M emor ando Nro. GADDM Q-AZCA-DAJ-2023-0097-M
Quito, D.M., 30 de marzo de 2023

PARA: Sra. Mgs. Ana Maria Sanchez Castillo
Administradora Zonal
ADMINISTRACION ZONAL CALDERON

Sra. Ing. Jessica Isabel Castillo Rodriguez

Directora de Gestion del Territorio

ADMINISTRACION ZONAL CALDERON - DIRECCION DE GESTION
DEL TERRITORIO

ASUNTO: Actualizacion de Informe legal de Prescripcion Adquisitiva de Dominio y proyecto
de resolucion del predio 435329, Francisca Almeida

En relacion al memorando Nro. GADDMQ-AZCA-DGT-2023-0367-M de 30 de marzo de 2023,
mediante el cual la Directora de Gestion del Territorio indica ‘que) El informe se ha
actualizado de acuerdo a la resolucion C005-2023. En virtud de lo expuesto, adjunto al presente
informe antes mencionado y se solicita remitir el Informe Legal Correspondiemtea/irtud de la
prescripcion adquisitiva extraordinaria de dominio parciales del inmueble en el predio No. 435329,
referente a la sentencia de prescripcién adquisitiva de dominio, dentro del juicio No.
17230-2018-07203. A usted digo:

ANTECEDENTES:

Con documento No. GADDMQ-AZC-DAF-2019-0304-E de 05 de septiembre de 2019, por medio
del cual la Abg. Rosa Maza Enriquez, a nombre de la sefiora Francisca Almeida Estrella, solicita el
ingreso de la sentencia de prescripcion adquisitiva de dominio de un lote de mayor extension y dar
el tramite respectivo para ver si procede o no pagar el area verde, teniendo en cuenta que en el lote
que prescribe, ha edificado una construccion de tres plantas, al respecto manifiesto lo siguiente: De
la revision del expediente, se determina que con fecha miércoles 12 de junio de 2019, la Jueza de la
Unidad Judicial Civil con Sede en la Parroquia Ifiaquito del Distrito Metropolitano de Quito, Dra.
Celma Cecilia Espinosa Venegas, dentro del Juicio No. 17230-2018-07203, seguido por Francisca
Hermelinda Almeida Estrella, en contra de José Vicente Gaybor Goyes y Otro, Declara la
PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO 'y dic€i(...) se acepta la demanda presentada

por la accionante; en tal virtud: a) Se declara la Prescripcion Adquisitiva Extraordinaria de
Dominio a favor de la Francisca Hermeldina Almeida Estrella, un lote de terreno ubicado en la
calle las Orquisdeas Oe9-377 y Av. Garcia Moreno. Barrio San Juan Loma No. 1, parroquia
Calderoén del canton Quito; cuyos linderos son los siguientes: NORTE, En treinta y cuatro metros
con cincuenta y nueve centimetros, con lote nimero tres; SUR, en treinta y cautro metros con
veinteséis centimetros, con lote de terreno de la sefiora Margarita Vasconez (antes propiedad de
los demandantes); ESTE, en once metros con veinte centimetros, con propiedad de Rafael Guaman;
OESTE, en once metros con cuatro centimetros, con calle Las Orquideas, dando un area total del
lote de terreno de 380,42m2.§" .

El 01 de diciembre de 2021 con oficio Nro. GADDMQ-AZCA-2021-4108-0, la Administracion
Zonal Calderén remite informe Técnico y Legal de Prescripcion Adquisitiva de Dominio sobre
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parte del predio 435329 para resolucién de Concejo Metropolitano.

Mediante oficio GADDMQ-AGCT-2023-1170-O de 15 de marzo de 2023, el Abg. Pablo Santillan
Secretario General de Concejo Metropolitano de Quito dieer disposicion de la sefiora
Concejala Abg. Monica Sandoval, presidenta de la Comision de Uso de Suelo, conforme lo
estipulado en el articulo 50 del Caddigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, solicito

a usted en el término de ocho dias (8) dias, proceda con la actualizacién de los informes
correspondientes, de conformidad con lo establecido en la resolucion del Concejo Metropolitano
de Quito No. C 099-2022".

Con Informe Técnico AZCA-DGT-2023-003 de 28 de marzo de 2023, el Jefe de Gestion Urbana,
concluy6“Del analisis técnico se desprende que, la prescripcion adquisitiva de dominio de una
parte del inmueble del predio No. 435329, No Cumple con los datos establecidos en la zonificacién
vigente, tales como, “lote minimo” y “frente minimo”, razén por la que se dmfiteme Técnico
Desfavorable”

Con memorando Nro. GADDMQ-AZCA-DGT-2023-0367-M de 30 de marzo de 2023, mediante el
cual la Directora de Gestiébn del Territorio indica qu&n atenciébn a oficio
GADDMQ-SGCM-2023-1170-O, mediante el cual el Secretario General de Concejo
Metropolitano, Abg. Pablo Santillan expone: "Por disposicion de la sefiora Concejala Abg. Ménica
Sandoval, presidente de la Comision de Uso de Suelo, conforme lo establecido en el articulo 50 del
Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, solicito a usted que en el término de
ocho (8) dias, proceda con la actualizacion de los informes correspondientes, de conformidad con
lo establecido en la resolucién del Concejo Metropolitano de Quito No. C099-2022".

Al respecto, la Direccion de Gestion del Territorio a través de la Unidad de Gestién Urbana
informa que se ha actualizado informe de prescripcién adquisitiva de dominio a favor del sefior
Francisca Almeida Estrella con Nro. AZCA-DGT-2023-003, en el cual en el literal 5 de
conclusiones dice: "Del andlisis técnico se desprende que, la prescripcion adquisitiva de dominio
de una parte del inmueble del predio No. 435329, No cumple con los datos establecidos en la
edificabilidad vigente, tales como, Lote minimo y frente minimo, razén por la cual se emite
Informe Técnico Desfavorable”

El informe se ha actualizado de acuerdo a la resolucién C099-2022 (

NORMATIVA APLICABLE:

El articulo 424 Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en
cuanto a la entrega de areas verdes dispone: “Esullasvisiones 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 Auténomo

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 atendera a las normas que al efecto
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contenga el plan de ordenamiento territorial. Los notarios y los registradores de la propiedad,

para la suscripcién 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: “Particién judicial y extrajudicial de
inmuebles.- En caso dearticion judicial de inmuebles, los jueces ordenaran que se cite con la
demanda, a la municipalidad del cantén o distrito metropolitano y no se podréa realizar la particién
sino con informe favorable del respectivo concejo. Si de hecho se realiza la particién, sera nula. En
el caso de particidn extrajudicial, los interesados pedirdn al gobierno municipal metropolitano la
autorizacion respectiva, sin la cual no podra realizarse la particion”.

El articulo 2266.156 de la Ordenanza Metropolitana No. 001, indideeas 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, vy,
areas comunitarias publicas, para lo cual se seguiran las reglas y disposiciones previstas en este
subparagrafo”.

El articulo 2266.160, sefiald:Compensacion para areas verdes, areas comunitarias en
particiones judiciales.En Particiones judiciales de inmuebles con &reas inferiores a 3000.00 m2,
si la contribucion 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 segin el avallo 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 (til adquirida mediante sentencia.

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

El articulo 2266.161, dicé:Condiciones generales de la compensacién para areas verdes, areas
comunitarias en subdivisiones y particiones judicialesen las particiones hereditarias,
donaciones y ventas en suelo urbano 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 compensaré el
equivalente al 15% en valor monetario segin el avallo catastral actualizado.

El valor del suelo se calculara en funcién 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 avaliio catastral actualizado.

Con los recursos recaudados en valor monetario por efecto de la compensacion, la municipalidad
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debera crear un fondo para la adquisicion de areas 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:

La Jueza de la Unidad Judicial Civil con sede en la parroquia Ifiaquito del Distrito Metropolitano de
Quito, dentro del juicio No. 17230-2018-07203, en su sentencia ha dispie}tse acepta la
demanda presentada por la accionante; en tal virtud: a) Se declara la Prescripcion Adquisitiva
Extraordinaria de Dominio a favor de la sefiora Francisca Hermelinda Almeida Estrella, un lote de
terreno ubicado en la calle Las Orquideas 0e9-377 y Av. Garcia Moreno. Barrio San Juan Loma
No. 1, parroquia Calderdn del cantén Quito; cuyos linderos son los siguientes: NORTE: En treinta
y cuatro metros con cincuenta y nueve centimetros, con lote nimero tres; SUR: en treinta y cuatro
metros con veintiséis centimetros, con lote de terreno de la sefiora Margarita Vasconez (antes
propiedad de los demandados ESTE: en once metros con veinte centimetros, con propiedad del
sefior Rafael Guaman; OESTE: en once metros con cuatro centimetros, con calle Las Orquideas,
dando un area total del lote de terreno de 380,42m2;b)Ejecutoriada que sea esta resolucién
confiérase copias debidamente certificadas, asi como del informe pericial y los planos que obran
de fojas 33 a 57, a fin que sean protocolizados en una de las notarias de la localidad y se inscriba
en el Registro de la Propiedad del Distrito Metropolitano de Quito, a efectos de que sirva de
suficiente titulo de propiedad, conforme sefiala el articulo 2413 del Cdédigo Civil; prescripcion que
se la declara bajo estricta responsabilidad de la accionante; sin perjuicio al cumplimiento de las
ordenanzas municipales vigentes a que estuvieren obligada la parte accionante; asi como, de ser el
caso, se tomard en cuenta lo establecido en el art.473 del Cdédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacién (COOTAD);c)Se levanta la medida de inscripcion de la
demanda ordenado en auto de fecha 29 de mayo de 2018,inscritacon No. 860, repertorio
2018093224 de 23 de noviembre de 2018, para el efecto oficiese al Registro de la Propiedad del
Distrito Metropolitano de Quito; d)Por peticién del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, que
se cancele la hipoteca que ha sido otorgada a favor del IESS, misma que ha sido inscrita el 19 de
marzo de 1993; ya que la obligacion que motivo el otorgamiento de ésta, ha sido cancelada; en
virtud de lo cual, se cancela el gravamen hipotecario otorgada a favor del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social; para el efecto, oficiese al sefior Registrador de la Propiedad del Distrito
Metropolitano de Quito, a fin de que se levante el gravamen hipotecario que pesa sobre el lote de
terreno nimero dos situado en la parroquia de Calderén de este canton Quito(...)".

Del Informe Técnico AZCA-DGT-2023-003 de 28 de marzo de 2023, emitido por el Jefe de
Gestion Urbana, ha indicadd...) De acuerdo a la Zonificacion enunciada, el lote minimo
establecido para el sector San Juan Loma N 1 de la parroquia Calder6n es B1 (A403-60),
equivalente a 400 m2. En consecuencia, al ser una sentencia dictada dentro de un juicio de
prescripcion adquisitiva de dominio, respecto de una parte de un inmueble, afecta las condiciones
generales de los inmuebles de la zona “lote minimo” y “frente minimg’ (
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e Andlisis, contribucion del 15% del area util adjudicada adquirida mediante sentencia.

En el caso que nos ocupa, el 15% del area util prescrita 380.42 m2 corresponde a 57.06m2, lo cual
es inferior al lote minimo vigente (400m2), 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 GADDMQ-STHV-DMC-UGT-AZC-2023-0117-M de
fecha 20 de marzo de 2023 emitida por la Unidad Desconcentrada de Catastros, se entrega el valor
del AIVA y AVALUO de la Terreno segun lo especificado a continuacign. (

En tal motivo el calculo de la contribucién del 15% de area verde es la siguiente.

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

Se utiliza el Avallo del terreno ya que este valor ya implica el uso del AIVA y diferentes factores,
ademés el sistema SLUM en el cual se ingresa las Subdivisiones por prescripciéon solo pide los
valores de: el Avallo del Terreno, Area del Terreno y Area Prescrita

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

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 continuacion pudiendo esta cambiar si cambia el avaluo
catastral.

(81686,74 usd / 898,15 m2 ) * (380,42 m2) * (0,15) = 5189,88 usd

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 continuacion pudiendo esta cambiar si cambia el avaluo

catastral.

p - < MONTO

AREA % AVALUO AREA p
DOCUMENTO PRESCRITACONTRIBUCION TERRENOTERRENOgggERIBUCION
PREDIO 435329 EXP 41380,42 0,15 81686,74 898,15 5189,88

¢.)

Por lo que concluytDel andlisis técnico se desprende que, la prescripcién adquisitiva de dominio
de una parte del inmueble del predio No. 435329, No Cumple con los datos establecidos en la
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zonificaciéon vigente, tales como, “lote minimo” y “frente minimo”, razén por la que se emite
Informe 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
sefiala:“(...) En este escenario es posible también que la subdivision que se genere como
consecuencia de la sentencia dictada dentro del juicio de prescripciébn 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 tramite ante el Concejo Metropolitano se
podra iniciar con pedido del interesado o de la Administracién Zonal competente (...)".

En cumplimiento al procedimiento antes referido, una vez que el &rea técnica ha determiteado que
prescripcion adquisitiva de dominio de una parte del inmueble del predio No. 435329, No Cumple
con los datos establecidos en la zonificacion vigente, tales como, “lote minimo” y “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 resolucién del
Concejo Metropolitano.

CRITERIO:

Por lo expuesto, esta Direccién Juridica acogiendo el informe técnico AZCA-DGT-2023-003 de 28
de marzo 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-2023-0366-M

de 30 de marzo de 2023, en el que indicalgy®escripcion adquisitiva de dominio de una parte

del inmueble del predio No. 435329, No Cumple con los datos establecidos en la zonificacion
vigente, tales como, “lote minimo” y “frente minimo”, razén por la que se dmiteme Técnico
Desfavorable en este sentido, se debera proceder conforme lo establece en el COOTAD vy la
Ordenanza 001.

Lo que comunico para los fines pertinentes.

Atentamente,
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Abg. Lorena Elizabeth Donoso Rivera

SUBPROCURADORA ZONAL
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