INFORME LEGAL AZCA-DAJ-PJOEJ-2023-006
EMITIDO POR LA DIRECION JURIDICA PARA EL TRAMITE DE
PARTICIONES JUDICIALES Y EXTRAJUDICIALES DE BIENES
INMUEBLES UBICADOS EN EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

1. Antecedentes.

1. Mediante documento GADDMQ-AZC-DAF-2023-1039-E; ingresado a la
Administracion Zonal Calderon, con fecha del 19 de mayo del 2023; en el cual
requiere el Ing. Daniel Condo Proafio, realizar los informes correspondientes al
proceso de particion judicial del predio No. 631978 con Clave Catastral 12715 04
001 000 000 000 del inmueble ubicado en el barrio Redin # 2, Parroquia Calderdn
de este canton.

2. A través de memorando Nro. GADDMQ-AZCA-DGT-2023-0705-M de 23 de
junio de 2023, suscrito por el Director de Gestion del Territorio (S), que en su
parte pertinente sefiala: “(...) Al respecto, sirvase encontrar adjunto Informe
Técnico de Particion judicial No. AZCA-DGT-PJ-2023-006 en el gue se indica
que “(...) el informe es Favorable debido a que el inmueble es FACTIBLE DE
PARTICION i

En virtud de lo expuesto, se solicita que en base al procedimiento a seguir de
informes de particion judiciales y extrajudiciales, Cédigo Municipal, se proceda
a emitir el informe Legal de Particidn con el fin de que Concejo Metropolitano
proceda a resolver. ”.

3. Con Informe Técnico Particion judicial Nro. AZCA-DGT-PJ-2023-006 de 23 de
junio de 2023, el Jefe de Gestion Urbana ha concluido “Con los antecedentes
expuestos, la Direccion de Gestion del Territorio informa que el predio Nro.
631978, tiene Codigo de edificabilidad C27(C203-60) correspondiente a “lote
minimo™ de 200m2 y “frente minimo™ de 10m, la propuesta de Fraccionamiento
corresponde en subdividir el Predio en 2 lotes:

LOTE 1.- area de 525,18 m2 y frente total de 46,54m;

LOTE 2.- area de 525,18 m2 y frente total de 18,8m.

La compensacion por areas verde, debera ser compensada en valor monetario
correspondiente al 15% del area util a subdividirse.

La propuesta de fraccionamiento cumple con la normativa técnica vigente, por
lo tanto, me permito indicar que el presente informe es FAVORABLE debido a
que el bien inmueble ES FACTIBLE DE PARTICION”.

2. Base Legal
Constitucién de la Republica Del Ecuador (CRE)
El articulo 226, manda: establece que las instituciones del Estado, las servidoras o
servidores publicos ejerceran solamente las competencias y facultades que les sean

atribuidas en la Constitucion y la Ley.

El articulo 227 dispone que la administracion publica constituye un servicio a la
colectividad que se rige por los principios de eficacia, eficiencia, calidad, jerarquia,



desconcentracion, descentralizacion, coordinacion, participacion, planificacion,
transparencia y evaluacion;

El articulo 264, numeros 1 y 2 disponen que: “Los gobiernos municipales tendrdn las
siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley: 1.
Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional, regional,
provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y
rural. 2. Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén (...) ”;

Cddigo Organico De Organizacion Territorial, Autonomia Y Descentralizacion,
(COOTAD)

El articulo 84, letra c), determina que: "Son funciones del gobierno del distrito autbnomo
metropolitano: (...) ¢) Establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico para lo cual
determinara las condiciones de urbanizacion, parcelacion, lotizacién, division o
cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la planificacion
metropolitana, asegurando porcentajes para zonas verdes y areas comunales”;

El articulo 472 sefiala que: “Para la fijacion de las superficies minimas en los
fraccionamientos urbanos se atendera 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 establece que: “En el caso de particion judicial de inmuebles, los jueces
ordenaran que se cite con la demanda a la municipalidad del canton o distrito
metropolitano y no se podra realizar la particion sino con informe favorable del
respectivo concejo. Si de hecho se realiza la particion, serd nula. En el caso de particion
extrajudicial, los interesados pedirdn al gobierno municipal o metropolitano la
autorizacion respectiva, sin la cual no podra realizarse la particion.”;

Ley de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito

El articulo 2 nimero 1, determina que “el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
regulara el uso y la adecuada ocupacion del suelo y ejercera 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,
utilizacion y condiciones”;

Cddigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito
El articulo 2387.- “Ocupacion del suelo.- La ocupacion del suelo determinara el volumen

total edificable en un lote en funcién de los siguientes componentes, conforme se
establece en la presente seccion y el Plan de Uso y Gestion del Suelo:



a. Forma de ocupacion

b. Lote minimo

c. Altura de edificacion

d. Coeficiente de ocupacion del suelo “

El articulo 2389 expresa: “Lote minimo.- El lote minimo es el area minima en la cual se
puede fraccionar un lote a través del procedimiento administrativo previsto en la
normativa vigente.

El lote minimo se define por sectores, en concordancia con las condiciones fisicas,
geomorfoldgicas, urbanisticas y ambientales, de conformidad al Modelo Territorial
Deseado del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

Adicionalmente, para el fraccionamiento del lote se debera cumplir con el frente minimo,
entendido como la dimension frontal del lote”.

El articulo 2398 indica: “Codigo de Edificabilidad.- El Cédigo de Edificabilidad resume
los siguientes componentes de la ocupacion del suelo: forma de ocupacion del suelo, lote
minimo, altura de edificacidn y coeficiente de ocupacién del suelo en planta baja, para
la edificabilidad basica y maxima asignadas en el Plan de Uso y Gestion del Suelo o los
planes urbanisticos complementarios.

En el caso de que en un lote se presenten dos o mas cddigos de edificabilidad, se
aplicaran las condiciones establecidas en este instrumento y en el Plan de Uso y Gestion
del Suelo”.

El articulo 2409 dice: “Gestion de Suelo.- Se entiende por gestion de suelo a la accion y
efecto de administrarlo en funcion de lo establecido en los instrumentos de planificacion,
con el fin de permitir el acceso y aprovechamiento de sus potencialidades de manera
sostenible y sustentable, conforme con el principio de distribucion equitativa de las
cargas y los beneficios derivadas del desarrollo urbano, en el territorio del Distrito
Metropolitano de Quito”.

El articulo 2567, menciona: “Compensacion para areas verdes, areas comunitarias en
particiones judiciales.- En Particiones judiciales 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.

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”.

El articulo 3010 tipifica: “La entidad rectora del territorio, habitat y vivienda, asignara
los usos de suelo, zonificaciones, edificabilidad y afectaciones de las lineas del Sistema
de Transporte Publico de Pasajeros por Teleférico, Funicular y Otros Medios Similares
y su area de influencia, a los lotes y predios comprendidos en sus trazados, derivados de



la respectiva ordenanza, la cual sera aprobada por el Concejo Metropolitano previo
informe de la Comision competente en materia de uso de suelo”.

3. Andlisis

Con Ordenanza Metropolitana No. 033-2022, de 20 de mayo de 2022, en el cual se aprobo
“EL PROCEDIMIENTO PARA LA EMISION DE INFORMES SOBRE PARTICIONES
JUDICIALES Y EXTRAJUDICIALES DE BIENES INMUEBLES UBICADOS EN EL
DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO”, que en su articulo [...], sefiala: “Informes
de la Administracion Zonal. - La Administracion Zonal competente, emitird un informe
unificado que deberd contener lo siguiente: (...) b. Informe legal. —Este informe debera
contener la base legal y la motivacion que justifique el pronunciamiento”.

Asi mismo indica, “articulo [...], sefiala: “Procedimiento para particiones judiciales. - El
tramite para la emision de informe de particion judicial, sera el siguiente:

1. Enel término méaximo de cinco (5) dias la Administracion Zonal competente,

previo analisis de la peticion y de ser favorable, remitird el expediente
completo que debera contener los informes técnico y legal establecidos en el
presente Capitulo y el proyecto de resolucién de Concejo Metropolitano, a
la Procuraduria Metropolitana.
En el caso de que los informes sean desfavorables, la Administracion Zonal
competente, al amparo de los principios de eficiencia y eficacia
administrativa, notificara al solicitante la negativa mediante acto
administrativo, sin necesidad de que el Concejo Metropolitano se pronuncie
al respecto™”.”.

En cumplimiento al procedimiento antes referido, una vez que el area técnica ha
determinado que el predio Nro. 631978, tiene Codigo de edificabilidad C27(C203-60)
correspondiente a “lote minimo™ de 200m2 y “frente minimo™ de 10m, la propuesta de
Fraccionamiento corresponde en subdividir el Predio en 2 lotes:

LOTE 1.- area de 525,18 m2 y frente total de 46,54m;

LOTE 2.- area de 525,18 m2 y frente total de 18,8m.
La compensacion por areas verde, deberd ser compensada en valor monetario
correspondiente al 15% del area til a subdividirse.
La propuesta de fraccionamiento cumple con la normativa técnica vigente, por lo tanto,
me permito indicar que el presente informe es FAVORABLE debido a que el bien
inmueble ES FACTIBLE DE PARTICION.

4. Conclusiones

En base a los antecedentes y normativa establecida para el efecto; y de la verificacion del
predio N°. 631978, se emite criterio legal favorable toda vez que tiene Cédigo de
edificabilidad C27(C203-60) correspondiente a “lote minimo™ de 200m2 y “frente
minimo™ de 10m, la propuesta de Fraccionamiento corresponde en subdividir el Predio
en 2 lotes:

LOTE 1.- area de 525,18 m2 y frente total de 46,54m;

LOTE 2.- area de 525,18 m2 y frente total de 18,8m.



La compensacion por areas verde, debera ser compensada en valor monetario
correspondiente al 15% del area util a subdividirse.
La propuesta de fraccionamiento cumple con la normativa técnica vigente, por lo tanto,
me permito indicar que el presente informe es FAVORABLE debido a que el bien
inmueble ES FACTIBLE DE PARTICION.

Lo que comunico para los fines pertinentes.

Atentamente,

DIRECTORA ASESORIA LEGAL
AZCA

Anexos:
memorando Nro. GADDMQ-AZCA-DGT-2023-0705-M
Informe Técnico Particion Extrajudicial Nro. AZCA-DGT-PJ-2023-006
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