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RESOLUCION No. CDMQ-045-2023
EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
CONSIDERANDO:

el articulo 240 de la Constitucion de Republica del Ecuador, en adelante
Constitucion, establece: “Los gobiernos auténomos descentralizados de las regiones,
distritos metropolitanos, provincias y cantones tendrin facultades legislativas en el dmbito
de sus competencias y jurisdicciones territoriales. Las juntas parroquiales rurales tendrin
facultades reglamentarias. (...)";

la Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 266, determina: “Los
gobiernos de los distritos metropolitanos auténomos ejercerdn las competencias que
corresponden a los gobiernos cantonales y todas las que sean aplicables a los gobiernos
provinciales y regionales, sin perjuicio de las adicionales que determine la ley que regule el

sistema nacional de competencias (...)";

el literal c) del articulo 84, del Cdédigo Organico de Organizaciéon Territorial,
Autonomia y Descentralizacién, en adelante COOTAD, manifiesta: ”Son funciones del
gobierno del distrito auténomo metropolitano: c) Establecer el régimen de uso del suelo y
urbanistico para lo cual determinard las condiciones de urbanizacion, parcelacion, lotizacion,
division o cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la planificacion
metropolitana, asegurando porcentajes para zonas verdes y dreas comunales”;

los literales a) y d) del articulo 87 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial
Autonomia y Descentralizaciéon, en adelante, “COOTAD”, establecen como
atribuciones del Concejo Metropolitano, ejercer la facultad normativa a través de
ordenanzas, acuerdos y resoluciones, en el ambito de competencia del gobierno
autonomo descentralizado metropolitano, para regular temas institucionales

especificos o reconocer derechos particulares;

conforme establece el articulo 87, literal v) del COOTAD, al Concejo Metropolitano

Vi

le corresponde: “... v) Regular y controlar el uso del suelo en el territorio del distrito
metropolitano, de conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el régimen

urbanistico de la tierra”;
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el articulo 323 del COOTAD establece: “Aprobacion de otros actos normativos.- El 6rgano
normativo del respectivo gobierno auténomo descentralizado podrd expedir ademds, acuerdos
y resoluciones sobre temas que tengan cardcter especial o especifico, los que serdn aprobados
por el érgano legislativo del gobierno autonomo, por simple mayoria, en un solo debate y serin
notificados a los interesados, sin perjuicio de disponer su publicacion en cualquiera de los
medios determinados en el articulo precedente, de existir mérito para ello. (...)”;

el articulo 326 del COOTAD determina que los 6rganos legislativos de los gobiernos
auténomos descentralizados, conformaran comisiones de trabajo las que emitiran
conclusiones y recomendaciones que seran consideradas como base para la

discusién y aprobacion de sus decisiones;

Que el articulo 424 del COOTAD senala: “Area verde, comunitaria y vias. - En las subdivisiones

Que

Que

y fraccionamientos sujetos o derivados de una autorizacién administrativa de urbanizacion,
el urbanizador deberd realizar las obras de urbanizacion, habilitacion de vias, dreas verdes y
comunitarias, y dichas dreas deberdn ser entregadas, por una sola vez, en forma de cesién
gratuita y obligatoria al Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano
como bienes de dominio y uso piiblico. Se entregard como minimo el quince por ciento (15%)
calculado del drea 1itil urbanizable del terreno o predio a urbanizar en calidad de dreas verdes
y equipamiento comunitario, de acuerdo a lo establecido por la planificacion municipal,
destinando exclusivamente para dreas verdes al menos el cincuenta por ciento de la superficie
entregada. Se exceptiian de esta entrega, las tierras rurales que se fraccionen con fines de
particion hereditaria, donacion o venta; siempre y cuando no se destinen para urbanizacion
y lotizacion (...)”;

el articulo 472 del COOTAD senala que: “Para la fijacién 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, exigirdn la autorizacion

del ejecutivo de este nivel de gobierno, concedida para el fraccionamiento de los terrenos”;
el articulo 2410 del Cédigo Civil Ecuatoriano determina que: “dominio de las cosas

comerciales que no ha sido adquirido por la prescripcion ordinaria, puede serlo por la

extraordinaria, bajo las reglas que van a expresarse: 1. Cabe la prescripcion extraordinaria
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contra titulo inscrito; 2. Para la prescripcién extraordinaria no es necesario titulo alguno;
basta la posesién material en los términos del Art. 715; 3. Se presume en ella de derecho la
buena fe, sin embargo de la falta de un titulo adquisitivo de dominio..."”;

el numeral 1, del articulo 2 de la Ley de Régimen para el Distrito Metropolitano de
Quito, determina, como finalidad, que el Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito: “regulard el uso y la adecuada ocupacion del suelo y ejercerd control sobre el mismo
con competencia exclusiva y privativa. De igual manera regulard y controlard, con
competencia exclusiva y privativa las construcciones o edificaciones, su estado, utilizacién y
condiciones”;

el Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, en adelante Codigo
Municipal, en su articulo 2556, establece que: “Los proyectos de subdivision tienen por
finalidad dividir y habilitar lotes, conforme el aprovechamiento urbanistico establecido en el
Plan de Uso y Gestion del Suelo y planes urbanisticos complementarios. En todos los casos

deberd observarse el lote minimo establecido en la normativa vigente.”;

el Codigo Municipal en su articulo 2567, establece: “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 util adquirida mediante sentencia. Si el drea de la sentencia es inferior a 3000.00 m2,
la contribucion del 15% del drea 1til urbanizable adjudicada se compensard en valor
monetario segiin el avalilo catastral actualizado, cuando sea menor al lote minimo asignado

en la edificabilidad vigente.”;

mediante oficio Nro. 2950-2010 de 31 de octubre de 2011 la Procuraduria
Metropolitana emitié un pronunciamiento en forma general, respecto al marco legal
y operativo para todos los casos de prescripcidon extraordinaria adquisitiva de
dominio;

conforme se desprende del memorando No. GADDMQ-AZCA-DAJ-2023-0121-M,
de 13 de abril de 2023, 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

Péagina 3 de 11



RESOLUCION No. CDMQ-045-2023

Parroquia Llano Chico de esta ciudad y cantén Quito, provincia de Pichincha. El
inmueble tiene una superficie total 1078 metros cuadrados;

mediante oficio GADDMQ-PM-2021-0396-O de 29 de enero de 2021, el Dr. Edison
Yépez Vinueza, Subprocurador Metropolitano, sefiala:

“(...) Mediante oficio No. 2950-2010 de 31 de octubre de 2011, la Procuraduria
Metropolitana absuelve la consulta planteada por la Secretaria de Coordinacion Territorial y
Participacion Ciudadana, para los casos de fraccionamiento producidos a causa de las
sentencias dictadas en juicios de prescripcion adquisitiva de dominio y se pronunci respecto
del procedimiento a seguir para el cumplimiento y ejecucion de dichas sentencias.

En este sentido, corresponde a las Administraciones Zonales determinar en cada caso
particular, la aplicacion del criterio anteriormente sefialado, para lo cual deberd tomar en
cuenta en sujecién a la normativa vigente y por tratarse de un fraccionamiento, los
pardmetros de lote minimo, frente minimo y contribucion o compensacion de dreas verdes.
En el evento de que la subdivision que se genere con la ejecucion de la sentencia no cumpla
con los pardmetros de zonificacion respecto a lote y frente minimos, se remitird el expediente
con los informes de la Administracion Zonal, para conocimiento y resolucion del Concejo
Metropolitano.

Por lo expuesto, las Administraciones Zonales de acuerdo al régimen juridico aplicable
realizardn el andlisis de cumplimiento de los pardmetros de zonificacion y de la contribucion
0 compensacion del drea verde, e informardn al Concejo Metropolitano, segiin los supuestos
facticos que presenten cada uno de los casos en particular.”;

Que mediante memorando Nro. GADDMQ-AZCA-DGT-2023-0261-M, de 10 de marzo de

2023, la Ing. Jessica Isabel Castillo Rodriguez, Directora de Gestién del Territorio de
la Administracion Zonal Calderon, sefiala:

“(...) A través de la Unidad de Territorio y Vivienda, informa que una vez revisada la
informacién dentro de la Normativa actual Ordenanza PMDOT-PUGS No. 001-2021,
expone que el drea en sentencia incluida en el predio 1271057, colinda con la subdivision del
predio No. 333098 del Barrio la Universal, Parroquia Llano Chico. (Se adjunta el plano de
subdivision), y en el plano se observa que el lote en su lado sur no colinda con ninguna via,
sino con propiedad privada (predio No. 1271057).

El predio No. 1271057 revisada la informacion dentro de la Normativa actual Ordenanza

PMDOT-PUGS No. 001-2021, no colinda con ninguna via aprobada o reqularizada dentro
de la antes mencionada Ordenanza.
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La uinica via publica aprobada es la via Rafael Ledn de ancho 10.00 m.”;

mediante Informe Técnico de Tramites Catastrales No. STHV-DMC-AZC-2023-0140-
I, de 15 de febrero de 2023, la Ing. Jessica Isabel Castillo Rodriguez, Directora de
Gestion del Territorio de la Administracién Zonal Calderdn, sefiala:

“(...) 6.- CONCLUSIONES:
Del andlisis se concluye:

e Es factible catastrar la superficie prescrita, una vez que se dé cumplimiento a lo dispuesto
en el Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito en sus numerales 3 y 4 del
articulo 2171, que establece el procedimiento a seguir en las Particiones judiciales de las
sentencias ejecutoriadas dictadas dentro de los juicios de prescripcién extraordinaria
adquisitiva de dominio.

e Con respecto al wvalor del suelo del predio global, los wvalores son los
siguientes:

tiva Mo yator Avalio de .
Predio  valorativa C2tast USD/m2/lLote - Avalip Total
1271057 Shno -t 12514 89,00Usd $365.783,93  524.356,29Usd.
i - URBANG

Bose lega!. OADENANZA METROPOLUTANA Nro, 27-2021 MODIFICATORIA DEL CAPITULO ¥
VALORACION INMOBILARIA™, DEL TITULO il * DE LAS NORMAS PARA EL PAGO DE IMPUESTOS*® DEL
LIBRO 111 5 DEL EJE ECONOMICO DEL CODIGO MUNIQFPAL PARA EL DISTRITO METROFPOLITANO DE
QUITO, con lo cuol se gpruedo e! piano de' volor de lo tierra de ios precios urbonos y ruroles de!
Distrito Metropoltono de Quitd u regir parc e dienio 2022-2023.

7.- RECOMENDACIONES:

Se recomienda a la sefiora MONTENEGRO GUAMAN MARIA HORTENCIA, rectificar
el cerramiento frontal del lote prescrito, toda vez que el lindero es recto; y a la fecha, el
cerramiento se encuentra en el bordillo, siguiendo la curvatura de la calle”.

Que mediante informe técnico Nro. AZCA-DGT-2023-004, de 10 de abril de 2023, la el Ing.

Israel Jiménez, funcionario de la Administracién Zonal Calderdn, sefiala:
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“(...) Andlisis de la Prescripcion Adquisitiva de Dominio
Descripcién del Juicio

“(...) acepta la demanda y en consecuencia se declara que la accionante MARIA
HORTENCIA MONTENEGRO GUAMAN ha adquirido por prescripcién adquisitiva de
dominio el lote de terreno S/N ubicado en el pasaje E1] y sin numeracion y la calle Tello
Alberto Hinojosa Tufifio, barrio la Universal de la parroquia de Llano Chico, cantén Quito,
Provincia de Pichincha, cuyos linderos son: Norte: Pasaje E1] en una longitud de 18.12m;
SUR: Con la quebrada Pinshocchaca con una longitud de 17.34m; ESTE: Con propiedad de
Juan Manuel Montenegro Guaman en un longitud de 63.53m; y, OESTE: Con pasaje sin
nombre en una longitud de 60.32m, con una superficie de 1078m2 (MIL SETENTA Y
OCHO METROS CUADRADOS ) (...)”

Prescripcién Adquisitiva de Dominio Area Observaciones
e No. 17311-2014-0717

e Perito: Ing. Marcelo Orlando Rojas Maldonado

e Lote 1.078,00m Cumple

o Frente 18,12m NO Cumple

INFORME PERICIAL.

Una vez realizada la inspeccién en sitio y realizado el trabajo de campo se llega a las siguientes
conclusiones:

1 - El inmueble esta cultivado y ocupado por la sefiora Maria Horencia Montenegro Guaman
y su familia.

2.- La propiedad estd delimitada con mojones en los vértices y en las coordenadas indicadas
en el plano del levantamiento topogrdfico que estd adjunto en este informe.

3.- Las construcciones datan de diferentes épocas pero la mds antigua data de hace unos 25
afios aproximadamente.

Anadlisis PMDOT-PUGS-001-2021

De acuerdo al plano vial de Calderdn, no se evidencia vias que colindan al predio 1271057, es
decir, no existen informacion de los datos viales debido a que en el plano B3C2, no estd
actualizado con las subdivisiones del sitio.
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Por tal motivo se pide informacion a la jefatura de Territorio y Vivienda AZCA para que
certifique las vias colindantes.

Con oficio GADDMQ-AZCA-DGT-2023-0261-M, de 10 de marzo de 2023, el Jefe Zonal de
Territorio y Vivienda de AZCA expone:

A través de la Unidad de Territorio y Vivienda, informa que una vez revisada la Informacion
dentro de la Normativa actual Ordenanza PMDOT-PUGS No. 001-2021, expone que en el
drea en sentencia incluida en el predio 1271057, colinda con la subdivisién del predio No.
333098 del Barrio la Universal, Parroquia Llano Chico. (Se adjunta el plano de subdivisién),
y en el plano se observa que el lote sur no colinda con ninguna via, sino con propiedad privada
(predio No. 1271057). ’

El predio No. 1271057 revisada la informacion dentro de la Normativa actual Ordenanza
PMDOT-PUGS No. 001-2021, no colinda con ninguna via aprobada o regularizada
dentro de la antes mencionada Ordenanza. Las negrillas me pertenecen.

e Andlisis, contribucion del 15% del drea util adjudicada adquirida mediante
sentencia.

En el caso que nos ocupa, el 15% del drea 1til 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 deberd
compensar en valor monetario de acuerdo al avaltio catastral vigente a la fecha de la emision
del titulo de crédito correspondiente.

Conforme lo sefialado en el Informe Técnico Nro. STHV-DMC-AZC-2023-0140-1, y
memorando Nro. GADDMQ-STHV-DMC-UGT-AZC-2023-0080-M de 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 juicios de prescripcion extraordinaria adquisitiva de dominio. Con respecto al
valor del suelo del predio global, los valores son los siguientes: ”
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Vaior A e ‘
Predic  valorativa | m::n “”’;ﬁm Yarrano Avaluo Total
1271057 IR 89,00Usd $365.783,93  524.356,20Usa
NAJERSAL
i« URBANO

Base legol ORDENANZA METROPOLITANA Nro  37-2021 MODHICATORIA DEL CAPITLO 17
VALORACION INMOBILIARIA™. DEL THULO 4t * DF LAS NORMAS PARA €L PAGO DE IMPUESTOS™ DEL
LIBRO L5 DEL EE ECONOMICO DEL CODIGO MUNICIPAL PARA EL DISTRITO METROPOUITANG DE
QUITO, con Ia cua! sc sprucho el plono de! volor de o nerra de los predios yrbanos y turpies del
Drstrto Metropoditano de Guino o regr paro & memo 20222023

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 continuacién pudiendo esta cambiar si cambia el avalud
catastral.

1 - El célculo se realiza en funcién del Avaliio del Terreno y no al AIVA Se utiliza el Avaliio
del terreno ya que el sistema SLUM en el cual se ingresa las Subdivisiones por prescripcion

utiliza los valores de: el Avaliio del Terreno, Area del Terreno y Area Prescrita 2 -
La férmula con la cual se calcula la compensacion es la siguiente.
(Avaliio del Terreno / Area del Terreno) * (Area de prescripcion) * (15% Contribucion)

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

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

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

Por tanto, el valor por compensacién del 15 por ciento del drea util adjudicada mediante
sentencia a la fecha de hoy es la que se detalla a continuacion pudiendo esta cambiar si cambia
el avalud catastral.
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AREA % AVALGO MONTO
DOCUMENTO PRESCRIT CONTRIBUCI | oo\ AREATERRENO ! CONTRIBUCION
A OoN $ USD.
PREDIO 1271057 1078,00 15% 365783,93 5833,00 10140,11

“5. CONCLUSIONES

Del 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 puiblica no cumple con el Frente minimo ; razon

por la que se emite Informe Técnico Desfavorable.”;

mediante memorando Nro. GADDMQ-AZCA-DAJ-2023-0121-M, de 13 de abril de
2023, la Abg. Lorena Elizabeth Donoso Rivera, Subprocuradora Zonal de la
Administraciéon Zonal Calderéon Quitumbe, sefiala:

“(...) CRITERIO:

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 Calderén con memorando Nro. GADDMQ-AZCA-
DGT-2023-0414-M de 11 de abril de 2023, en el que indica 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 emite Informe Técnico Desfavorable”, en este
sentido, se deberd proceder conforme lo establece en el COOTAD y la Ordenanza 0017;

la Comision de Uso de Suelo en sesion ordinaria Nro. 203, de 24 de abril de 2023,
analiz6 los informes técnicos y legales, que reposan en el expediente, y emitio
dictamen favorable para que el Concejo Metropolitano conozca la sentencia de
prescripcién extraordinaria adquisitiva de dominio y como efecto de dicha sentencia,
y para su efectiva ejecucidn, autorice la subdivisién del bien en mencién, cambiando
las condiciones de ese inmueble en particular y generando una excepcion a las
condiciones generales;
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Que el Concejo Metropolitano de Quito, en sesién publica ordinaria realizada el 1 de
agosto de 2023, analiz6 el informe Nro. IC-CUS-2023-024, emitido por la Comision
de Uso de Suelo; y,

En ejercicio de las atribuciones previstas en el articulo 240 de la Constitucion de la
Reptiblica; y articulos 87 literal a) y 323 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion.

RESUELVE:

Articulo 1.- Autorizar la subdivision del predio Nro. 1271057, clave catastral Nro.
1251404007000000000, ubicado en la parroquia Llano Chico, cambiando las condiciones de
ese inmueble en particular y generando una excepcion a las condiciones generales, de
conformidad con la sentencia emitida dentro del proceso judicial No. 17311-2014-0717,
mediante la cual la Jueza de la Unidad Judicial Civil con sede en la parroquia Ifiaquito del
Distrito Metrapolitano de Quito, acepta la demanda y declara la Prescripcion Extraordinaria
Adquisitiva de Dominio que ha operado a favor de la sefiora Maria Hortencia Montenegro
Guaman, por una superficie de 1078,00 m2.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 2567 del Cédigo Municipal para el Distrito
Metropolitano ,de Quito, la sefiora Maria Hortencia Montenegro Guaman, debera
compensar en valor monetario, la contribucion del 15% del drea til adjudicada, de acuerdo
con el célculo que realice la Administracion Zonal competente.

Disposiciones generales:

Primera. - Comuniquese al interesado, a la Administraciéon Zonal correspondiente y, a la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, a fin de que se contintie con los tramites de ley.

Segunda. - La presente resolucidn se aprueba en base a los informes que son de exclusiva
responsabilidad de los funcionarios que lo suscriben y realizan.

Disposicion Final. - La presente resolucion entrara en vigencia a partir de su aprobacion
sin perjuicio de su publicacion.

Dada en el Distrito Metropolitano de Quito, al primer dia del mes de agosto del afio dos mil
veintitrés.
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Alcaldia del Distrito Metropolitano. - Distrito Metropolitano de Quito, 1 de agosto de 2023.

Pavel Mufioz Lépez
ALCALDE DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

CERTIFICO, que la presente resolucion fue discutida y aprobada en la sesién publica No.
012 Ordinaria del Concejo Metropolitano de Quito, el 01 de agosto de 2023; y, suscrita por
el sefior Pabel Mufioz Lépez, Alcalde del Distrito Metropolitano de Quito, el 01 de agosto
de 2023.

Lo certifico. - Distrito Metropolitano de Quito, 1 de agosto de 2023.

Dra. Libia Rivas Ordonez
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO
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