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PARA: Sr. Mgs. David Fabian Paz Viera
Administrador Zonal
ADMINISTRACION ZONAL CALDERON

Sra. Mgs. Jessica Isabel Castillo Rodriguez

Directora Zonal de Habitat y Obras Publicas

ADMINISTRACION ZONAL CALDERON - DIRECCION ZONAL DE
HABITAT Y OBRAS PUBLICAS

ASUNTO:  Actualizacidn criterio legal prescripcidon extraordinaria adquisitiva de dominio
Roberto Renteria predio Nro. 1296691 (observaciones a los puntos Il, lll y IV de la
Sesién Ordinaria del Concejo Metropolitano de Quito No. 033).

En relacion al memorando Nro. GADDMQ-AZC-DZHOP-2024-0073-M de 26 de enero de 2024,
mediante el cual la Directora Zonal de Habitat y Obras Publicas indicd( quese emite el
informe actualizado” Al respecto, a usted digo:

ANTECEDENTES:

Mediante oficio sin nimero, ingresado por ventanilla de Gestiéon Urbana en febrero de 2022; en el
que Dr. Vicente Patricio Egas Mufos, en calidad de abogado de la Renteria Salazar Roberto,
ingresa oficio fisico a la Administracion Zonal Calderén, en el cual exponest(.libre ejercicio
profesional y dando contestacion a los oficios nimeros GADDMQ-AZCA-2021-2496-O Y
GADDMQ-AZCA-2021-2775-O de fechas 17 de agosto de 2021 y 02 de septiembre de 2021
respectivamente, y con fin de cumplir lo requerido por su autoridad a usted digo: Adjunto sirvase
encontrar al presente, cinco (5) CDs correspondientes a los inmuebles que en posesion estan cinco
personas que obtuvieron las sentencias adquisitivas de dominio, las mismas que se encuentran
ejecutoriadas, datos necesarios para el calculo del pago del 15% de las areaq(veytes

Con Informe Técnico AZCA-DGT- 2022-026 de 18 de mayo de 2022, el Jefe de Gestion Urbana,
emitié Informe Técnico Desfavorable a la prescripcion adquisitiva de dominio de una parte del
inmueble del predio No. 390030 a favor de la Sra. Carmen Eloisa Guato Velasquez, cumple con el
“lote minimo™ siendo la sentencia de 248.64 m2 mayor que 200 m2 establecidos en la zonificacién
vigente; NO CUMPLE con el “frente minimo™ ya que no colinda a una via aprobada.

Con memorando Nro. GADDMQ-AZCA-DGT-2022-0965-M de 01 de junio de 2022, mediante el

cual la Directora de Gestién del Territorio indica §le.) La Direccion de Gestién del Territorio,

a través de la Unidad de Gestiéon Urbana, a fin de dar cumplimiento a lo solicitado, emite Informe
Técnico No. AZCA-DGT- 2022-026 de la Prescripcion Parcial del predio 1296691 a favor del

sefior RENTERIA SALAZAR ROBERTO MIGUEL.”.

Con informe legal contenido en el memorando Nro. GADDMQ-AZCA-DAJ-2022-0249-M, la
Directora de Asesoria Legal emite criterio No Favorable.
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Con oficio Nro. GADDMQ-AZCA-2022-2098-0, de fecha 19 de junio de 2022, la Mgs. Ana Maria
Sanchez Castillo, Administradora Zonal Calderén, contesta al Abogado Pablo Antonio Santillan
Paredes Secretario General del Concejo Metropolitano De Quito, infornfandi@ésl respecto, la
Administracion Zonal Calderén a través de la unidad de Gestién Urbana procede a emitir Informe
Técnico Nro. AZCA-DGT-2022-026 de 18 de mayo de 2022 con criterio Desfavorable a la
Prescripcion Adquisitiva de una parte del predio No. 1296691, ya que afecta las condiciones
generales de los inmuebles de la zona; a su vez, la Direccién Juridica con informe
GADDMQ-AZCA-DAJ-2022-0249-M emite criterio No Favorable. (...)".

Con oficio Nro. GADDMQ-AZCA-2022-2985-0, de fecha 08 de septiembre de 2022, la Mgs. Ana
Maria Sanchez Castillo, Administradora Zonal Calderén, contesta al Abogado Pablo Antonio
Santillan Paredes Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito, inforrandel
respecto, la Administracién Zonal Calderon adjunta al presente proyecto de resolucion
correspondiente a la Prescripcién Adquisitiva de Dominio a favor del sefior Roberto Renteria para
conocimiento y resolucion. (...)".

De acuerdo al oficio No. GADDMQ-DC-CMDL-2023-0326-O de 20 de noviembre de 2023,
mediante el cual la Concejal Diana Cruz notifica observaciones a los puntos Il, lll y IV de la Sesion
Ordinaria del Concejo Metropolitano de Quito No. 033 y en su parte pertinente injlie@sfsecto

del punto Il del orden del dia: “Conocimiento y resoluciéon del Informe de comision No.
IC-CUS-2022-092, mediante el cual, la Comisién de Uso de Suelo, emite dictamen favorable para
que el Concejo Metropolitano conozca y resuelva sobre la sentencia de prescripcion extraordinaria
adquisitiva de dominio del predio Nro. 1296691, clave catastral Nro. 12713 02 005 000 000 000,
ubicado en la parroquia Calderdn, a favor del sefior Roberto Miguel Renteria Salazar, para que se
autorice la subdivisién del bien en mencién, cambiando las condiciones de ese inmueble en
particular y generando una excepcion a las condiciones generales, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 2567 del Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito;”.

a.l.) Se solicita actualizar los articulos del Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de
Quito citados en la parte considerativa del Proyecto de Resolucion, pues, en dicho espacio se
encuentran ubicados los articulos 2162 y 2171, los cuales, luego de la revisioén de la pagina web
denominada: “Concejo Abierto”; donde se localiza el Cédigo Municipal vigente, nada tiene que
ver con el proyecto de Resolucion; los articulos correctos corresponden a los nimeros 2556 y
2567,

a.2.) Se solicita actualizar el articulo del Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de
Quito citado en la parte resolutiva del Proyecto de Resolucién, pues, en dicho espacio se encuentra
ubicado el articulo 2266.160, el cual, luego de la revision de la pagina web denominada: “Concejo
Abierto”; donde se localiza el Cédigo Municipal vigente, nada tiene que ver con el proyecto de
Resolucién; el correcto seria el articulo 2567; y,

a.3.) De conformidad con la Resolucion de Alcaldia No. ADMQ 022-2023, con la que se resuelve:
“Expedir la estructura Organizacional del Gobierno Auténomo Descentralizado del Distrito
Metropolitano de Quito”; se solicita actualizar la Disposicion General Primera y cambiar las
palabras: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda; por las palabras: Secretaria de Habitat y
Ordenamiento Territorial”.

Con oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2024-0073-0, de fecha 10 de enero de 2024, la Dra. Libia
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Fernanda Rivas Ordodfiez, Secretaria General Secretaria General del Concejo Metropolitano de
Quito, comunica‘( ...) Por disposicion del sefior Concejal Adrian Ibarra Gonzélez, Presidente de

la Comision de Uso de Suelo, conforme lo establecido en el articulo 67.62 del Cédigo Municipal
para el Distrito Metropolitano de Quito, me permito solicitar a usted, que en el término de ocho (8)
dias, remita para conocimiento de la Comisién en mencion, su informe técnico y legal actualizado.

..

La Unidad de Gestion Urbana, remite el Informe Técnico Actualizado y corregido Nro.
AZCA-DGT-2024-002 de fecha 26 de enero de 2024.

BASE LEGAL:

El articulo 424 Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en
cuanto a la entrega de areas verdes dispone: “Esuladivisiones y fraccionamientos sujetos o
derivados de una autorizacién administrativa de urbanizacion, el urbanizador deberé realizar las
obras de urbanizacion, habilitacién de vias, areas verdes y comunitarias, y dichas areas deberan
ser entregadas, por una sola vez, en forma de cesién gratuita y obligatoria al Gobierno Autbnomo
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 atendera a las normas que al efecto
contenga el plan de ordenamiento territorial. Los notarios y los registradores de la propiedad,
para la suscripcion e inscripcidn 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: “Particién judicial y extrajudicial de
inmuebles.- En caso dearticién judicial de inmuebles, los jueces ordenaran que se cite con la
demanda, a la municipalidad del cantén 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 podra realizarse la particion”.

El articulo 2567 de la Ordenanza 001 (actualizado al 27 de diciembre de 2023), sefiala:
“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 &rea 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 avalto 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 debera
calcular el aporte del 15% del area util adquirida mediante sentencia.

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

En el afio 1999 la ASOCIACION SOLIDARIDAD Y ACCION A.S.A., sorted y adjudica el lote de
terreno Nro. 145 ubicado en la segunda Etapa del Conjunto Habitacional Paseos de Calderdn a los
cényuges Antonio Patricio Guevara Silva y Martha Angelical Lara Villagran delimitado por los
siguientes linderos: Norte: colinda en 5.98 metros con propiedad particular; SUR: colinda en 6.07
metros con la calle Uno; al Este: colinda en 13.82 con la casa niumero 146, y al OESTE: colinda en
13.82 con la casa 144 de propiedad particular y la superficie del inmueble es de 83.35 metros
cuadrados.

El 14 de mayo de 2003 los cényuges Antonio Guevara y Martha Lara, transfirieron y entregaron la
casa 145 del Conjunto Habitacional Paseos de Calderén Il Etapa, y desde esa fecha la
ASOCIACION SOLIDARIDAD Y ACCION A.S.A. le tienen contando y registrado como nuevo
adjudicatario de la casa 145 del Conjunto Habitacional Paseos de Calderén II, al sefior Roberto
Renteria Salazar quien se encuentra en posicion realizando actos de sefior y duefio, desde que se le
adjudicé.

Con fecha 30 de noviembre de 2021, con Proceso de Juicio No. 17230-2019-19805, la Unidad
Judicial Civil con sede en la Parroquia de Ifiaquito del Distrito Metropolitano de Quito, a las 11h12,
acepta la demanda a favor del sefior Roberto Miguel Renteria Salazar adquirida por prescripcion
extraordinaria de dominio, del lote de terreno y casa signados con el No. 145, ubicado en el
Conjunto Habitacional Paseos de Calderén, segunda etapa, de la parroquia Calderén del Distrito
Metropolitano de Quito, de acuerdo a los linderos y superficie del informe pericial constante en
autos.

Del Informe Técnico AZCA-DGT-2024-002 de 26 de enero de 2024, emitido por el Jefe de Gestion
Urbana, ha indicad{ ...) Prescripcién Adquisitiva de Dominio Area Observaciones

Perito: Ing. Jaime Vinicio Buitron Garrido

No. 17230-2019-19805

Lote = 83.35 m2: NO Cumple

Frente = 6.07 m Calle No. 1: NO Cumple, calle no aprobada en P.P.C.

Bloque de construccion

Area de construccion de 89.09 m2

- Analisis Ordenanza Metropolitana PMDOT-PUGS No. 001-20217

De a la Ordenanza Metropolitana PMDOT-PUGS No. 001-2021, se evidencia que hay vias
internas dentro del predio que no se encuentran aprobadas; las Vias que colindan al predio global
y se encuentran aprobadas; es la via Carapungo de 18,00 y 12.00 metros de ancho,
respectivamente.

(...) Andlisis, contribucion del 15% del area util adjudicada adquirida mediante sentencia.

En el andlisis de contribucion, y de acuerdo a la normativa vigente CODIGO ORGANICO DE
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ORGANIZACION TERRITORIAL, AUTONOMIA Y DESCENTRALIZACION (COOTAD) Art. 424;
Capitulo Il Fraccionamiento de Suelos y Reestructuracion de Lotes y Codigo Municipal para el
Distrito Metropolitano de Quito; Libro 1V: Del Eje Territorial, Libro IV.1: Del Uso de Suelo,
Articulo 2567. En este caso el 15% del &rea util prescrita corresponde a 12.50 m2, lo cual es
inferior al lote minimo vigente (600m2), razén por la que el actor de la demanda debera
compensar en valor monetario de acuerdo al avallo catastral vigente a la fecha de la emision del
titulo de crédito correspondiente.

De acuerdo a la Cédula Catastral Nro. DOC-CCR-04, de fecha 24 de enero de 2014, identificado
con Predio 1296691, Clave Catastral 1271302005, ubicado en la parroquia Calderén y catastrado
a nombre de ASOCIACION SOLIDARIDAD Y ACCION A.S.A. RUC: 1791276655001, registra un
avaluo del terreno de 835.434,40 usd. Y un area de escritura de 14.558,36m2, datos tomados para
el calculo pertinente..(.)

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 continuaciéon pudiendo esta cambiar si cambia el avalué
catastral.

1.- El célculo se realiza en funcion del Avalto del Terreno y no al AIVA

Se utiliza el Avallo del terreno ya que el sistema SLUM en el cual se ingresa las Subdivisiones por
prescripcion utiliza los valores de: el Avallo del Terreno, Area del Terreno y Area Prescrita

2.- La férmula con la cual se calcula la compensacion es la siguiente.

(Avallo del Terreno / Area del Terreno) * (Area de prescripcion) * (15% Contribucion)

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

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

(835.434,40 usd / 14.558,36 m2) * (83,35 m2) * (0,15) = 717.46 usd.

% . MONTO
AREA AVALUO
| DOCUMENTO ‘ PRESCRITA GONIT;:IHIC TERREND AREA TERRENO mﬁglﬁu

PREDIO 1296691 83.35m2 0.15% 835.434,40usd | 14.558,36m2 717.46usd

.y

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 los datos establecidos
en la zonificacién vigente, tales como, “lote minimo” y “frente minimo”, el area prescrita
corresponde a 83.35m2 menor a 600m2 zonificacion vigente; ademas no tiene frente hacia una via
aprobada razén por la que se emite Informe 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
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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
sefiala:“(...) 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 excepcién a las condiciones generales. El tramite ante el Concejo Metropolitano se
podré iniciar con pedido del interesado o de la Administracion Zonal competente (...)" .

En cumplimiento al procedimiento antes referido, una vez que el &rea técnica ha determiteado que
Prescripcion Adquisitiva de Dominio de una parte del inmueble del predio No. 1296691, No
Cumple con los datos establecidos en la zonificacion vigente, tales como, “lote minimo” y “frente
minimo”, el area prescrita corresponde a 83.35m2 menor a 600m2 zonificacién vigrenteud

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 Comisién de Uso de Suelo y posterior resolucion del Concejo
Metropolitano.

CRITERIO:

Por lo expuesto, esta Direccion Juridica acogiendo el informe técnico AZCA-DGT-2024-002 de 26
de enero de 2024 del Jefe de Gestion Urbana y aprobado por la Directora Zonal de Habitat y Obras
Publicas con memorando Nro. GADDMQ-AZC-DZHOP-2024-0073-M de 26 de enero de 2024 en
el que indica qué Prescripciéon Adquisitiva de Dominio de una parte del inmueble del predio No.
1296691, No Cumple con los datos establecidos en la zonificacion vigente, tales como, “lote
minimo” y “frente minimo”, el area prescrita corresponde a 83.35m2 menor a 600m2 zonificacion
vigente,en este sentido, se deberd 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 2567 de la
Ordenanza 001.

Lo que comunico para los fines pertinentes.

Atentamente,
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Abg. Lorena Elizabeth Donoso Rivera

DIRECTORA ZONAL DE ASESORIA JURIDICA

ADMINISTRACION ZONAL CALDERON-DIRECCION ZONAL DE ASESORIA
JURIDICA

Referencias:
- GADDMQ-AZC-DZHOP-2024-0073-M

Anexos:
- GADDMQ-DC-CMDL-2023-0326-0.pdf
- Suelo IC-CUS-2022-092 sentencia prescripcion extraordinaria adquisitiva dominio predio 1296691.pdf
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-irm_1296691.pdf
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Sr. Ing. Holguer Israel Jimenez Veloz
Jefe de la Unidad Zonal de Gestién Urbana
ADMINISTRACION ZONAL CALDERON - DIRECCION ZONAL DE HABITAT Y OBRAS
PUBLICAS - UNIDAD ZONAL DE GESTION URBANA

Sra. Monica Elizabeth Mena Paez
Servidora Municipal 2
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