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1. INTRODUCCION

En atencién al Documento No. 2154, ingresado a esta Administracion Zonal con ticket Sitra No. GADDMQ-AZC-
DZAF-UZA-2024-0304-E, de fecha 05 de febrero de 2024, mediante el cual la Sra. Rosa Camila Ledn, solicita "(...)
Obtencion del Licenciamiento emitido por la Unidad de Gestion Urbana de su Administracién Zonal para el
Fraccionamiento del Inmueble de Mayor Extensién que consta en el predio 390030 (...)"

Al respecto, la Direccion Zonal de Hébitat y Obras Publicas informa:

2. ANTECEDENTES

e De conformidad al Proceso de Juicio No. 17230-2016-17311 de 28 de agosto de 2023 a las 11h47, de la
Unidad Judicial Civil con sede en la Parroquia de Ifiaquito del Distrito Metropolitano de Quito, suscrito por
el Juez Landazuri Salazar Luis Fernando a favor de Rosa Camila Ledn, en su parte pertinente sefiala: (...)
se acepta la demanda y se declara la Prescripcién Adquisitiva Extraordinaria de Dominio a favor de Rosa
Camila Ledn, respecto del lote de terreno situado dentro del inmueble de mayor extension con niumero de
predio 390030, ubicado en la calle General Eloy Alfaro Delgado E2-156 (Antigua via a Pomasqui), barrio
Luz y Vida, parroquia Calderén, Distrito Metropolitano de Quito, cantdén Quito, Provincia de Pichincha, el
predio tiene un area de 181.94 m2, con los siguientes linderos y dimensiones: al Norte con 10.57 m con
pasaje privado S/N; al Sur con 11.07 m con pasaje EA3; al Este con 16.95 m con la propiedad privada del
Sr. Luis Flores; al Oeste con 16.81 m con propiedad privada del Sr. Wilson Lara.

3. ANALISIS TECNICO

e Revisado el Sistema Urbano de Informacion Metropolitana (IRM), se verifica que el predio No. 390030, con
clave catastral No. 13814 04 022 se encuentra catastrado con los siguientes datos:

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO o YR ]
CCJ/RUC: 1705180493 I ]
Nombre o razon social: GONZALEZ TIPAN MARIA TERESA Y OTROS l -

DATOS DEL PREDIO

Numero de predio: 390030

Estado: ACTIVO Rt

Geo clave: 1701085508240101014 IR o
Clave catastral anterior: 1381404022000000000 TS S
Coordenadas SIRES DMQ: 506942.5279991146.74 ¥
Afio de construccion: 2004

En derechos y acciones: Sl

Destino econdmico: HABITACIONAL

Direccion: GENERAL ELOY ALFARO DELGADO - E2-156

Barrio/Sector: LUZ Y VIDA

Parroquia: CALDERON

Dependencia Administrativa: Administracion Zonal Calderon

Imagen 1. Datos catastrales de dominio
Fuente: Sistema Urbano de Informacion Metropolitana SUIM

*Estos datos son de responsabilidad de la unidad de Catastro y no certifican areas ni linderos
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Imagen 2. Ubicacion catastral
Fuente: Sistema Urbano de Informacion Metropolitano (SUIM)

1. De conformidad las Regularizaciones estipuladas en el Sistema Urbano de Informaciéon Metropolitana
(IRM)

21 i \ [ p—
OREASOE CONS.TRUC(_:ION F%TB%;AFT; DE LA FAQCHADA| = - l
Area de construccion cubierta: 2,968.14 m2 ~J 7

Area de construccion abierta: 0.00 m2

Area bruta total de construccion: 2,968.14 m2 /

Area de adicionales constructivos: 000 m2

AVALUO CATASTRAL

Avalio del terreno: $560,299.43 4

Avallo de construcciones $937,964.32 | A<

Avallo de construcciones $0.00 ;

Avaluo de adicionales $0.00

Avaluo de instalaciones $0.00

Avalto total del bien inmueble: $1,498,263.75

DATOS DEL LOTE

Tipo de lote: UNIPROPIEDAD

Denominacion de predio:

Estado: ACTIVO

Area segun escritura: 8,082.05m2

Area de levantamiento: 9,256.70 m2

Area grafica (Sistema catastral): 8,270.29 m2 |

Imagen 3. Areas y Avaltio
Fuente. Sistema Urbano de Informacion Metropolitano (SUIM)

APROVECHAMIENTO URBANISTICO (PUGS)

Componente estructurante

Clasificacion suelo: (SU) Suelo Urbano [Subclasificacién suelo: Consolidado

Componente urbanistico

Uso suelo general: (R) Residencial Uso suelo especifico: (RUM-2) Residencial de Media Densidad 2
Tratamiento: Mejoramiento Gradual PIT: CA-PITUOO6

Edificabilidad Basica (C18) Edificabilidad General Maxima ()

Codigo edif. basica: C18 (C303-60) Cadigo edif. maxima: N/A Altura de N/A
Lote minimo: 300 m2 Numero de pisos: N/A COS total: N/A
Frente minimo: 10m Cretia ARt o raResl

COS PB: 60.00 %

COS total: 180.00 % Posberior 31[1

Forma de ocupacion:  (C) Continua con retiro frontal

Retiro frontal: 3m

Retiro lateral: om

Retiro posterior: 3m

Entre blogues: 6m V’""’ i

Altura de pisos: 12m TR

Ndmero de pisos: 3

Factibilidad de servicios ]

Imagen 4. Aprovechamiento Urbanistico
Fuente. Sistema Urbano de Informacién Metropolitano (SUIM)




e Lote minimo/ edificabilidad en base al Informe de Regulacién Metropolitano (IRM) de consulta,
generado el 22 de febrero de 2024.

Cuadro No. 1 DATOS DEL LOTE
Descripcion Area Observaciones
Area seglin escritura 8082,05m2

Existe diferencia de areas

Area gréfica 8270,29m2

Cuadro No. 2 ZONIFICACION

Zonificacién C18 (C303-60) Area

Lote minimo 300 m2

Frente minimo 10m

Uso de suelo general (R) Residencial Urbano

CUADRO No. 3 Prescripcion Adquisitiva de Dominio

Prescripcién Adquisitiva ) .
de Dominio - Juicio AREA OBSERVACION

17230-2016-17311

NO CUMPLE: El 4rea
prescrita es menor al lote
LOTE 181.94 m2 minimo, 300m2

CUMPLE; El 4rea prescrita
tiene frente hacia una via
FRENTE 10.57 m publica.

De acuerdo a la Edificabilidad enunciada, el lote minimo establecido para el Barrio Luz y Vida de la parroquia
Calderdn es C18 (C303-60), equivalente a lote minimo de 300 m2. Y frente minimo de 10m. En consecuencia, al ser
una sentencia dictada dentro de un juicio de prescripcién adquisitiva de dominio, respecto de una parte de un
inmueble, no cumple con el “lote minimo”, al no tener acceso a dos vias publicas, si cumple con el “frente minimo”
en cada via

Cuadro de afectaciones y Observaciones
OBSERVACIONES

Descripcion

RADIO DE CURVATURA EN LAS ESQUINAS DE 5.00 MTRS

Previo a iniciar cualquier proceso de edificacion o habilitacion del suelo, procedera con la regularizacion de excedentes o diferencias de areas del lote en la
Administracion Zonal respectiva, conforme lo establece el CODIGO MUNICIPAL, TITULO 1.

Imagen 5. Observacion al predio 390030
Fuente. Sistema Urbano de Informacion Metropolitano (SUIM)

Andlisis de la Prescripcién Adquisitiva de Dominio
Descripcién del Juicio

Actores: Sra. Rosa Camila Ledn; Demandados: Sra. Maria Transito Tipan Guachamin y herederos.

“(...) se acepta la demanda y se declara la Prescripcién Adquisitiva Extraordinaria de Dominio a favor del Sra. Rosa
Camila Ledn, respecto del lote de terreno que forma parte de uno de mayor extension, adquirido por adjudicacién
del IERAC, en el barrio Luz y Vida, parroquia Calderdn del Distrito Metropolitano de Quito, Provincia de Pichincha,
con una superficie de 181.94 metros cuadrados, el mismo que se encuentra comprendido dentro de los siguientes
linderos:

NORTE: En 10.57 m con pasaje privado S/N

SUR: En 11.07 m con pasaje EA3

ESTE: En 16.95 m con la propiedad privada del Sr. Luis Flores

OESTE: En 16.81 m con propiedad privada del Sr. Wilson Lara




Por formar parte, el bien inmueble objeto de la prescripcion, de otro de mayor extension el actor deberda tramitar
la autorizacion municipal ante la administracién zonal correspondiente el fraccionamiento del inmueble de mayor
extension, previo a la inscripcidn de la sentencia en el registro de la propiedad, estando el plano constante en el
mencionado informe pericial”.

No. 17230-2016-17311

Perito: Arg. Adriana Zulay Troya Ronquillo
Lote 181.94 m2 No Cumple

Frente 10.57 m Cumple

e ANALISIS ORDENANZA PUGS 001-2021

Revisado el Plano Vial de Calderdn y Plano SIREC-Q, se observa que la via que colinda al predio No. 390030, es una
via aperturada denominada “Eloy Alfaro” de 16 metros de ancho; la via del lote en mencidn es: pasaje Privado de
5 metros, a continuacion, se indica el grafico.
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Imagen 6. Predio y via colindante
Fuente. Plano B3C2
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Imagen 7. Predio y via colindante
Fuente. Plano Catastral




De acuerdo al plano remitido por el propietario y el plano vial de Calderdn, El inmueble descrito en la sentencia de
prescripcidon Adquisitiva de Dominio de la Sra. Rosa Camila Ledn con cedula CU: 0601989601, referencia Lote No.
N14-208; se encuentra ubicado en la parte interna del predio No. 390030 de clave catastral 13814-04-022 ubicado
en el sector LUZ y VIDA de la parroquia de CALDERON, como se visualiza en la foto adjunta De acuerdo al Plano
Vial de Calderdn y Plano SIREC-Q las vias locales existentes aperturadas, aprobadas por Ordenanza PUGS 001-
2021. El lote de esta Sentencia de Prescripcion Adquisitiva S| COLINDA con la via Publica aprobada para su acceso:
el pasaje Privado de 5m.
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e Andlisis, contribucidn del 15% del &rea util adjudicada adquirida mediante sentencia.

En el caso que nos ocupa, el 15% del drea Util prescrita corresponde a 27.29 m2, lo cual es inferior al lote
minimo vigente (300 m2), razén por la que el actor de la demanda deberad compensar en valor monetario de
acuerdo al avallo catastral vigente a la fecha de la emision del titulo de crédito correspondiente.

Conforme lo sefialado en el IRM 808856 de fecha 22 de febrero de 2024 y revisados los planos del sistema
Territorio Maps Argis, se observa que el valor AIVA es 104S usd. Cédigo AIVA 08550114

De acuerdo a memorando GADDMQ-STHV-DMC-2022-100-0 de 26 de junio de 2022 el Director Metropolitano
de Catastros, expone como determinar el valor del suelo urbano de un predio por metro cuadrado en el cual
se aplicara la siguiente formula:

Vtu USD (valoracién del terreno)
Stl m2(Area total del lote)

Vusu(valor unitario del suelo urbano) =

En tal motivo el calculo de la contribucion del 15% de drea verde es la siguiente.

1.- El cdlculo se realiza en funcion del Avalio del Terreno (no con el AIVA ya que éste es el valor de un lote
tipo)




Se utiliza el Avaluo del terreno ya que este valor ya implica el uso del AIVA y diferente factores, ademas el
sistema SLUM en el cual se ingresa las Subdivisiones por prescripcidon solo pide 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.
(Avaltio del Terreno / Area del Terreno) * (Area de prescripcién) * (15%)

Por tanto, el valor por compensacion del 15 por ciento del drea Util adjudicada mediante sentencia a la fecha
de hoy es la que se detalla a continuacién pudiendo esta cambiar si cambia el avalué catastral.

(560299,43 usd / 8082,05 m2) * (181,94 m2) * (0,15) = 1891.98 usd

Por tanto, el valor por compensacion del 15 por ciento del drea Util adjudicada mediante sentencia a la fecha
de hoy es la que se detalla a continuacién pudiendo esta cambiar si cambia el avalué catastral.

a % - MONTO
AREA AVALUO P -
DOCUMENTO PRESCRITA CONT’RIBUCI TERRENO AREA TERRENO | CONTRIBUCION
ON S USD.
PREDIO 390030 181.94 m2 0,15 560299,43 8082,05 1891.98

4. BASE LEGAL

De acuerdo a la Ordenanza Metropolitana PUGS 001-2021 que establece el Cédigo Municipal para el Distrito
Metropolitano de Quito y la Ordenanza 044-2022 que establece el Régimen del Suelo, en su Articulo
2266.160.- Compensacién para areas verdes, areas comunitarias en particiones judiciales.- , establece “...En
caso de la sentencia ejecutoriada dictada dentro del juicio de prescripcién extraordinaria adquisitiva de
dominio, de una parte de un lote que obliga a un fraccionamiento, se debera calcular el aporte del 15% del
area (til adquirida mediante sentencia. Si el area de la sentencia es inferior a 3000,00 m2, la contribucién
del drea (til urbanizable adjudicada se compensara en valor monetario segin avallo catastral actualizado,
cuando sea menor al lote minimo asignado en la edificabilidad vigente...”

Por lo expuesto, al tratarse de un drea inferior a 3000,00 m2 y al ser el 15% del area util prescrita menor al
“lote minimo” establecido en la zonificacidon, compensard en valor monetario, conforme lo sefiala la
normativa metropolitana vigente.

5. CONCLUSIONES

e Del andlisis técnico se desprende que, la prescripcidn adquisitiva de dominio de una parte del inmueble
del predio No. 390030, No Cumple con el “Lote minimo” establecida en la edificabilidad vigente, Cumple
con el “frente minimo” en el Pasaje Privado de 5 metros; razén por la que se emite Informe Técnico
Desfavorable.
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