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M emorando Nro. GADDM Q-AZCA-DAJ-2023-0121-M
Quito, D.M., 13 de abril de 2023

PARA: Sra. Ing. Jessica Isabel Castillo Rodriguez
Directora de Gestion del Territorio
ADMINISTRACION ZONAL CALDERON - DIRECCION DE
GESTION DEL TERRITORIO

ASUNTO: Solicitud de Informe Legal y Proyecto de Resolucion - Prescripcion
Adquisitiva de Dominio Predio 1271057

En relacion al memorando Nro. GADDMQ-AZCA-DGT-2023-0414-M de 11 de abril de
2023, mediante el cual la Directora de Gestion del Territorio indicd(qué En virtud

de lo expuesto, adjunto al presente el expediente e informe antes mencionado con el fin
de que se emita Informe Legal y Proyecto de Resoluc&mYirtud de la prescripcion
adquisitiva extraordinaria de dominio parcial del inmueble en el predio No. 1271057,
referente al proceso judicial No. 17311-2014-0717. A usted digo:

ANTECEDENTES:

Con documento sitra Nro. GADDMQ-AZC-DAF-2022-2614-E de 02 de noviembre de
2022 suscrito por la Sra. Maria Hortencia Montenegro Guaman, mediante el cual expone:
“(...) solicito a Ud. Por su intermedio a quien corresponda, para continuar con la
escritura de Juicio ordinario por PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO, que
esta a mi nombre proceso niumero 17311-2014-0717, el juicio esta protocolizada el 21 de
Agosto de 2018 en la notaria 24, necesito implantar el lote de terreno, catasifar (

Con Proceso de Juicio No. 17311-2014-0717, la Unidad Judicial Civil con sede en la
Parroquia de Ifiaquito del Distrito Metropolitano de Quito, lunes 17 de enero del 2018, a
las 09h17, emite sentencia a favor de la Sra. Maria Hortencia Montenegro Guaman, sobre
parte del predio 1271057, en el barrio la Universal de la Parroquia Llano Chico de esta
ciudad y canton Quito, provincia de Pichincha. El inmueble tiene una superficie total
1078 metros cuadrados.

Con Informe Técnico AZCA-DGT-2023-004, de 10 de abril de 2023, el Jefe de Gestidn
Urbana, concluydDel andlisis técnico se desprende que, la prescripcion adquisitiva de
dominio de una parte del inmueble del predio No. 1271057, Cumple con el "Lote minimo™
establecida en la zonificacion vigente, pero al no tener frente hacia una via publica no
cumple con el "Frente minimo”, razon por la que se ernferme Técnico
Desfavorable”

Con memorando Nro. GADDMQ-AZCA-DGT-2023-0414-M de 11 de abril de 2023,
mediante el cual la Directora de Gestion del Territorio indicd'goeatencion a tramite
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GADDMQ-AZC-DAF-2022-2614-Hle fecha 02 de noviembre de 2022, mediante el cual
la sefiora Maria Hortencia Montenegro Guaman solicita continuar con la escritura de
Juicio 17311-2014-0717 correspondiente a la Sentencia de Prescripcion Adquisitiva de
Dominio parcial del predio 1271057.

Al respecto, la Direccion de Gestion del Territorio a través de la Unidad de Gestion
Urbana informa que se ha generado informe de prescripcion adquisitiva de dominio Nro.
AZCA-DGT-2023-004 en el cual en el literal 5 de conclusiones expone: "Del analisis
técnico se desprende que, la prescripcion adquisitiva de dominio de una parte del
inmueble del predio No. 1271057, Cumple con el “lote minimo” establecido en la
zonificacion vigente, pero al no tener frente hacia una via publica no cumple con el
“Frente minimo”, razon por la que se enhittorme Técnico Desfavorable

NORMATIVA APLICABLE:

El articulo 424 Codigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, en cuanto a la entrega de areas verdes dispone:sirdiasiones y
fraccionamientos sujetos o derivados de una autorizacion administrativa de
urbanizacion, el urbanizador debera realizar las obras de urbanizacion, habilitacion de
vias, areas verdes y comunitarias, y dichas areas deberan ser entregadas, por una sola
vez, en forma de cesion gratuita y obligatoria al Gobierno Autonomo 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 atenderd a las normas que al
efecto contenga el plan de ordenamiento territorial. Los notarios y los registradores de la
propiedad, para la suscripcion e inscripcion 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: “Particion judicial y extrajudicial de
inmuebles.- En caso dmrticion 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 particion, sera nula. En el caso de particion extrajudicial, los interesados
pedirdn al gobierno municipal metropolitano la autorizacion respectiva, sin la cual no
podré realizarse la particion”.

El articulo 2266.156 de la Ordenanza Metropolitana No. 001, intlisaeas verdes,
areas comunitarias y vias que son bienes de dominio y uso publico derivados de una
particion judicial.- En el caso de particion judicial de inmuebles, se debera contribuir
con el 15% de areas verdes, y, areas comunitarias publicas, para lo cual se seguiran las
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reglas y disposiciones previstas en este subparagrafo”.

El articulo 2266.160, sefialaCompensacion para areas verdes, areas comunitarias en
particiones judiciales.-En Particiones judiciales de inmuebles con &reas inferiores a
3000.00 m2, si la contribucién del 15% del area verde y area comunitaria en forma de
cesion 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 debera calcular el aporte del 15% del area util adquirida mediante
sentencia.

Si el &rea de la sentencia es inferior a 3000.00 m2, la contribucién del 15% del area util
urbanizable adjudicada se compensara en valor monetario segun el avalio catastral
actualizado, cuando sea menor al lote minimo asignado en la edificabilidad Vigente

El articulo 2266.161, dice:Condiciones generales de la compensacion para areas
verdes, &reas comunitarias en subdivisiones y particiones judiciales las particiones
hereditarias, donaciones y ventas en suelo urbano de inmuebles con areas inferiores a
3000.00 m2, si la contribucién del 15% del area verde y area comunitaria en forma de
cesion 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.

El valor del suelo se calculara en funciéon de la normativa metropolitana vigente que
aprueba la valoracion catastral del inmueble que rige para cada bienio en el Distrito
Metropolitano de Quito. Las administraciones zonales seran las encargadas de realizar
el referido calculo.

Si la compensacion en dinero suple o reemplaza la entrega de area verde publica y area
comunitaria, dicha compensacion debe ser equivalente, al valor monetario
correspondiente al 15% del area util urbanizable del terreno, segun el avalto catastral
actualizado.

Con los recursos recaudados en valor monetario por efecto de la compensacion, la
municipalidad debera crear un fondo para la adquisicion de éareas verdes, areas
comunitarias, y obras para el mejoramiento, de preferencia en el sector donde se
encuentra ubicado el inmueble, de conformidad a lo establecido en la normativa nacional
vigente”.

ANALISIS LEGAL:
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De conformidad a la sentencia de 17 de enero de 2018, emitida por la Juez de la Unidad
Judicial Civil con sede en la Parroquia de Ifiaquito del Distrito Metropolitano de Quito,
dentro del proceso judicial No. 17311-2014-0717, en su parte pertinente Kefledmsta
juzgadora ADMINISTRANDO JUSTICIA EN NOMBRE DEL PUEBLO SOBERANO
DEL ECUADOR Y POR AUTORIDAD DE LA CONSTITUCION Y LAS LEYES DE LA
REPUBLICA, acepta la demanda y en consecuencia se declara que la accionante MARIA
HORTENCIA MONTENEGRO GUAMAN ha adquirido por prescripcion adquisitiva
extraordinaria de dominio el lote de terreno S/N ubicado en en el pasaje E1J y sin
numeracion y la calle Tello Alberto Hinojosa Tufifio, barrio la Universal de la Parroquia

de Llano Chico, canton Quito, Provincia de Pichincha, cuyos linderos son: NORTE:
Pasaje E1J en una longitud de 18.12m; SUR: Con la quebrada Pinshocchaca con una
longitud de 17.34m; ESTE: Con la propiedad de Juan Manuel Montenegro Guaman en
una longitud de 63.53m; y, OESTE: Con pasaje sin nombre en una longitud de 60.32m,
con una superficie de 1.078m2 (MIL SETENTA Y OCHO METROS CUADRADOS). De
conformidad con el Art. 2413 del Codigo Civil, la sentencia judicial que declara una
prescripcion hara las veces de escritura publica para la propiedad de bienes raices o de
derechos reales constituidos en ellos; pero no valdra contra terceros, sin la competente
inscripcion. Ejecutoriada esta sentencia, se conferira copia certificada del informe
pericial y del plano constantes a fs. 98 a 100 y anexo. Se cancela la inscripciéon de la
demanda ordenada mediante auto de 22 de agosto del 2014, las 15h38 (fs. 7) y que se
encuentra inscrita en el Registro de demandas, tomo 145, repertorio 80451, de 18 de
septiembre del 2014 (fs. 11) para lo cual se notificara al Registrador de la Propiedad del
Distrito Metropolitano de Quito. Camplase con los requisitos municipales propios para
el traspaso de dominio, asi como lo estipulado en el Art. 473 del Cédigo Organico de
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, también como los requeridos
en el Registro de la Propiedad. Sin costas ni honorarios que reguldt. (

Del Informe Técnico AZCA-DGT-2023-004, de 10 de abril de 2023, emitido por el Jefe
de Gestion Urbana, ha indicat{o...) De acuerdo a la Edificabilidad enunciada, el lote
minimo establecido para el sector Llano Chico Cabecera de la parroquia Llano Chico es
A102 (A602-50), equivalente a 600 m2 y frente minimo de 15 m. En consecuencia, al ser
una sentencia dictada dentro de un juicio de prescripcién adquisitiva de dominio,
respecto de una parte de un inmuebdemple las condiciones generales de los
inmuebles de la zona “lote minimo” y “frente mininiq ...)

® Andlisis, contribucion del 15% del &rea util adjudicada adquirida mediante

sentencia.
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En el caso que nos ocupa, el 15% del area util prescrita 1078m2 corresponde a 161,7
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 avalio catastral vigente a
la fecha de la emision del titulo de crédito correspondiente.

Conforme lo sefialado en el Informe Técnico Nro. STHV-DMC-AZC-2023-0140-I, y
memorando Nro. GADDMQ-STHV-DMC-UGT-AZC-2023-0080-Me fecha 16 de
febrero de 2023 emitida por la Unidad Desconcentrada de Catastros, "Es factible
catastrar la superficie prescrita, una vez que se dé cumplimiento a lo dispuesto en el
codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito en sus numerales 3y 4 del
articulo 2171, que establece el procedimiento a seguir en las Particiones Judiciales de
las sentencias ejecutoriadas dictadas dentro de los juicigekeripcion extraordinaria
adquisitiva de dominio..()

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

1.- El célculo se realiza en funcion del Avaltio del Terreno y no al AIVA Se utiliza el
Avaluo del terreno ya que el sistema SLUM en el cual se ingresa las Subdivisiones por
prescripcion utiliza los valores de: el Avalio del Terreno, Area del Terreno y Area
Prescrita

2.- La formula con la cual se calcula la compensacion es la siguiente.
(Avaluo del Terreno / Area del Terreno) * (Area de prescripcion) * (15% Contribucién)

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

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

(365783,93 usd / 5833,00 m2 ) * (1078,00 m2) * (0,15) = 10140,11usd

Por tanto, el valor por compensacion del 15 por ciento del &rea util adjudicada mediante
sentencia a la fecha de hoy es la que se detalla a continuacién pudiendo esta cambiar si
cambia el avaluo catastral.
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) I MONTO
AREA % AVALUO AREA p

DOCUMENTO PRESCRITFCONTRIBUCIONTERRENCTERRENC;;%’;ERIBUCION

PREDIO 1271051078,00  [15% 365783,93  5833,0010140,11

C.)

Por lo que concluy8Del analisis técnico se desprende que, la prescripcion adquisitiva
de dominio de una parte del inmueble del predio No. 1271057, Cumple con el "Lote
minimo” establecida en la zonificacion vigente, pero al no tener frente hacia una via
publica no cumple con el "Frente minimo”, razén por la que se émfitene 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 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 sefi§la) 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 excepcion a las condiciones generales. El trdmite ante el Concejo
Metropolitano se podrd iniciar con pedido del interesado o de la Administracion Zonal
competente (...)".

En cumplimiento al procedimiento antes referido, una vez que el area técnica ha
determinado que la prescripcién adquisitiva de dominio de una parte del inmueble del
predio No. 1271057, Cumple con el "Lote minimo~ establecida en la zonificacion
vigente, pero al no tener frente hacia una via publica no cumple con el "Frente minimo”,
en virtud 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:
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Por lo expuesto, esta Direccion Juridica acogiendo el informe técnico
AZCA-DGT-2023-004, de 10 de abril de 2023, del Jefe de Gestion Urbana y aprobado
por la Directora de Gestion Territorial de la Administracion Zonal Calder6n con
memorando Nro. GADDMQ-AZCA-DGT-2023-0414-M de 11 de abril de 2023, en el
que indica quda prescripcion adquisitiva de dominio de una parte del inmueble del
predio No. 1271057, Cumple con el "Lote minimo” establecida en la zonificacién vigente,
pero al no tener frente hacia una via publica no cumple con el "Frente minimo”, razén
por la que se emitlmforme Técnico Desfavorable”en este sentido, se debera proceder
conforme lo establece en el COOTAD y la Ordenanza 001.

Lo que comunico para los fines pertinentes.

Atentamente,

Documento firmado electréonicamente

Abg. Lorena Elizabeth Donoso Rivera

SUBPROCURADORA ZONAL

ADMINISTRACION ZONAL CALDERON-DIRECCION ASESORIA
JURIDICA-SUBPROCURADURIA

Referencias:
- GADDMQ-AZCA-DGT-2023-0414-M

Anexos:
- INFORME 04 MARIA HORTENCIA 1271057.pdf
- GADDMQ-AZCA-DGT-2023-0041-M.pdf
- GADDMQ-STHV-DMC-UGT-AZC-2023-0080-M.pdf
- GADDMQ-AZCA-DGT-2023-0261-M-1.pdf
-img20221102_14505402-1-1.pdf
- informe_técnico_sthv-dmc-azc-2023-0140-i_presc_predio_1271057-signed-signed.pdf
-irm_1271057_781594-1.pdf
- LOTE MARIA MONTENEGRO.dwg
- INFORME 04 MARIA HORTENCIA 1271057.docx
- PROPIEDAD DE MARIA HORTENCIA MONTENEGRO GUAMAN.docx

Copia:
Sr. Ing. Holguer Israel Jimenez Veloz
Jefe Zonal de Gestion Urbana
ADMINISTRACION ZONAL CALDERON - DIRECCION DE GESTION DEL
TERRITORIO
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Firmado el ectr6ni camente pot
=t LORENA ELI ZABETH
DONCSO RI VERA
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