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1. INTRODUCCION

En atencion al Memorando Nro. GADDMQ-AZC-DAF-2023-0669-E de fecha 03 de abril de 2023 suscrito por
el Sr. Juan José Soltalin Peralta, mediante el cual expone que mediante Prescripcion Extraordinaria
Adquisitiva de Dominio con proceso Nro. 17360-2012-0294, se dio sentencia sobre parte del predio 400690
a favor del solicitante y su conyuge Maria Alicia Vicente Pefia y dice: “(...) autorizar se proceda al CATASTRO
DEL LOTE DE TERRENO descrito anteriormente {(...)”

2. ANTECEDENTES

e Con Proceso de Juicio No. 17306-2012-0294, la Unidad Judicial Civil con sede en el Distrito Metropolitano
de Quito, el jueves 28 de mayo del 2015, a las 10h30, emite sentencia a favor de los sefiores Juan José
Sotalin Peralta y Maria Alicia Vicente Pefia, sobre parte del predio 400690, del Sector del Inca, Barrio Llano
Grande, parroquia de Calderdn esta ciudad y cantén Quito, provincia de Pichincha. La sentencia dictada
corresponden a una superficie total 269,34 metros cuadrados.
3. ANALISIS TECNICO
e Revisado el Sistema Urbano de Informacion Metropolitana (IRM), se verifica que el predio No. 400690, con

clave catastral No. 12813 020 04 se encuentra catastrado con los siguientes datos:

N 791834 FECHA DE EMISION 2023/05/19 14:19
CEDULA CATASTRAL - DATOS IMPLANTACION DEL LOTE
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO TH’P’- 2’0’2?5_'-_13__ o A “x = S w0
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DATOS DEL PREDIO £ /5% /L, ]
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Imagen 1: Informacién Predial en Unipropiedad
Fuente: Sistema Urbano de Informacién Metropolitana

*Estos datos son de responsabilidad de la unidad de Catastro y no certifican dreas ni linderos
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Imagen 2. Gréfica predial
Fuente: Sistema Urbano de Informacién Metropolitano

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

(IRM)

APROVECHAMIENTO URBANISTICO [PUGS)

Componente esftructurante

Clasificacion suelo: {SU) Sualo Urbano | Subclasificacion suelo: Consolidado
[Componente urbanistico

Uso suelo general: (R} Residencial Uso suelo especifico: (RLMA-3) Residencial de Media Densidad 3
Tratamiento: Potenciacidn PIT: CA-PITUD1G
|E~|:Iilicabii|:lad Basica (B1) Edificabilidad General Maxima {)

Caodigo edif. basica: B1 (A403-80) Cadigo edif. maxima: MiA Aliura de WA
Lote minimao: 400 m2 MNumero de pisos: 7 COS total: WA
Frente minimao: 12m P arands

COs PE: 6000 5% El parasrmisnto ko srmitira ls &dnrirestr scidn Zonasl

COS total: 180,00 % Postaricr : 3

Forma de ocupacion: {B) Pareada

Rediro frontal: 5m sy

Retiro lateral: dm

Retiro posterior: 3m

Entre blogues: &m _IF”“ o

Altura de pisos: 12Zm e

Momero de pisos: 3

Factibilidad de servicios g1

Cuando el predio tenga una asignacion en el PLMGS o Plan Parcial qgue geners mayor aprovechamiento gue al PUOS o normativa complementaria vigente,
la diferencia resultante estard sujeta al pago de la Concesion Onerosa de Derechos, siempre gue el administrado decida hacer uso de la misma.

La edificabilidad maxima se alcanzard cumpliendo estandares urbanisticos més el pago comespondiente de la Concesion Onerosa de Derechos.

Imagen 3. Cuadro de Zonificacion
Fuente: Sistema Urbano de Informacion Metropolitana

e Lote minimo en base al Informe de Regulacion Metropolitano (IRM), generado el 19 de mayo del 2023

(adjunto Anexo 1)

Cuadro No. 1 DATOS DEL LOTE

Descripcién Area Observaciones
Area segun escritura 6237.89 m2 ) ) ] )
- — Existe diferencia de areas
Area grafica 6231.55 m2




Cuadro No. 2 EDIFICABILIDAD

Codigo edif. basica B1 (A403-60) Area
Lote minimo 400m?2
Frente minimo 12m

Uso suelo general

(R) RESIDENCIAL

Uso de suelo especifico

(RUB-3) Residencial Urbano

de Media Densidad 3

CUADRO No. 3 Prescripcién Adquisitiva de Dominio

Prescripcion Adquisitiva

de Dominio - Juicio AREA OBSERVACION
17306-2012-0294
Area sentencia 269.34 m2 CUMPLE

FRENTE HACIA LA VIA
PUBLICA MIRAMELINDA

NO CUMPLE; frente
menor a lo establecido

11.05m

De acuerdo a la Edificabilidad enunciada, el lote minimo establecido para el sector El Inca, parroquia de Calderdn;
es B1 (A403-60), equivalente a 400 m2 y frente minimo de 11.05 m. En consecuencia, al ser una sentencia dictada
dentro de un juicio de prescripcion adquisitiva de dominio, respecto de una parte de un inmueble, NO CUMPLE
con las condiciones generales de los inmuebles de la zona “lote minimo” y “frente minimo” .

Cuadro de afectaciones y Observaciones

AFECTACIONES/PROTECCIONES

Descripcian Tipo Derecho de viaim) | Retiro{m} | Observacion
VIAS
Fuenta Nombre Ancho (m) Referencia Momenclatura
SIREC-OQ MIRAMEMLINDA 12 6 EJEDE VIA Cell
| DESERVACIONES
Deecripcidn

RETIRO FROMTAL DE 5.00 MTRS LA VIA...._. CALDERON
AFECTACION POR REGULACION VIAL 5 E SUJETARA A INFORME D E REPLANTEO VIAL.... ZCG-DH320._.01-AGOSTO-2012

Previo a iniciar cualquier proceso de edificacion o habilitackdn del suelo, procedera con la regularizacion de excedentes o diferencias de areas del lote en la
Administracidn Zonal respectiva, conforme lo establece el CODIGO MUMNICIPAL, TITULD IL

Imagen 4. Cuadro de Afectaciones y Observaciones
Fuente: Sistema Urbano de Informacion Metropolitana

Cuadro de Vias
VIAS

Fuente MNombre Ancho (m) Referencia
SIREC-O MIRAMEMLINDA 12

Momenclatura
B EJE DE VIA Oell

Imagen 5. Cuadro de Vias
Fuente: Sistema Urbano de Informacién Metropolitana

Andlisis de la Prescripcién Adquisitiva de Dominio
Descripcion del Juicio

“(...) se acepta la demanda y en consecuencia se declara que los sefiores JUAN JOSE SOTALIN PERALTA Y
MARIA ALICIA VICENTE PENA, han adquirido por prescripcion extraordinaria adquisitiva de dominio el
inmueble, consistente en el lote de terreno y edificacion, ubicado en el sector de la Estacidn del Inca, barrio
Llano Grande, Parroquia de Calderdn, Distrito Metropolitano de Quito, Provincia de Pichincha, cuyos
linderos son: Norte.- en 11,05 metros, con la calle publica Miramelinda; Sur; en 10,65 metros, con lote de




herederos de Nicolds Toapanta, Este.- en 25,29 metros, con lote de herederos de Nicolds Toapanta;
Oeste.- en 25,29 metros, con pasaje peatonal; dando una superficie de 269,34 metros cuadrados.
Especificaciones constantes del acta de inspeccion judicial e informe pericial.”

Prescripciéon Adquisitiva de Dominio Area Observaciones
No. 17306-2012-0294

Perito: Ing. José Mario Valladares Marcillo

Lote 269.34 m2 No Cumple

Frente 11.05m No Cumple

Andlisis PMDOT-PUGS-001-2021

De acuerdo al plano vial de Calderdn, se evidencia que la via que colinda por el norte del drea sentenciada es la
Calle Miramelinda, via publica aprobado y aperturada.

Imagen 6. Plano B3C2
Fuente: PUGS

4 B335

Imagen 7. Imagen de Predio
Fuente: Catastro en linea

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

En el caso que nos ocupa, el 15% del area Util prescrita 269.34 m2 corresponde a 40.40 m2, lo cual es inferior
al lote minimo vigente (400m?2), razén por la que el actor de la demanda deberd compensar en valor
monetario de acuerdo al avallo catastral vigente a la fecha de la emisién del titulo de crédito
correspondiente.

Conforme lo sefialado en memorando Nro. GADDMQ-AZCA-DGT-UC-2023-0033-M de fecha 12 de junio
de 2023 emitida por la Unidad Desconcentrada de Catastros, mediante el cual se emite la informacion
valorativa para el predio 400690, se detalla cuadro remitido por la mencionada unidad




Predio Aiva Hoja Catastral Valor Avaldo de Avalio Total

| valorativa | | USDVm2 | Terreno
08330007 EL
CARMEN Y s - I
400650 OTROS . 12813/12814 110 3490 81390 651.639.69
URBANO

Base Legal: ORDENANZA METROPOLITANA Nro. 27-2021 MODIFICATORIA DEL
CAPITULO I" VALORACION INMOBILIARIA", DEL TITULQ III " DE LAS NORMAS
PARA EL PAGO DE IMPUESTOS” DEL LIBRO I35 DEL EJE ECONOMICO DEL
CODIGO MUNICIPAL PARA EL DISTRITO METROPOLITANG DE QUITO, con la
cual se aprushba el plano del valor de la tierra de los predior urbanos y rurales del

o T B Iy

Distrite Metropolitane de Quite a regir para el bienio 2022-2023.

Imagen 8. VALOR DE LA TIERRA
Fuente: Oficio SITRA GADDMQ-AZCA-DGT-UC-2023-0033-M

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 continuacién pudiendo esta cambiar si cambia el avalué catastral.

1.- El calculo se realiza en funcién del Avaluo del Terreno y no al AIVA Se utiliza el Avalto del terreno ya que
el sistema SLUM en el cual se ingresa las Subdivisiones por prescripcion utiliza los valores de: el Avalto del

Terreno, Area del Terreno V% Area Prescrita

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

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 avalud catastral.

3.- Con la férmula mencionada, el drea prescrita y los valores emitidos por catastros se realizé el célculo:
(490815,90 usd / 6237,89 m2) * (269,34 m2) * (0,15) = 3178,87usd

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

AREA % LT MONTO
DOCUMENTO PRESCRIT | CONTRIBUCI B — AREA TERRENO | CONTRIBUCION
A ON $ USD.
PREDIO 400690 269,34 15% 490815,90 6237,89 3178,87

. BASE LEGAL

De acuerdo a la Ordenanza Metropolitana PUGS 001-2021 que establece el Codigo Municipal para el Distrito
Metropolitano de Quito y la Ordenanza 044-2022 que establece el Régimen del Suelo, en su Articulo
2266.160.- Compensacién para areas verdes, areas comunitarias en particiones judiciales.- , establece “...En
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 drea de la sentencia es inferior a 3000,00 m2, la contribuciéon
del drea (til urbanizable adjudicada se compensara en valor monetario seglin avallo catastral actualizado,
cuando sea menor al lote minimo asignado en la edificabilidad vigente...”




Por lo expuesto, al tratarse de un drea inferior a 3000,00 m2 y al ser el 15% del area util prescrita menor al
“lote minimo” establecido en la zonificaciéon, compensarad en valor monetario, conforme lo sefiala la

normativa metropolitana vigente.

5. CONCLUSIONES

e Del andlisis técnico se desprende que, la prescripcidén adquisitiva de dominio de una parte del inmueble
del predio No. 400690, No Cumple con el "Lote minimo™ y tampoco cumple con el "Frente minimo”
establecida en la normativa vigente, razén por la que se emite Informe Técnico Desfavorable.

6. FIRMA
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