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1. INTRODUCCION

e Enatencién al documento Sitra Nro. GADDMQ-AZEE-DSC-2022-4553-E de 22 de septiembre de 2022,
referente al ingreso de documentacidén para proceder con la Prescripcion Adquisitiva de Dominio Ref.
Predio 528385, a favor de la Sra. QUICHIMBO SARAGURO JANE DE LOURDES, de propiedad del Sra.
SANCHEZ AGUILAR MARIA AUGUSTA Y OTROS CAUSA: 17230-2019-07410.

Al respecto la Direccion de Gestidn del Territorio informa:

2. ANTECEDENTES

El Sra. Quichimbo Saraguro Jane de Lourdes, en calidad de propietario de un lote de Terreno que se adquirid
por Prescripcion Extraordinaria Adquisitiva de dominio en un area de 193.81 m2, sentencia dictada por la Juez
Almeida Bermeo Oswaldo de la Unidad Judicial Civil con sede en la Parroquia de Ifaquito del Distrito
Metropolitano de Quito, Provincia de Pichincha, de fecha 21 de mayo del 2019 legalmente ejecutoriada como
consta en la certificaciéon de fecha 12 de mayo del 2022.

1. Juicio Ordinario de Prescripcién Extraordinaria Adquisitiva de Dominio Nro. 17230-2019-07410 cldusula

SEXTA.- DECISION.-

“(...) ADMINISTRANDO JUSTICIA, EN NOMBRE DEL PUEBLO SOBERANO DEL ECUADOR Y POR AUTORIDAD DE LA
CONSTITUCION Y LAS LEYES DE LA REPUBLICA.- acepta el recurso de apelacién de la actora Jane de Lourdes
Quichimbo Saraguro y en los términos anotados REVOCA la sentencia subida en grado, disponiendo que ha
operado en su beneficio la prescripcidon extraordinaria adquisitiva de dominio del bien inmueble identificado
como Lote N2 2, ubicado en la provincia de Pichincha, cantdn Quito, parroquia de Zambiza, Sector “El tablon
del Sur” en la calle José Ricardo Chiriboga y de los Olivos, pasaje A, sin nomenclatura municipal, se encuentra
comprendido dentro de los siguientes linderos y dimensiones especificos: NORTE: con cancha de futbol
publica, en 10.84 metros; SUR: con propiedad de Sequndo Ofia Gualotufia, en 11.73 metros; ESTE: con pasaje
A, en18.41 m;y, OESTE: con la propiedad del Sr. José Tituafia, en 16.21 m, con una superficie total de 193.81

m2(..)".

3. ANALISIS TECNICO

e Revisado el Sistema Urbano de Informacién Metropolitana (IRM), se verifica que el predio No. 528385, con

clave catastral No. 11911 01 005 se encuentra catastrado con los siguientes datos:
[IMPLANTACION DEL LOTE |

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO

C.C./IR.U.C:

1T12837TBET

Mombre o razdn social:

SANCHEZ AGUILAR MARIA AUGUSTA Y OTROS

DATOS DEL PREDIO

Muimero de predio:

528385

Estado:

ACTRD

Geo dava:

TPO104250204011122 Ve

Clawve catastral antarior:

1181101 005003000000

Coordenadas SIRES DMQ:

504983.16 / BBE3571.23

Afio de construccidn:

18B5

En derechos y acciones:

3l

Destino econdmico:

HABITACIOMNAL

Diireccicn:

Barrio/Sectar:

Parroquia:

K49 DOCTOR JOSE RICARDO CHIRIBDGA, - N49-
49
BUENDS AIRES

Dependencia Administrativa:

EAN TSIDRD DEL TNCA

Admenistracidn Zonal More (Eugenio Espejo)
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Imagen 1:Datos Prediales
Fuente: Sistema Urbano de Informacion Metropolitana

*Estos datos son de responsabilidad de la unidad de Catastro y no certifican areas ni linderos

Predio: 528385

TM"-2 022

Clave Catastral: 11911-01-005
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Imagen 2: Imagen predial
Fuente: Sistema Urbano de Informacion Metropolitano

1.

De conformidad las Regularizaciones estipuladas en el Sistema Urbano de Informacion Metropolitana

(IRM)
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Imagen 3: Zonificacion
Fuente: Sistema Urbano de Informacién Metropolitana




Lote minimo/ zonificacion en base al Informe de Regulacién Metropolitano (IRM) de consulta,

generado el 24 de enero de 2023 (adjunto Anexo 1)

Cuadro No. 1 DATOS DEL LOTE

Descripcién Area Observaciones

Area segun escritura 2392.71 m2 ) ) ) i
- — Existe diferencia de areas
Area grafica 1363.40 m2

Cuadro No. 2 ZONIFICACION

Zonificacion D32 (D203-80) Area
Lote minimo 300 m2
Frente minimo 10m

Uso de suelo

(RUM-3) RESIDENCIAL

MEDIANA DENSIDAD 3

Cuadro de afectaciones y Observaciones

AFECTACIONES/PROTECCIONES
Descripcain Tigo Derecho de via(m) Reati e Ob=ervacian
El refifo de probeccion de accidente geogrifics visualizado en asle
PROTECCION docurnanto e anicameanie referancal,
DE ACCIDENTE RETIRD El refife de probeccion de accidente geografios definitive e astablecerd de
GEDGRAFICD acuendo con ks articulloa 116 117 ¥ 118 de la ordenanza No. 172
El kobe s& encuanira &n 2ona de quebrada rellena. Para adificar soliclars |a
CUEBRADA CUEBRADA definicion del borde suparion de accidente geogralico a la DMC y adjuntard
RELLEMNA RELLEMNA un informe de estudio de suelos amilido por una entidad compedents.

OBSERVACIONES

Descripaan

Previo a inkciar cualiuier proceso de ediicacitn o habiitacidn del suelo, procedera con ka regularizacion de excedentes o diferencias de dreas del lale en la
Direceidn Metropolitana de Calasires, confarme lo estableaca el CODIGO MUNICIPAL, TITULO I

Cuadro de Vias

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

Wias
Fuerile Mosmibipe Anch () Refersncia Momenclalua
SIREC-0 JOSE RICARDD CHIRIBOGA i} M43
SIREC-0 DE LO3 OLNVDE 0 MED

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

CUADRO No. 3 Prescripcion Adquisitiva de Dominio

Prescripcion Adquisitiva ; B
de Dominio - Juicio 17230- AREA OBSERVACION
2017-06593
LOTE 193.81 m2 NO CUMPLE

CUMPLE ( Colinda con
FRENTE ESTE 1841 m un pasaje no aprobado)




De acuerdo a la Zonificacién enunciada, el lote minimo establecido para el sector Buenos Aires de la parroquia San
Isidro del Inca es D2 (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 prescripcién adquisitiva de dominio, respecto de una parte de
un inmueble, NO cumple las condiciones generales de los inmuebles de la zona.

Andlisis de la Prescripcién Adquisitiva de Dominio
Descripcién del Juicio

“(...)acepta el recurso de apelacion de la actora Jane de Lourdes Quichimbo Saraguro y en los términos
anotados REVOCA la sentencia subida en grado, disponiendo que ha operado en su beneficio la prescripcion
extraordinaria adquisitiva de dominio del bien inmueble identificado como Lote N9 2, ubicado en la provincia
de Pichincha, cantdn Quito, parroquia de Zambiza, Sector “El tabldn del Sur” en la calle José Ricardo Chiriboga
y de los Olivos, pasaje A, sin nomenclatura municipal, se encuentra comprendido dentro de los siguientes
linderos y dimensiones especificos: NORTE: con cancha de futbol publica, en 10.84 metros; SUR: con
propiedad de Segundo Ofia Gualotufia, en 11.73 metros; ESTE: con pasaje A, en 18.41 m; y, OESTE: con la
propiedad del Sr. José Tituafia, en 16.21 m, con una superficie total de 193.81 m2{(...)”.

Prescripcién Adquisitiva de Dominio Area Observaciones

No. 17230-2019-07410

Perito: Arg. Fanny Rodriguez L.  Registro de Perito N2 18-00207-00020
Lote= 193,81 m2 NO Cumple

Frente= 18,41 m Cumple

INFORME PERICIAL.

“(...) el lote de terreno inspeccionado tiene una topografia ascendente en el sentido Norte- Sur de
aproximadamente el 15%;, su forma es trapezoidal, su localizacion es medianera y se encuentra libre de riesgos.
El predio se encuentra claramente delimitado en todos sus linderos: al NORTE, por un cerramiento de malla de
alambre con tubo galvanizado,; al SUR, por el cerramiento de la propiedad colindante; al ESTE, en una parte por
una puerta de tol, en otra parte por un cerramiento de pingos con alambre de puas y en otra parte por una
puerta provisional de tablas; finalmente al OESTE, en una parte por la mamposteria de la construccion
colindante, en otra parte por un cerramiento propio de tablas y en otra parte por la presencia de vegetacion. El
ingreso a la propiedad se efecttia desde el Pasaje A de las puertas provisionales existentes (...)"

Imagen 6: Vista satelital Predio
FUENTE: Catastro en linea

Revisado el Sistema Catastral se evidencia que el lote prescrito, no colinda con una via publica aprobada.




ANALISIS DE CONTRIBUCION
e Andlisis, contribucidn del 15% del area util adjudicada adquirida mediante sentencia.

En el caso que nos ocupa, el 15% del drea Util prescrita corresponde a 29.07 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 avallo catastral vigente a la fecha de la emision del titulo de crédito correspondiente.

Conforme lo sefialado en el Informe Técnico de 20 de enero de 2023 emitida por la Unidad de Catastros
AZEE, '(...) valor del m2 del predio N° 528385 de propiedad de SANCHEZ AGUILAR MARIA AGUSTA(...) "y
remite la informacién siguiente:

AIVA AREA m2 VALOR/m2 Avalio de terreno
04290011
BUENOS
o
AIRES SUR - 2.392.71 £80.00 5 132.383,86
URBANO

Base Legal: ORDENANZA METROPOLITANA Nro. 27-2021 MODIFICATORIA DEL [
CAPITULO I" VALORACION INMOBILIARIA", DEL TITULO Il " DE LAS NORMAS
PARA EL PAGO DE IMPUESTOS" DEL LIBRO III.5 DEL EJE ECONOMICO DEL
CODIGO MUNICIPAL PARA EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO, con la |
cual se aprueba el plano del valor de la tierra de los predios urbanos v rurales del
Distrito Metropolitano de Quito a regir para el Bienio 2022-2023. -

Imagen 7: Valor de la tierra
Fuente: GADDMQ-AZEE-UCAT-2023-0040-M

Por tanto, el valor por compensacién del 15% del drea 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 calculo se realiza en funcién del Avalido 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 Avalio del
Terreno, Area del Terreno V% Area Prescrita

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

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

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

(132.383,86 usd / 2392,71 m2 ) * (193.81 m2) * (0,15) = 1.608,47 usd

A - MONTO
AREA % AVALUO < o
DOCUMENTO PRESCRITA CONTRIBUCION TERRENO AREA TERRENO CON;RLIEECION

PREDIO 528385 193.81 0,15 132.383,86 2392,71 1.608,47




4. BASE LEGAL

De acuerdo a la Ordenanza Metropolitana No. 001 que establece el Cédigo Municipal para el Distrito
Metropolitano de Quito, en su Articulo 2171.- Supuestos en el que la contribucién de dreas verdes publicas,
para subdivisiones puede ser compensada, en el numeral 4 establece “...En caso de la sentencia ejecutoriada
dentro del juicio de prescripcion extraordinaria adquisitiva de dominio, de una parte, de un lote que obliga
a un fraccionamiento, de conformidad a lo estipulado en el articulo 424 reformado del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, se deberd calcular el aporte del 15% del drea total
adquirida mediante sentencia. Si el area de la sentencia es inferior a 3000,00 m2, la contribucién del area
util adjudicada se compensara en valor monetario segun avallo catastral actualizado, cuando sea menor al
lote minimo asignado en la zonificacién vigente...” Por lo expuesto, al tratarse de un drea inferior a 3000,00
m2 vy al ser menor al “lote minimo” establecido en la zonificacién, compensara en valor monetario, conforme
lo sefiala la normativa metropolitana vigente.

5. CONCLUSIONES

e Del andlisis técnico se desprende que el predio Nro. 528385 sobre el cual los Sra. QUICHIMBO
SARAGURO JANE DE LOURDES adquieren un drea de terreno mediante sentencia de Prescripcion
Adquisitiva de Dominio, NO CUMPLE con la zonificacion asignada por la normativa metropolitana
vigente, ya que el area prescrita, es inferior al lote minimo establecido en la zonificacion vigente
y no tiene frente hacia una via publica aprobada, razén por la que esta Direcciéon emite Informe
Técnico Desfavorable.

e Conrelacién al valor a cancelar por compensacion de area verde, se procede a ingresar el registro
de los datos correspondientes en el Sistema SLUM, a fin de que la Unidad Zonal de Catastro,
conforme las actividades asignadas en el Manual de Procedimiento de Prescripciéon Adquisitiva
de Dominio, proceda a emitir el valor a cancelar.

6. FIRMA
Accion Responsable Siglas Unidad Fecha Firma
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