predic Wenga una askyrackdn en ¢ PUGS o Plan Parcial que gemene mayor aprovechameenio gue @l PUOE o nomatha com phemaniana wigenis,
la diferencia resullanie esian syela o pago e la Concesidn Dnisnosa de Denechos, sempre que & adminsirado decida Faosr uso de ks misma.
La edfcabildad mdxima s& alanrard cumpliendo esidndanes urbanisticos mds o pago corespondients de la Conoesion Onencsa de Derschos
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[ORDEMANZA ANTERIDR (PUOS 210)

Comporente urban|siico

aa.sﬁm\:dﬂ suelo: Wb (5L | Uso su=ka: RUZ| Reskd urbana 2
Tincacon (L]

Aona: EM| HUmen pesos: F

Forma de ooupacin {0 Bobee linea de tabrica [sai:]=:0 E0.00 %

Lote miremo: 300 m2 T otal: G000 %

Frenle minima: 10 m

‘Componenie urbanisiico

Clasificacdn suelo: Fural (SALN | Uso sueka: (FECPN) P. EcoliConser. Fairl. M
ni 1

Zona: FELT PO HNumera pesos: []

Forma de ocupa@on:  ga) Alslada oS Pa 000 %

Lobe mirema: am2 T ot 000 %

Frenle minima: om

Imagen 3: Zonificacion
Fuente: Sistema Urbano de Informacién Metropolitana

e Superficie de terreno, Zonificacion y Lote Minimo de acuerdo al Informe de Regulaciéon
Metropolitano (IRM) No. 801808, generado el 17 de octubre de 2023 (adjunto Anexo 1)

Cuadro No. 1 DATOS DEL LOTE

Descripcién Area Observaciones
Area segin 2392.71 m2 _ , .
] Existe diferencia de
escritura )
: - areas
Area grafica 1363.40 m2
Cuadro No. 2 ZONIFICACION
Zonificacién D17 (D302-80) Area
Lote minimo 300 m2
Frente minimo 10m
Uso de suelo (RUM-3) RESIDENCIAL
MEDIANA DENSIDAD 3

CUADRO No. 3 Area Prescrita

Prescripcion Adquisitiva ) )
de Dominio - Juicio AREA OBSERVACION
17230-2017-06593

LOTE 187.10 m2 NO CUMPLE

FRENTE SUR 12.35m CUMPLE

De acuerdo a la Zonificacidon enunciada, el lote minimo establecido para el sector Buenos Aires de la
parroquia San Isidro del Inca es D17 (D302-80), equivalente a 300 m2 de lote minimo y frente minimo de
10 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 zona.
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e Cuadro de afectaciones y Observaciones

AFECTACIOMES/PROTECCIONES

Deseripeadin Tiga Derecha de wia(m) Restira{im) Obsaivacion
El refifo de probection de accikdente geografics viswalizads en aale
PROTECCION documenio &5 dmcamente referamncal.
DE ACCIDENTE RETIRD El refifo de probecciin de accidenle geografics definilivo se establecerd de
GEOGRAFICO acuerdo con los articulos 116 117 y 118 de la ordenanza No. 172
El lote: s& encuenira en zona de quebrada rellena. Para edificar solictard |a
QUEBRADA QUEBRADA definicion del borde superion de accidente geogralico a la DMC y adurntard
RELLEMA, RELLEMA, wn informe de estudio de swelos amitido por Ui entidsd competedbe.
OBSERVACIONES
Diescripoin

Previo & indsiar cualguier proceso de edificacion o habitacidn ded suelo, procedera con ka regularzacion de excedentes o dilerencias de dreas del lobe en la
Directidn Melropolilana de Calasiros, conforme lo establecs el CODIG0 MUNICIFAL, TITULD .

TR I B AR I T TR b e R T

Imagen 4: Afectaciones y Protecciones del predio
Fuente: Sistema Urbano de Informacién Metropolitana

e Cuadro de Vias

VIAS
Fuerite MNormbre Ancha () Relerenca Homeanclatira
SIREC-O JOSE RICARDO CHIRIBOGA a M4
SIREC-0 DE LOS OLVOS a MEQ

Imagen 5: Cuadro de Vias
Fuente: Sistema Urbano de Informacién Metropolitana

e Analisis de la Prescripcion Extraordinaria Adquisitiva de Dominio.

Descripcion del Juicio

“...)se ACEPTA la demanda declarando prescritos los derechos de dominio que han ostentado los
herederos del sefior JAIME HONORARO SANCHEZ ESPINOSA, las conocidas MARIA AUGUSTA Y
MARIA CRISTINA SANCHEZ AGUILAR, en el lote de terreno que se encuentra singularizado
debidamente con una superficie de 187.10m2, en el que existe una construccion en tres plantas con una
superficie total de 324.35m2 ubicado en la calle José Ricardo Chiriboga y Pasaje A N49-18, parroquia
Zambiza, Sector El Tablén del Sur, cantén Quito, provincia de Pichincha, se encuentra comprendido
dentro de los siguientes linderos y dimensiones especifico: NORTE: Con Propiedad del sefior José
Manuel Catota , en 11,87m SUR: Con calle José Ricardo Chiriboga, en 12,35m; ESTE: Con propiedad
de la sefiora Rosa Alvarez, en 15,09m; y OESTE: Con Pasaje A, en 15.87m. (...)".

Prescripcion Extraordinaria Adquisitiva de Dominio Area Observaciones
No. 17230-2018-010572

Perito: Arq. Fanny Rodriguez L. Registro de Perito N° 18-00207-00020
Lote= 187.10 m2 NO Cumple

Frente= 12.35 m Cumple

e INFORME PERICIAL.

“(...) 6.3.4.-Con el informe pericial practicado e incorporado a la causa y sustentado en audiencia de
juicio por la Arq. Fanny Rodriguez Lépez, se ha determinado la ubicacion geogréfica, caracteristicas,
linderos y dimensiones especificas del bien inmueble, el mismo que tiene 187,10m2 de terreno y
324,35m2 de construccion en tres plantas, subsuelo y dos plantas altas con varios departamentos, las
que se encuentran en buen estado de conservacion y su edad aproximada es de 20 afios, que tiene
todos los servicios basicos. Indica que el predio se encuentra claramente delimitado en todos sus
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linderos, medio de prueba que guarda similitud con las caracteristicas proporcionadas en la demanda,
respaldandose con un levantamiento planimétrico que obra de fs. 55 de los autos; los referidos hechos
han sido constatados de manera fisica a través de la diligencia de inspeccion judicial, en la cual se
observé la existencia material del bien inmueble, los linderos, caracteristicas, constandose que el
inmueble motivo de esta accion se encuentra dentro de otro de mayor extensiéon “(...)

e ANALISIS DE CONTRIBUCION

Andlisis, contribucion del 15% del area Util adjudicada adquirida mediante sentencia.

Debido a que la prescripcion extraordinaria de dominio aplica a una parte del lote y, por lo mismo, obliga
a un fraccionamiento, se debera calcular el aporte del 15% del area util prescrita.

En el presente caso, el 15% del area util prescrita corresponde a 28.07 m2, lo cual es inferior al lote
minimo vigente (300m2), razén por la que el actor de la demanda debera compensar en valor monetario
de acuerdo al avaluo catastral vigente a la fecha de la emisién del titulo de crédito correspondiente.

Conforme lo sefialado en el Memorando Nro. GADDMQ-AZEE-UCAT-2023-0097-M de 22 de marzo de
2023 emitido por la Unidad de Catastros AZEE, el valor del Avaluo de Terreno del predio N° 528385
catastrado a nombre de SANCHEZ AGUILAR MARIAAUGUSTAY OTROS, es el siguiente:

ATVA ARFEA m?2 VALOR/m2 Avalio de terreno
04200011

BUENOS

ATRES SUR - 2.392.71 $80.00 $ 132.383.86
URBANO

Base Legal: ORDENANZA METROPOLITANA Nro. 27-2021 MODIFICATORIA DEL
CAPITULO I'" VALORACION INMOBILIARIA", DEL TITULO III " DE LAS NORMAS
PARA EL PAGO DE IMPUESTOS" DEL LIBRO III.5 DEL EJE ECONOMICO DEL

CODIGO MUNICIPAL PARA EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO, conla H
cual se aprueba el plano del valor de la tierra de los predios urbanos y rurales del
Distrito Metropolitano de Quito a regir para el Bienio 2022-2023. .

Imagen 6: Avalto del terreno
Fuente: GADDMQ-AZEE-UCAT-2023-0097-M

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 continuacién pudiendo esta cambiar si cambia el avalu6 catastral.

e El célculo se realiza en funcion del Avaluo del Terreno y no al AIVA. Se utiliza el Avalto 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

e Laférmula con la cual se calcula la compensacion es la siguiente:
(Avaluo del Terreno / Area del Terreno) * (Area de prescripcion) * (15% Contribucién)

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

e Con la formula mencionada, el area prescrita y los valores emitidos por catastros se realizé el
célculo:

(132.383,86 usd / 2.392,71, m2 ) * (187.10 m2) * (0,15) = $ 1.552.78 USD.
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. - MONTO
AREA % AVALUO | . .
DOCUMENTO PRESCRITA | CONTRIBUCION | TERRENO | “REA TERRENO CON;RL'E:;C'ON
PREDIO 328385 187.10 0,15 132.383,86 | 2.392,71 1552,78

4. BASE LEGAL

De acuerdo a la Ordenanza Metropolitana No. 001-2019 y sus reformas a junio de 2023, que establece
el Cdédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, en su Articulo 2567.- “(...)
Compensacion para areas verdes, areas comunitarias en particiones judiciales.-En Particiones
judiciales de inmuebles con areas inferiores a 3000.00 m2, si la contribucién del 15% del area verde y
area comunitaria en forma de cesién gratuita y obligatoria es menor al lote minimo asignado en la
edificabilidad vigente, el administrado compensara el equivalente al 15% en valor monetario segun el
avaluo catastral actualizado.

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, se deberd calcular el
aporte del 15% del &rea Gtil adquirida mediante sentencia.

Si el area de la sentencia es inferior a 3000.00 m2 , la contribucion del 15% del area util urbanizable
adjudicada se compensara en valor monetario segun el avallo catastral actualizado, cuando sea
menor al lote minimo asignado en la edificabilidad vigente. (...)”

5. CONCLUSIONES

e Del analisis técnico se desprende que el predio Nro. 328385 sobre el cual los Sres. Ménica Patricia
Castillo Lopez y Carlos Efrain Carlosama Campues, adquieren un area de terreno mediante
sentencia de Prescripcion Adquisitiva de Dominio, NO CUMPLE con la normativa de habilitacion del
suelo y aprovechamiento urbanistico determinadas en el Plan de Uso y Gestion del Suelo, ya que el
area prescrita, es inferior al lote minimo establecido por la normativa vigente, razén por la que esta
Direccion emite Informe Técnico Desfavorable.

e Con relacion a la determinacion del valor por compensacion de area verde, el monto a cancelar es
de USD 1.552,78(UN MIL QUINIENTOS CINCUENTA Y DOS DOLARES AMERICANOS CON
78/100 ctvos.) y se procedio a ingresar el registro de los datos correspondientes en el Sistema
SLUM, a fin de que, una vez concluidas las actividades de cada Unidad que interviene en el proceso
de licenciamiento, se genere la orden de pago de forma automatica, conforme lo establecido en el
Manual de Procedimiento de Prescripcion Adquisitiva de Dominio, en el Oficio Nro. GADDMQ-
SGCTYPC-2022-0656-0O, y en el instructivo para atencion de solicitudes para catastrar bienes
inmuebles adquiridos por sentencias ejecutoriadas de prescripcion adquisitiva de dominio que
impliquen fraccionamientos que no cumplen con los parametros de zonificacion”.

¢ El valor de contribucion del 15% del area util urbanizable, es referencial, ya que se calculo en base
al avallio actual del terreno remitido por la Unidad de Catastros. A la fecha de obtencion de la
Licencia Metropolitana Urbanistica el sistema informético SLUM emitira autométicamente el valor a
cancelar, con los datos actualizados.

Arq. Joseé Ignacio Loza
DIRECTOR GESTION DEL TERRITORIO AZEE

NOTAS:
- Esta informacién consta en los archivos catastrales del MDMDQ. Si existe algun error acercarse a las unidades
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desconcentradas de Catastro de la Administracion Zonal correspondiente para la actualizacidn y correccion respectiva.
- Este documento no faculta trabajo de intervencion fisica alguna en el DMQ.
- Estos datos estan referidos a la Ordenanza Metropolitana 001-2021 que aprueba el Plan de Uso y Gestion del Suelo
6. FIRMAS
Accidn Responsable Siglas Unidad Fecha Firma
Elaboracion Arg. Ma. Fernanda Dugque AZEE-DGT-UGU 2023/10/17 2R AT ERARDR
Revisién Arg. Gabriela Jiménez AZEE-DGT-UGU 2023/10/17
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