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1. INTRODUCCION

En atencion al memorando Memorando Nro. GADDMQ-AZQ-DAJ-2023-0274-M que hace referencia :

Al Oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2023-1757-O de 18 de abril de 2023, suscrito por el Abg. Isaac Byun,
Secretario General Subrogante del Concejo Metropolitano de Quito, documento mediante el cual y por
disposicion de la sefiora Concejala Abg. Ménica Sandoval, presidenta de la Comision de Uso de Suelo, solicital
que: “(...) en el término de (8) dias, remita para conocimiento de la Comision en mencidn, su informe técnico
y legal respecto a la peticion de la abogada Mery Paulina Calero Leo6n (...) ”, me permito comunicar y solicitar:
1.- Con oficio sin nimero ingresado en a la Comision de Uso de Suelo con fecha 06 de abril de 2023, suscrito
por la Abg. Mery Paulina Calero, solicito: “(...) se autorice el fraccionamiento del nimero de predio 518181
por cuanto sobre dicho lote existe una sentencia de prescripcion adquisitiva de dominio favorable, con el nimero
de juicio 17306-2014-0806, para lo cual adjunto copia de dicha sentencia, informe pericial, ya

que en resolucién numero 022-CUS-2023, resolvio el desbloqueo temporal, para dar cumplimiento a dicha
sentencia (...) "

2.- Conforme consta en la sentencia dictada dentro del Juicio Nro. 17306-2014-0806 seguido en la Unidad
Judicial Civil con sede en la parroquia Ifiaquito del Distrito Metropolitano de Quito, se declard: “(...) la
Prescripcién Extraordinaria Adquisitiva de Dominio a favor de los sefiores CESAR LLUMIQUINGA NACASHA
Y MARIA ANGELA LOYA INQUILLA, respecto de lote signado con el Nro. 66, ubicado entre la calle UlquNan
S46-385 y Autopista Quito — Aldag en la Lotizacion EI Manantial de la parroquia de Chillogallo del Distrito
metropolitano de Quito, provincia de Pichincha, con una superficie de 349,59 metros cuadrados (...)”

Al respecto, la Direccién de Gestion del Territorio informa:

2. ANTECEDENTES

Fundamentado en la disposicion legal del Art.406 del CAdigo de procedimiento civil en concordancia con el art
66 y el art 27 del Cédigo Organico de la Funcién judicial sin que sea necesario realizar mas analisis,
ADMINISTRANDO JUSTICIA,EN NOMBRE DEL PUEBLO SOBERANO DEL ECUADOR Y POR AUTORIDAD
DE LA CONSTITUCION Y LAS LEYES DE LA REPUBLICA, rechazando la reconvencion formulada se acepta
la demanda, y se declara la Prescripcidn adquisitiva de dominio que ha operado a favor de los sefiores Cesar
Lumiquinga Nacasha y Maria Angela Loya Inquilla respecto del lote signado con el No.66,ubicado de la
parroquia entre la calle Ulqu Nan S46-385 y autopista Quito-aloag la lotizacién El Manantial, de la parroquia
Chillogallo del Distrito Metropolitano de Quito, provincia de pichincha con una superficie de 349,59 m2
circunscrito dentro de los siguientes linderos: NORTE: Con una longitud de 25,80 metros con la propiedad de
la Sra. Maria Untufia,SUR: Con una longitud de 25,80 m con la propiedad de la Sra. Maria Livichusca,
ORIENTE: Con una longitud de 13,55 m con la calle publica A y eje de la autopista Quito Aloag y OCCIDENTE:
Con la calle ulqu fian en una extensién 13,55 m
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3.-ANALISIS TECNICO
N° 790870 FECHA DE EMISION 2023/04/28 09:25
CEDULA CATASTRAL - DATOS IMPLANTACION DEL LOTE
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO oF 7
CCJ/RUC: 1706674222

Nombre o razon social:

CHILUISA TAIPE JAIME OSWALDO Y OTRO

DATOS DEL PREDIO

Numero de predio:

518181

Estado: AFECTADO
Geo clave:
Clave catastral anterior: 3240925002000000000

Coordenadas SIRES DMQ:

493588,04 / 9965449.79

Afo de construccion:

1997

En derechos y acciones: E]]

Destino econdomico: NO TIENE

Direccion: 2763 CALLE SIN
Barrio/Sector: VERTIENTES SUR
Parroquia: GUAMANI

Dependencia Administrativa: Admmistracion Zonal Quitumbe

Metropolitana (IRM)

1. De conformidad las Regularizaciones estipuladas

en el Sistema Urbano de Informacion

DATOS DEL LOTE

Tipo de lote: UMIPROPIEDAD
Denominacion de predio:

Estada: MO DETERMINADO
Area segun escrilura: 48,345.45 m2

Area de levantamiento: 0.00 m2

Area gréfica (Sistema catastral); 51,887.58 m2

Area regularizada: MO

Frente total: 781.83m

Maximoe ETAM permitido: 1000% =48354m2 [SU]
Area axcedente (+): 3,542.13 m2

Area diferencia (-): 0.00 m2
Denominacion de lote: =

Valoracion especial: MO
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APRCVECHAMIENTC URBANISTICS (PUGS)
Componente estructurante

Clasificacion suelo: {EU) Suelo Urbano | Subclasificacién suelo: Consolidado

Componente urbanistico

Uso suelo general: {R) Residencial Uso suelo especifico: {AUM-3) Residencial de Media Densidad 3
Tratamiento: Mejoramiento Gradual PIT: QU-PITUO0R

Edificabilidad Basica (D5) Edificabilidad General Maxima ()

Codigo edif. basica: 05 (O405-70 Codigo edif. maxima: NA |Altura de NA
ini 400 m2 J [Mimero de pisos: NA | COS total: NA

Frente minimo: 12m Sabra baa da Tibrea
COS PB: T0.00 %

COS fotal: 21000 %

Foma de ocupacion: (D) Sobre linea de fabrica

Reiiro frontal: 0m

Retiro lateral: Om

Retira posterior: 3m

Entre blogues: &m

Altura de pisos: 12m = )
Namero de pisos: 3
Faciibilidad de servicios =

Componente estructurante

Clasificacion suelo: {5U) Suelo Urbano Subclasificacion suelo: Gonsolidado

Componente urbanistico

Uso suelo general: {R) Residencial Uso suelo especifico: {E) Equipamienio

Tratamiento: Mejoramientc Gradual PIT: QU-PITLI00D

Edificabilidad Basica (A70.EQ) Edificabilidad General Maxima ()

Codigo edif. basica: ATOEQ (AT1002-33) Codigo edif. maxima: A |Altura de NA
Lote minimo: 1000 m2 Mimero de pisos: A | COS total: NA
Frente minimo: 25m sidada

COS PB: 35.00 %

COS total: T0.00% Pnkaricr - 3

Forma de ocupacion: (A) Aislada

Refiro frontal: m eccckac et Ey

Retiro lateral: 3m

Retiro posterior: 3m y _

Entre blogues: Bm [ e

Altura de pisos: &m -

NUmero de pisos: 2

Faciibilidad de servicios =l

Edificabilidad Basica (ATD.EQ) Edificabilidad General Maxima ()

Codigo edif. basica: ATD.EQ (AT1002-35) Codigo edif. maxima: WA |Altura de NA
Lote minimo: 1000 m2 MNUmero de pisos: NA |OOS total: NA
Frente minimo: 25m Aidada

COS PB: 35.00%

COS total: 70.00% Pamtaricr -2}

Forma de ocupacion: (&) Aislada i

Retiro frontal: Sm ki Lkl

Retiro lateral: 3m

Retiro posterior: 3m

Entre blogues: &m [ -

Altura de pisos: &m
MNamero de pisos: 2
Facfiibilidad de servicios =]

Componente estructurante

Clasificacion suelo: (SU) Suelo Urbano Subclasificacian suelo: Consolidado
Componente urbanistico
Uso suelo general: (R) Residencial Uso suelo especifico: {AUA-4) Aesidendal Urbano de Alta Densidad 4
Tl?.!tclm'l.sljk): _ Mejoramiento Gradual BT QUFTUooR
Edificabilidad Basica (C18) _ _ —
Codigo edif. basica 18 (Ga03-60) Edificabilidad General Maxima (G23)
— Codigo edif. maxima: C23(C308-60) |Altura de 24m
Lote minimo: 300 m2 NGmero de pisos: 5 | COS totar: 36000 %
Frente minimo: 10m
CO=S PB- B0.00 =% Continua conratiro frontal
COG total: 180.00 % i oTT
Forma de ocupacion: () Continua con retiro frontal L
Retiro frontal: 3m
Retiro lateral: aom
Retiro posterior: 3m
Entre blogues: & m [ Frete
Altura de pisos- 12m =
MNamero de pisos: 3 Frentm Mirc 1Om
Factibilidad de servicios =l
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AFECTAGIONES/PRCOTECGIONES
Deseripcion Tipo Derecho de viaim) Retira(m) Observacion
. El lote se encuentra afectado por una linea de intencion vial aprobado en el
VIA LOCAL ARTERIAL 25.00 mapa PUCS V2 (ORD. 210), e informe téenico de replanteo vial soliciiara a
{30.0m) ) la EPMMOP. (REF-TRAZADO VIAL ESCALOM 1Y 2)

Prolongacion Sur

El lote se encuentra afectado por el trazado de una via
[artenal|colectorajexpresal, solicitara el informe ecnico de afectacion y

"“"S"u"’;em' ARTERIAL 25.00 300 | eplanteo vial a la EPMMOP, GADPichincha o MTOP segin comesponda.
consTRucs0 | AT 2510 S0 |For el e edfoncn o ol o deconesen
U?Elli!IlEJBPF:J-:J%AO Las franjas de proteccion deﬁni‘li\ra_ls deben establecerse segin I_os detalles
[Retiro:3.00m del ESPEGIAL 3.00 que consta en el pmyecui respectivo de agua potable y alcantarillado
cie] aprobado por la EPMAPE.
VIAS
Fuente MNombre Anchao (m) Feferencia Momenclatura
SIREC-O CALLE SN 12 6 DEL EJE 2763
IRM FASAJE A [ ZDELEJE
IRM PASAJE B ] 3DEL EJE
IRM PASAJE G ] 3DEL BJE
IEM EE?:.II_J%I\'J:'C;ACION DE LA AV. MARISCAL ANTONIO JOSE =0 25 DEL EJE
IRM ULOU-NAN o 4.5 DEL EJE
IRM CAMING & LA HCDA. LA ISLA a 4.5 DEL EJE
IRM PASAJE S/N (SECTOR SUR-CCGIDENTAL) 8 3DEL BJE
OBSERVACIOMES
Descripcion

SECCICN DE VIAS DE ACUERDO A HOJAS DE TRAZADO VIAL DEL SECTOR ORDEMANZA GENERAL VIGENTE ¥ RESOLUCION DEL CONSEJD
METROPOLITANG DE QUITO N C-127 DE FECHA 28/ABR/2017/ SECCION MINIMA DE ACERA EN LA PROLONGACION DE LA AVENIDA
"MARISCAL ANTOMNIC JOSE DE SUCRE" DE 5.00 MJ SEGGION MINIMA DE ACERAS EN LAS CALLES "ULQU-MAN Y GALLE "CAMING A LA HCDA LA
ISLA" DE 1.50 M./ SECGCION MINIMA DE AGERAS EN LOS PASAJES "A°, "B7. ¥ "G DE 1.00 M/ RADICS DE CURVATURA MINIMOS 5.00 M)

Afectacion por trazado vial Escalon 1 y2

Afectacion vial por prolongacion Av. Mariscal Sucre

Debe cumplir con retiro de construccion para proceso de construccion
Las franjas de proteccion definitivas deben establecerse segun los detalles que consta en el

proyecto de agua potable y alcantarillado aprobado por la EPMAPS.

Cuadro No. 1 DATOS DEL LOTE

Descripcion

Area Observaciones

Area segun escritura

48.345,45 m2

Area grafica

51.887,58 m2

Existe diferencia de areas

Area seg(n levantamiento

0.00 m2

Cuadro No. 2 ZONIFICACION

Uso de suelo especifico Area

Lote minimo 400 m2

Frente minimo 12 m

Uso de suelo (RUM-3) Residencial de Media
Densidad 3

Codigo de edificabilidad maxima A70.EQ (A1002-35)
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Cuadro N°3 Cuadro de prescripcion adquisitiva

Prescripcion AREA OBSERVACIONES
Adquisitiva

No. 17306-2014-0806
LOTE 349,59M2 Lote NO cumple con el lote
minimo en relacion a la
zonificacion. Lote minimo

400m2
Cuadro N°4 Cuadro de linderos
LINDEROS
Lote N° Norte Sur Este Oeste
25.80m 25.80m 13.55m 13.55m
Cuadro N°5 Valor por Contribucién econémica
Valor estimado por m2 seglin anexo 3 tabla valor $79,00 dolares
del suelo Ref Ordenanza 027 y PUGS
Valor estimado por contribucién del 15% del area Lote prescrito*valor del aiva*0,15
util adjudicada, se compensara en valor monetario 349,59m2*$79,00%0,15
segun el avalué catastral actualizado, cuando sea ’ $4.142 ,64 ’
menor al lote minimo asignado en la zonificacion . ’
vigente, de acuerdo al COOTAD Articulo 1V.1.79.

Valor estimado por contribucion: Cuatro mil ciento cuarenta y dos con 64/100
518181 Lote prescrito
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Y en consecuencia, al ser una sentencia dictada dentro de un juicio de prescripciéon adquisitiva de
dominio, respecto de una parte de un inmueble, NO cumple con las condiciones generales de los
inmuebles de la zona “lote minimo”, pero cumple con el frente minimo.

4. BASE LEGAL

“(...)CONCEJO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO ORDENANZA METROPOLITANA No. 044-
2022 QUE SUSTITUYE EL TITULO | “DEL REGIMEN ADMINISTRATIVO DEL SUELO”, LIBRO IV.1 “DEL USO
DEL SUELO’, LIBRO IV “EJE TERRITORIAL”, DEL CODIGO MUNICIPAL PARA EL DISTRITO
METROPOLITANO DE QUITO

Articulo 2266.157.-Casos en que no se exigird la contribuciéon de dreas verdes, dreas
comunitarias, y vias.- No se exigird la contribucion de dreas verdes, dreas comunitarias,
comunitarias y vias o el pago en valor monetario correspondiente, cuando se realicen particiones
judiciales o fraccionamientos derivados de una autorizacion administrativa, en los siguientes casos:
a. Las subdivisiones en suelo rural, con fines de particion hereditaria, donacion o venta, siempre y
cuando no se destine para urbanizacion. Los administrados que subdividan los inmuebles en suelo
rural, deberin presentar los documentos legales pertinentes que correspondan al caso, con el
proposito de justificar los fines antes indicados; es decir, en particion hereditaria la posesion efectiva,
en donacion insinuacion judicial y en caso de venta las promesas de compra venta notariada de
todos los lotes de terreno propuestos para la subdivision. Los administrados a quienes se les haya
otorgado la Licencia Metropolitana Urbanistica estardn obligados a entregar a la Autoridad
Administrativa Otorgante las Escrituras Publicas debidamente inscritas en el Registrador de la
Propiedad de la venta o de la donacion de la totalidad de los lotes. Hasta que no se entreguen estos
documentos, no se podrd practicar un nuevo proceso de fraccionamiento en los lotes por parte de
ningtin administrado. b. Aquellas formas de particion o division del suelo originadas por acto de
autoridad piiblica municipal, tales como expropiaciones, subdivisiones producidas por el trazado de
una via publica, aprobada por el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito u otros actos
previstos en el ordenamiento juridico nacional o metropolitano. c. Cuando se proponga una
subdivision de un lote producto de una subdivision anterior en el cual, el administrado ya
contribuyo con el aporte de dreas verdes, dreas comunitarias puiblicas y se trate del mismo
propietario.

Articulo 2266.160.-Compensacion para dreas verdes, dreas comunitarias en particiones
judiciales.-En Particiones judiciales de inmuebles con dreas inferiores a 3000.00 m2, si la
contribucion del 15% del drea verde y darea comunitaria en forma de cesion gratuita y obligatoria
es menor al lote minimo asignado en la edificabilidad vigente, el administrado compensard el
equivalente al 15% en valor monetario segiin el avaliio 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 drea 1itil adquirida mediante sentencia. Si el area de la sentencia es inferior a 3000.00 m.,
la contribucion del 15% del area 1itil urbanizable adjudicada se compensard en valor monetario
segiin el avaliio catastral actualizado, cuando sea menor al lote minimo asignado en la edificabilidad
vigente. (...)"
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Pronunciamiento de la Procuraduria Metropolitana la misma que se describe en el Expediente
No.:2950-2010 de fecha 31 Oct 2011, Referencia: Consulta sobre sentencia de prescripcion
adquisitiva de dominio, suscrito por la Sefiora Magister Natalia Novillo Rameix, SECRETARIA DE
COORDINACION TERRITORIAL Y PARTICIPACION CIUDADANA, la cual describe en MARCO NORMATIVO

APLICABLE, claramente especifica en el literal B.2.1 .”(...) la subdivision que se genere como
consecuencia de la sentencia dictada dentro del juicio de prescripcion adquisitiva de dominio,
afecta 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 Consejo Metropolitano, en cumplimiento de la
sentencia dictada por la autoridad jurisdiccional, cambie las condiciones de este inmueble en
particular, y en definitiva genere una excepcion a las condiciones generales. El tramite ante el
Concejo Metropolitano se podrad iniciar por pedido del interesado o de la Administracion Zonal

competente (...)”

5. CONCLUSIONES

Del analisis técnico se desprende que, la prescripcion adquisitiva de dominio de una parte del
inmueble del predio No.518181, No Cumple con los datos establecidos en la zonificacion vigente,
tales como, “lote minimo” y de “frente minimo”, el area prescrita corresponde a 349.59 m2 menor
a 400m2 determinado en la zonificacion vigente.

Razon por la que se emite Informe Técnico desfavorable, motivo que no cumple con las
condiciones generales de los inmuebles de la zona.

La Unidad de Gestion Urbana emite este informe en base al CODIGO MUNICIPAL PARA EL
DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO y el Pronunciamiento de la Procuraduria Metropolitana la
misma que se describe en el Expediente No.:2950-2010 de fecha 31 Oct 2011, Referencia:
Consulta sobre sentencia de prescripcion adquisitiva de dominio, suscrito por la Sefiora Magister
Natalia Novillo Rameix, SECRETARIA DE COORDINACION TERRITORIAL Y PARTICIPACION
CIUDADANA, la cual describe en MARCO NORMATIVO APLICABLE, claramente especifica en el
literal B.2.1.

La Direccion de Asesoria Juridica verificara la idoneidad de la documentacion y la factibilidad
legal del tramite, dara continuidad conforme en el ambito de sus competencias lo que el marco
legal vigente.

Arg. Ana Lucia Loza Anda
JEFATURA DE GESTION URBANA.
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