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Ticket GDOC: 2018-189115

Senora
Ivone Von Lippke
Presidenta de la Comision de Ordenamiento Territorial

Economista
Luis Reina Chamorro
Presidente de la Comision de Propiedad y Espacio Publico

Presentes

Asunto: Revision requisitos formales proyecto de Ordenanza
Metropolitana Sustitutiva de la Ordenanza Metropolitana No.
055, sancionada el 1 de abril de 2015, que establece los criterios
para la expropiacion especial, reqularizacion y adjudicacion de
predios de los asentamientos humanos de hecho e interés social en
suelo urbano y de expansion urbana, y su reforma contenida en
la Ordenanza Metropolitana No. 099, sancionada el 4 de febrero
de 2016.

De mi consideracion:

Mediante oficio No. A 0035, 22 de enero de 2019, recibido en esta Secretaria el en la misma fecha,
el senor Alcalde Metropolitano, Dr. Mauricio Rodas Espinel, remite el proyecto de Ordenanza
Metropolitana Sustitutiva de la Ordenanza Metropolitana No. 055, sancionada el 1 de abril de
2015, que establece los criterios para la expropiacion especial, regularizacion y adjudicacion de
predios de los asentamientos humanos de hecho e interés social en suelo urbano y de expansion
urbana, y su reforma contenida en la Ordenanza Metropolitana No. 099, sancionada el 4 de
febrero de 2016; por lo que, de conformidad con lo previsto en el literal a) del articulo 13 de la
Resolucion de Concejo No. C 074, esta Secretaria ha procedido a realizar la revision de los
requisitos formales de dicho proyecto, previo al envio a las Comisiones competentes en la

materia, respecto de lo cual me permito informar lo siguiente:

- El proyecto de Ordenanza en referencia cumple los requisitos previstos en el Codigo
xNOrga’nico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion — COOTAD,
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asi como en la Resolucion del Concejo Metropolitano No. C 074, es decir, se refiere a
una sola materia, contiene exposicion de motivos, considerandos y articulado, asi
como la referencia a las normas a derogarse con la iniciativa legislativa.

En tal virtud, remito el proyecto de Ordenanza en referencia a la Comision de su Presidencia, a
fin de que en cumplimiento de lo establecido en el literal b) del articulo 13 de la Resolucion de
Concejo No. C 074, se sirva incluir el conocimiento del mismo en sesién conjunta de las
Comisiones de Ordenamiento Territorial y Propiedad y Espacio Publico, en un plazo maximo
de 15 dias.

Se deja constancia de que la presente revision de formalidades se realiza sin perjuicio del
ejercicio de las competencias de las Comisiones, como organos asesores del Cuerpo Edilicio, y
las distintas dependencias municipales, con relacion a la revision de la oportunidad técnica,

juridica y legislativa del proyecto en referencia.

Finalmente, me permito informar a usted que el proyecto en referencia ya se encuentra
disponible para consulta publica en el portal de “Concejo Abierto de Quito”,
gobiernoabierto.quito.gob.ec, Seccién Transparencia, Normativa, con el fin de que la ciudadania
pueda dar seguimiento al mismo, y de ser el caso, ejerzan el derecho a acreditarse en la silla

vacia.
Particular que comunico para los fines pertinentes.

Atentamente,

Sécretario General del Concejo Metropolitano de Quito

Accion: Responsable: | Unidad: Fecha: Sumilla:
Elaborado por: | D. Cevallos Secretaria 2019-01-29  |——,
Ejemplar 1: Destinatarios 7
Ejemplar 2: Archivo numérico
Ejemplar 3: Secretaria General del Concejo
CC: Con copia junto con expediente original
Ejemplar 4: Secretaria de las Comisiones de Ordenamiento Territorial; y, Propiedad y Espacio Publico
CC: Con copia para conocimiento
Ejemplar 5: Alcaldia Metropolitana
Ejemplar 6: Administracion General
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Quito, 2 2 ENE 2519
Oficio No.
0035
Abogado
Diego Cevallos Salgado
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO
Presente

Ref. Tramite No. ALC-2018-189115

Asunto: “Proyecto de Reforma a la Ordenanza Metropolitana
No. 055, sancionada el 01 de abril del 2015.

De mi consideracion:

Adjunto al presente remito a usted el Oficio No. 0002005 de 12 de diciembre de 2018,
mediante el cual el sefior Eco. Ramiro Viteri Casares, Administrador General del Municipio
Metropolitano de Quito, presenta el “Proyecto de Reforma a la Ordenanza No. 055,
sancionada el 01 de abril del 2015, para que sea puesto en conocimiento del Concejo
Metropolitano.

Con el antecedente expuesto, en ejercicio de la atribucion prevista en los articulos 60, d) y 90 d)
del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, COOTAD,
agradeceré se proceda al tramite pertinente conforme en derecho corresponda.

Con sentimientos de consideracion y estima.

Atentamente,

Mauricio Rodas Espmel
WALCALDE METROPOLITANO ha:

N/ mep
e 78

Adjunto: lo indicado
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Doctor

Mauricio Rodas Espinel

ALCALDE METROPOLITANO

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Presente.-

Referencia: Procedimientos de expropiacidén de Asentamientos
Humanos de Hecho y Consolidado; y, Proyecto de Ordenanza
Sustitutiva de la Ordenanza Metropolitana No. 55

De mi consideracion:

El Gobierno Auténomo Descentralizado del Distrito Metropolitano de Quito con el fin de erradicar
la informalidad en la tenencia de la tierra y el crecimiento desordenado en su circunscripcion
territorial, en aplicacién del articulo 596 del Cédigo Orginico de Organizacién Territorial,
Autonomia o Descentralizacion, expidi6 la Ordenanza Metropolitana No. 055 el 01 de abril de 2015,
la cual contiene el procedimiento para la declaratoria de utilidad publica con fines de expropiacion
especial, regularizacién y adjudicacién de predios de los asentamientos humanos de hecho de interés

social en el suelo urbano y de expansién urbana.

En cumplimiento de la disposicién contenida en el articulo 21 de la Ordenanza Metropolitana No.
055 de 01 de abril del 2015, la Comisién Negociadora designada, ha emitido a esta Administracién
General el informe No. CN-01-2018 de 10 de diciembre del 2018, que contiene como
recomendacién poner en su consideracién las Actas de Imposibilidad de Acuerdo, suscritas por los
procedimientos de expropiacién especial de los siguientes asentamientos:

Resolucion No. C 005 sancionada el 27 de enero de 2017 — Sector 9 lote 1;
Resolucién No. C 004 sancionada el 27 de enero de 2017 — Luz y Vida;
Resolucién No. C 057 sancionada el 03 de marzo de 2017 — Divino Nifo;
Resolucidén No. C 003 sancionada el 27 de enero de 2017 — Virgen de la Nube; y,
Resolucion No. C 280 sancionada el 21 de diciembre de 2016 — El Dorado.

ISR

Ademis, la Comisién Negociadora recomienda, se traslade para su consideracidn el proyecto de
Ordenanza Metropolitana sustitutiva de la Ordenanza Metropolitana No. 055, toda vez que del
analisis efectuado, se han podido identificar inconsistencias tanto operativas como legales referentes
al actual procedimiento de expropiacién especial.

ADMINISTRACION 1

GENERAL
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En este sentido sefior Alcalde, solicito se sirva someter para consideracién y aprobacién del Concejo
Metropolitano las cinco actas de negociacién e imposibilidad de acuerdo segun los expedientes que
adjunto, conforme el informe emitido por los miembros de la Comisién Negociadora; asi como, el
proyecto de “ORDENANZA SUSTITUTIVA A LA ORDENANZA METROPOLITANA
NO. 55 SANCIONADA EL 01 DE ABRIL DEL 2015, QUE ESTABLECE LOS
CRITERIOS PARA LA EXPROPIACION ESPECIAL, REGULARIZACION Y
ADJUDICACION DE PREDIOS DE LOS ASENTAMIENTOS HUMANOS DE HECHO
E INTERES SOCIAL EN SUELO URBANO Y DE EXPANSION URBAN. ”, misma que
previo analisis y salvo su mejor criterio, se servira remitir al Concejo Metropolitano para su discusién

y aprobacion.

Lo que comunico para los fines legales correspondientes.

A

Aténtamente
U )
Rarm.to Viteri Casafes

ADMINISTRADOR GENERAL
GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Conocimiento: Secretaria General del Concejo Metropolitano
Secretaria General de Coordinacién Territorial
Administraciones Zonales
Unidad Regula Tu Barrio
Direccién Metropolitana Financiera
Direccién Metropolitana de Gestion de Bienes Inmuebles

Adjunto: Informe de la Comision Negociadora No. CN-01-2018
Actas de los cinco asentamientos y sus expedientes, contenidos en 13 carpetas bene
Proyecto de Ordenanza, en medio digital y fisico



EXPOSICION DE MOTIVOS

El Gobierno Auténomo Descentralizado del Distrito Metropolitano de Quito con el fin de
erradicar la informalidad en la tenencia de la tierra, y el crecimiento desordenado en su
circunscripcién territorial, en aplicacién del articulo 596 del Cédigo Organico de Organizacion

Territorial, Autonomia o Descentralizacién, expidi6 la Ordenanza Metropolitana No. 055 de 1 de.

abril de 2015 la cual contiene en procedimiento para la declaratoria de utilidad publica con fines de
expropiacién especial, regularizacién y adjudicacién de predios de los asentamientos humanos de

hecho de interés social en el suelo urbano y de expansién urbana.

En cumplimiento de lo establecido en la Ordenanza Metropolitana No. 055 de 01 de abal de 2015
las diferentes areas de la institucién han realizado actividades inherentes a sus cargos a fin de lograr
con éxito estos procesos de expropiacién especial; sin embargo, pese a los esfuerzos realizados por
los érganos ejecutores ha resultado imposible la aplicacién de este procedimiento, ya que se
encuentran disposiciones contrarias a la normativa legal vigente, asi como vacios legales que se

prestan a interpretaciones juridicas desembocando en inseguridad juridica.

El afin de la municipalidad es cumplir con lo establecido en el articulo 596 del Cédigo Orginico
de Organizaciéon Territorial - COOTAD, y de esta forma solucionar los problémas de caracter
social que se han identificado en el territorio, disponiendo expresamente que se aplicari el mismo
procedimiento expropiatorio previsto en la normativa legal con las particularidades detalladas y
contenidas en el articulo referido, I'quﬁ difieren del procedjmiénto de expropiacién ordinatio

determinado en la ley.

Resulta importante actualizar la referida ordenanza con los cambios normativos vigentes y de esta
manera simpliﬁcars el procedimiento a fin de que cada 6rgano ejecutor pueda actuar con eficacia
dentro del maréQ normativo vigente, ademas se deberd determinar una dependencia lider en el
procedimiento, éncargada de coordinar y verficar el cumplimiento de los requisitos legales y
técnicos ‘establecidos, con el objeto de atender a los ciudadanos que se encuentran en esta situacion

irregular.

De los procedimientos de expropiacién especial tratados en las mesas de negociacion se desprende
que cada caso es particular y tiene condiciones especiales, sin embatgo, el comin denominador es
la expectativa de los posesionarios por obtener su titulo de propiedad y la manifestacién de

inconformidad de los propietarios referente al procedimiento, al justo precio determinado y ala

declaratoria de utilidad publica por la totalidad del predio. Lo cual también es un tema importante
de anilisis y de modificacién, ya que la municipalidad al declarar de utilidad publica con fines de
expropiacién especial la totalidad del predio, asume la calidad de propietario sobre los predios en
los cuales no existe posesionario identificado, debiendo, ademas, cumplir con el pago de dichos
lotes, sin que para el efecto se cuente con el financiamiento respectivo, y que no se puede trasladar

a los demas posesionarios.

Es preciso indicar que los afectados o propietatios son sujetos de derecho, quienes han
manifestado entre otros aspectos que respecto de la determinacién del justo precio, esta difiere
totalmente de la valoracién bianual efectuada por la municipalidad y por la cual se genera el pago
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de trdbutos a sus nombres, ademas, en otros casos han manifestado su interés de transferir el

dominio a los posesionarios que cuentan con promesas de compraventa privadas.

En el Registro Oficial No. 966 de 20 de marzo de 2017, se publica la Ley Orgénica para la
Eficiencia de la Contratacién Publica, la cual deroga sustancialmente el procedimiento
expropiatorio establecido en el Cédigo Orginico de Organizacién Territodal, por lo que es
indispensable realizar una actualizacion de la Ordenanza en mencién; asi como normar el

procedimiento conforme a la realidad juridica y operativa de la municipalidad.

En el Registro Oficial Suplemento No. 353 de 10 de octubre del 2018, se publicé la “Ley para la
Optimizacién y Eficiencia de Tramites Administrativos”, la cual determina que todos los trimites
administrativos, que son el conjunto de requisitos, actividades, diligencias, actuaciones y
procedimientos que realizan las personas ante la Administracién Puablica o ésta de oficio, con el fin
de cumplir una obligacién, obtener un beneficio, servicio, resolucion o respuesta a un asunto
determinado, deberin estar aprobados y autorizados mediante ordenanza debidamente publicada

en el Registro Oficial.



Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

ORDENANZA METROPOLITANA No.
EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
CONSIDERANDO:

el articulo 30 de la Constitucién de la Republica (en adelante Constitucién) establece “Yas
personas tienen derecho a wun hdbitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada y digna, con

independencia de su situacion social y econdmica.”;

el articulo 31 de la Constitucién establece: “Las personas tienen derecho al disfrute pleno de la
ciudad y de sus espacios piblicos, bajo los principios de sustentabilidad, Justicia social, respeto a las
diferentes culturas urbanas y equilibrio entre lo urbano y lo rural. E/ ejercicio del derecho a la ciudad se
basa en la gestion democrdtica de ésta, en la funcion social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, y en

¢l gjercicio pleno de la ciudadania.’;

el articulo 26 de la Constitucion establece: “Los gobiernos municipales tendrdn las siguientes
competencias exclusivas sin perjuicio de ofras que determiine la ley: 1. Planificar el desarrollo cantonal y
Jormular los correspondientes planes de ordenamiento lterritorial, de manera articulada con la plantficacién
nacional, regional, provincial y parroguial, con el Jfin de regular el uso y la oc@ﬁddn del suelo urbano y

rural’’y

el articulo 375 de la Constitucién establece:  “E/ Estado, en fodos sus niveles de gobierno,
Larantizard el derecho al hdbitat y a la vivienda digna, para lo cual: 1. Generard la informacion necesaria
para el diserio de estrategias y programas que comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y

transporte piblicos, equipamiento y gestion del suelo urbano.”;

‘el articulo 376 de la Constitucién establece: “Para hacer efectivo el derecho a la vivienda, al habitat

" ) @ la conservacion del ambiente, las municipalidades podrdn expropiar, reservar y controlar dreas para el

desarrollo futuro, de acuerdo con la ley. Se probibe la obtencién de beneficios a partir de pricticas
especulativas sobre el #so del suelo, en particular por el cambio de uso, de ristico a urbano o de piblico a

privade.”,

el Codigo Organico de Organizacidn Territoral en adelante (COOTAD) en su articulo 87
establece:  “Atribuciones del Concejo Metropolitano.- Al concejo metropolitano ke corresponde:
a) Ejercer la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno auténomo descentralizado
metropolitano, mediante la expedicion de ordenangas metropolitanas, acuerdos y resoluciones y v) Regular y
controlar el uso del sutlo en el tervitorio del distrito metropolitano, de conformidad con las leyes sobre la

materia, y establecer el régimen urbanistico de la tierra;”

el COOTAD en su articulo 147 establece: “Bjerczcio de la competencia de habitat y vivienda.- E/
Estado en todos los niveles de gobierno garantizard el derecho a un habitat seguro y saludable y una
vivienda adecuada y digna, con independencia de la situacion social y econdmica de las familias y las
personas. El gobierno central a través del ministerio responsable dictard las politicas nacionales para
garantizar el acceso universal a este derecho y mantendrd, en coordinacién con los gobiernos auténomos



descentralizados municipales, un catastro nacional integrado georeferenciado de hdbitat y vivienda, como
informacidn necesaria para gue fodos los niveles de Lobierno diserien estrategias y programas que integren las
relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte piblicos, equipamiento, gestion del suelo y de riegos,

a partir de los principios de universalidad, equidad, solidaridad e interculturalidad.”;

Que, el COOTAD en su articulo 476 establece: “Fraccionamientos no antorigados sin fines comerciales.-
Si de becho se realz’:garén fraccionamientos sin aprobacién de la municipalidad, quienes directa o
indirectamente las bubieran levado a cabo o se bubieran beneficiado en alguna forma de ellas, no
adguirirdn derecho alguno frente a terceros y la municipalidad podrd sancionar con una multa equivalente al
avalio del terreno a los responsables; excepto cuando el concejo municipal o distrital convalide el

fraccionamiento no autorizado de astntamientos de interés social consolidados.”,

Que, el articulo 596 del COTAD, determina: “Con e/ objeto dé:regularigar los asentamientos humanos de
hecho en suelo urbano y de expansion wrbana, de propietarios particulares, los gobiernos autinomos
descentralizados metropolitanos o municpales, mediante resolucion del dreano 'legi.r/érivo, pueden declarar
esos predios de utilidad puiblica e interés social con el pfapa’.rz'to de dotarlos de servicios bsicos _y definir la
situacion juridica de los posesionarios, aaﬁudz'm’ndalé_r' los lotes correspondientes (...) De manera general, en
esta modalidad de expropiaciin se seguird el mismo pm?edz}ﬂieéfa expropiatorio pmviffa en este Cidigo”,

Que, elarticulo 18 del Cédigo Organico Adn;jniéttativo, dis-pone': “Principio de interdiccién de la
atbitrariedad. Los organismos que conforman el sector publico, deberin emitir sus actos
conforme a los principios de juridicidad e igualdad y no podrén realizar interpretaciones
arbitrarias. El ejercicio de las potestades discrecionales, observara los derechos individuales,
el deber de motivacién y la debida razonabilidad.”;

Que, el artculo 16, Ibidem  determina: “Pj:incipio de proporcionalidad. Las decisiones
administrativas se adecdan al fin previsto en el ordenamiento juridico y se adoptan en un
marco del justo equi]ibri& entre los diferentes intereses. No se limitara el ejercicio de los
derechos de las personas a través de la imposicién de cargas o gravimenes que resulten
desmedidos, en relacién con el objetivo previsto en el ordenamiento juridico.”;

Que, en el Registro Oﬁ_cial No. 966 de 20 de marzo de 2017, se piblica la Ley Organica para la
Eficiencia de la Contratacién Publica, la cual deroga sustancialmente el procedimiento
expropiatox:id establecido en el Cédigo Organico de Organizacién Territorial;

Que, elinciso primero del articulo 2 de la Ley de Régimen para el Distrito Metropolitano de
Quito establece como finalidad: “Reguiard e/ uso y. la adecuada ocupacion del suelo y ejercerd control
sobre ¢l mismo con competencia exclusiva y privativa. De igual manera regulard y controlard, con
competencia exclusiva y privativa las construcciones o edificaciones, su estado, wtilizacion y condiciones

()

Que, la ley Orgénica de Tietras Rurales y Territorios Ancestrales, publicada en el suplemento
- Registro Oficial No. 790, de 05 de junio de 2016, reformo parcialmente 2l Cédigo Organico
de ‘Organizacién Territoral, en lo referente a la contribucién de areas verdes y

4



Que,

Que,

Que,

Que,

equipamiento en areas agricolas, asi como lo relacionado en excedentes de ireas y
determina condiciones especificas en los procesos de regularizacién de los asentamientos

humanos de hecho y consolidados;

mediante Ordenanza Metropolitana No. 55 de 01 de abnl del 2015 el Concejo
Metropolitano establecié el procedimiento para la expropiacién especial, regularizacién y
adjudicacién de predios de los asentamientos de hecho de interés social en suelo urbano y
de expansién urbana, reformada mediante Ordenanza Metropolitana No. 099 de 04 de
febrero del 2016;

Conforme a lo establecido en la Disposicién General Séptima de la Ordenanza
Metropolitana No. 0172, que establece el Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito
Metropolitano de Quito, agregada Mediante Ordenanza Metropolitana No. 0432 de 20 de
septiembre de 2013, se considerara asentamiento humanos de hecho a la ocupacién
precaria con fines habitacionales, pero en forma publica, pacifica, ininterrumpida por el

plazo no menor a cinco afios;

mediante Ordenanza Metropolitana No. 147 de 09 de diciembre del 2016 el Concejo
Metropolitano, emitié los criterios para declarar de interés social a asentamientos humanos
de hecho y consolidados y establecer su proceso integral de regulanizacion; y,

el Gobiemno Autéonomo Descentralizado MetropO]itano de Quito regula cada bienio los
critedos y procedimientos para la determinacién de las obligaciones tributarias del
impuesto predial urbano para los asentamientos humanos de hecho y consolidados;

En ejercicio de las atribuciones constantes en los articulos 7, 57 y 87 literal a) del Cédigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion; y, articulo 8 de la
Ley Orgénica de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito

EXPIDE LA SIGUIENTE:

LA ORDENANZA METROPOLITANA SUSTITUTIVA DE LA ORDENANZA
METROPOLITANA No. 055, SANCIONADA EL 01 DE ABRIL DEL 2015, QUE

ESTABLECE LOS CRITERIOS PARA LA EXPROPIACION ESPECIAL,

REGULARIZACION Y ADJUDICACION DE PREDIOS DE LOS ASENTAMIENTOS

HUMANOS DE HECHO E INTERES SOCIAL EN SUELO URBANO Y DE

EXPANSION URBANA Y SU REFORMA CONTENIDA EN LA ORDENANZA

METROPOLITANA No. 099, SANCIONADA EL 04 DE FEBRERO DE 2016.

CAPITULOI
ELEMENTOS GENERALES

Articulo 1.- Objeto.- La presente Ordenanza tiene por objeto determinar el procedimiento para la
declaratoria de utilidad publica e interés social con fines de expropiacion especial total o parcial



para regularizacién de asentamientos humanos de interés social en suelo urbano y de expansion
urbana de propietarios particulares, a través de la aplicacién del articulo 596 del Cédigo Orginico
de Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacién, reformado y normas relativas, con el
propésito de dotarles de servicios bésicos y definir la situacién juridica de los posesionarios,
adjudicindoles los lotes correspondientes, con la finalidad de erradicar la informalidad en la
tenencia de la tierra, y el crecimiento desordenado en la circunscripcién territorial del Distrito

Metropolitano de Quito.

Articulo 2.- Principios Generales.-

a)

Jerarquia normativa.- Las disposiciones del articulo 596 del Cédigo Orginico de
Organizacién territordal, Autonomia y Descentralizacién, sobre expropiacién especial para
regularizacion de asentamientos humanos de hecho, prev_alecerﬁn sobre las demds normas
distritales aplicables para efectivizar el Pibéeéo de regularizacién juridica de los
asentamientos que se encuentran en esta condicién. o

Principios de la aplicacién de la Ordenanza:

a)

b)

d)

Especialidad.- Las disposiciones de esta norma tendran jerarquia respecto de la materia,
sobre otras normas conexas. : 5

Garantia del derecho a la vivienda dlgna Todo asentamiento humano de hecho y
consolidado ubicado en predios particulares, tendra detecho a beneficiarse de las
disposiciones contenidas en esta ordenanza, prcwo el cumplimiento de los requisitos
establecidos en la misma. _ ‘

Garantia del derecho al habitat urbano y de expansién urbana.- En todo proceso de
expropiacién especial y regularizacién, el Muﬁicipio del Distrito Metropolitano de Quito
junto con los adjudicatitios deberin construir la infraestructura sanitaria, vial, de servicios
bésicos y comunitarios con estanda.tes de calidad, establecidos para el uso residencial del

- suelo urbano, tomando ° en cuenta las norma técnicas de segurdad y de acceso de los

dlscapa(:ltados
Obhgatonedad e mmedlatez- Todas las dependencias del Municipio del Distrito

Metropolitano de Quito que intervengan en el proceso de regularizacién de los
asentamientos humanos de-hecho, deberin atender los requerimientos administrativos,
técnicos, financieros y legales que les compete de forma obligatoria y en los plazos

establecidos por la ley.

In dubio pro-ad.ministtado.— En caso de duda sobre el alcance de las disposiciones y
reglamentarias en materia de regularizacién, se aplicaran en el sentido mas favorable a los
adjudicataros.

Prescripcion de la especulacion del suelo.- Los funcionardios y las entidades distritales
estin obligados a denunciar a los infractores y los actos de presunta especulacion con el
suelo urbano, rural y de expansion urbana, con el debido sustento y contando con los

elementos de conviccion necesarios.

Articulo 3.- Ambito de aplicacién.- Esta Ordenanza se aplicari a los asentamientos humanos de

hecho

y consolidado en predios de suelo urbano y de expansién urbana de propietarios
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particulares, dentro de la circunscripcion terrtorial del Distrito Metropolitano de Quito, que se
encuentten en situacién de irregularidad juridica y que cumplan con los requisitos y condiciones

previstos en la presente ordenanza.

Articulo 4.- Definiciones.- Para efectos de la aplicacién de la presente Ordenanza se considerarin

las siguientes definiciones:

a) Asentamiento Humano de Hecho y Consolidado de interés social.- Se considerard
asentamiento humanos de hecho a la ocupacién precaria con fines habitacionales, pero en
forma publica, pacifica, ininterrumpida por el plazo no menor a cinco afios, que en uno o
mis lotes de propiedad privada y ajenos, hacen un conjunto de familias. Para que estos
asentamientos humanos de hecho se consideren consolidados deberin tener condiciones
de accesibilidad y edificaciones habitadas, en una proporcién tal, que a juicio del drgano
competente metropolitano se pueda establecer su consolidacién.

b) Posesionario o adjudicatarios.- Persona que, en calidad de representante de su grupo
familiar, ha construido su vivienda o se encuentra en posesion fisica de la proporcion del
terreno de propiedad privada, denominada lote, declarado por autoridad competente via
judicial. 3

c) Acreencias a favor del Gobierno Autéonomo Descentralizado del Distrito
Metropolitano de Quito.- Detalle de obligaciones tributarias y no trbutarias, adeudadas
por los propietarios de los terrenos a la municipalidad, incluyendo multas a infractores,
referentes al predio que se pretende expropiar. -

d) Censo de adjudicatarios y/o posesionarios.- Informe técnico que cuenta con el detalle
de los adjudicatarios a quienes se les transferira el dominio del predio expropiado.

e) Deducciones.- Se entienden pot el mecanismo que se empleara para deducir del pago del .

justo precio de las obligaciones pendientes con la administracién piblica municipal.

f) Declaracién juramentada.- Acto voluntario que se efectia ante Notario Publico, quien
da fe pflblica de la declaracién del adjudicatario de estar en posesion fisica del inmueble por
mis de cinco afios de manera pacifica e ininterrumpida; advertido del delito de perjurio que
es penado por la ley.

g) Expropiacién especial.- Es el procedimiento administrativo ejercido por el Gobierno

~Auténomo Descentralizado del Distrito Metropolitano de Quito, conforme la disposicién
contenida en el articulo- 596 del COOTAD, cuyo fin es la regularizacion de los
asentamientos humanos ubicados en los predios de propiedad privada asi como la solucién
de la situacion juridica de propiedad de los posibles adjudicatarios.

h) Justo precio.- Indemnizacién que busca generar un equilibrio entre el interés general y el
del propietario; valor al cual se abonara hasta un 10% por afectacién, deduciéndose los
conceptos de uso actual del bien y plusvalia.

1) Predio expropiado.- Porcidn de terreno delimitada, cuya propiedad pertenece a una sola
persona o grupos de personas en la cual se encuentra un asentamiento humano de hecho.

j) Propietario.- Titular del derecho de propiedad sobre el bien que se expropia.

Articulo 5.- Valoracion del predio y justo precio.- Sera el determinado en el catastro municipal,
sin tomar en consideracién las variaciones derivadas del uso actual del bien o plusvalia y se
adjuntara a la Declaratona de Utilidad Publica emitida por el Concejo Metropolitano del Distrito

Metropolitano de Quito.

Determinado el justo precio, para proceder al pago, se deducirin de este los créditos trbutarios y
no tributarios que tenga el sujeto pasivo a favor del Gobierno Auténomo Descentralizado del



Distrito Metropolitano de Quito, por cualquier obligacién que tenga el o los propietarios sobre el
bien expropiado.

CAPITULOII
UNIDADES Y ORGANOS RESPONSABLES

Articulo 6.- Unidad Técnica Especializada en procesos de regularizacion.- Es la unidad
especial existente dentro de la estructura organica de la institucién‘municipal encargada de los
procesos de regularizacién de Asentamientos Humanos de Hecho y Consolidados; que para este
efecto, sera la responsable de la canalizacién del procedm:uento de expropiacién especial desde el
inicio hasta su finalizacién, debiendo coordinar con las areas involucradas todos los aspectos
inherentes a la consecucién del objetivo de la expropiacién especml que es la legalizacién de los
asentamientos susceptibles de expropiacion especial. - e e

Las actividades incluyen pero no se limitan a: procesat, analizar, resolver y/o recopilar los
documentos técnicos, socio-organizativos y legales de todas las dependencias, asi como realizar los
informes y demis procesos pertinentes para concluir con el proceso de regularizacién.

Se faculta a la Unidad Técnica Especial a adoptar medidas neéeéa::ias p:ira la consecucion del
objetivo, siempre que se encuentren debldamente respaldadas en la  normativa legal vigente,
coordinard permanentemente con la Entidad Requlrente

Articulo 7.- Entidad Requirente.- La entidad requirente sera la Administracién Zonal a cuya
circunscripcién territorial pertenezca eI‘prédio sobte el que se encuentra el asentamiento humano
de hecho y consolidado; y, serd esta la entidad ‘encargada de iniciar y concluir el proceso de
declaratoria de utilidad publica confines de expropiacién especial; esto es el tramite para transferir
de dominio del bien expropiado a favor de la municipalidad, asi como ejecutari la transferencia de

dom.tmo a favor de los ad]udlcatanos

Se faculta a la Entidad Requirentlel a adbptar las medidas necesadas para la consecucion del
objetivo, siembre que se encuentre debidamente respaldada en la normativa legal vigente, debiendo

coordinar permanentemente con la Entidad Requirente.

Articulo 8.- Entidades Intervinientes en el proceso.- Los oérganos y dependencias
metropolitanas competentes para emitir informes o ejecutar actos y hechos dentro del proceso,
deberin atender con caricter priodtado los requerimientos que formule la Unidad Técnica
Especializada en procesos de regularizacién, que para efectos de expropiacion especial se
requieran, dentro del marco de la planificaciéon y ordenamiento territorial de la ciudad.

Articulo 9.- Concejo Metropolitano de Quito.- Le correspondera al Concejo Metropolitano de
Quito y a las Comisiones de Ordenamiento Territorial y de Propiedad y Espacio Publico, declarar
de utlidad publica con fines de expropiacion especial total o parcial, aprobar el acta de
negociacién, en caso de imposibilidad de acuerdo, remitir el proceso al Procurador Metropolitano



para el inicio del juicio de expropiacién o del plocedumento legal que corresponda y expedir la

ordenanza de regulatizacién correspondiente.

Articulo 10.- Mesa Técnica Institucional.- Para afrontar la etapa inicial, se conformara una
mesa técnica institucional multidisciplinaria que se encargara de la elaboracién, obtencién y analisis
de los informes técnicos o estudios necesarios; ademis, se encargara -de emitir los crterios técnicos
de factibilidad o improcedencia, que permitan a las Comisiones de Propiedad y Espacio Publico y
Ordenamiento Territorial del Concejo Metropolitano contar con los elementos de juicio
indispensables para la toma de decisiones, las funciones, metodologia de trabajo y procedimiento
interno de la referida mesa técnica, se estableceri a través de una Resolucién emitida por el sefior

Alcalde Metropolitano.

‘Su conformacién es la siguiente:

Director/a de la Unidad Regula Tu Barrio, quien la preéidiré; ‘
Administrador/a Zonal respectivo; :

Superviso de la Agencia Metropolitana de Control;

Secretario/a de Terrtorio, Habitat y Vivienda; _

Secretario/a General de Coordinacién Territorial y Pamcipaclon Ciudadana;
Secretario de Seguridad y Gobernabilidad;

Director/a Metropolitano de Gestién de Bienes Inmuebles

Director/a Metropolitano de Catastro;

Director/a Metropolitano Financiero;

10. Secretario/a de Inclusién Social;

11. Registrador de la Propiedad del Distrito Metropolitano de Quito; y,

12. Presidente de la Comisién Metropolitana de Lucha Contra la Corrupcién.

o N A LN

Los Gerentes de las Empresa Publica Metropolitanas de Agua Potable y Saneamiento, de
Movilidad y Obras Publicas y de cualquier otra empresa proveedora de servicios publicos, podrin
seran convocados e invitados a las mesas técnicas segin corresponda a efectos de que emitan su

criterio técnico.

~ CAPITULO III
; ASPECTOS GENERALES
DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO

Articulo 10.- Todas las dependencias y organos municipales deberan emplear sus recursos
humanos y técnicos a efectos de que el procedimiento se desarrolle conforme los principios
constitucionales que rigen a la administracién publica, debiendo prestar la colaboracién y

cooperacién necesaria con el fin de que el procedimiento resulte exitoso.

Se faculta al Alcalde Metropolitano, emita mediante Resolucién Administrativa los aspectos
operativos o administrativos que se pudieren haber omitido en el presente procedimiento
expropiatorio, siempre que sea referente a la Declaratoria de Utilidad Publica, y que no se opongan
a los aspectos generales determinados en la presente Ordenanza o a la normativa respectiva.

o
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SECCIONI
DECLARATORIA DE UTILIDAD PUBLICA

Articulo 11.- De la calificacién a procedimiento de expropiacion.- La peticiéon concreta de
expropiacién especial y reguladzacién de los posibles adjudicatarios de los lotes que conforman un
asentamiento humano de hecho, deberi ser dirigida al Administrador Zonal respectivo, a efectos
de que, previo analisis de los documentos, solicite a la Unidad Regula Tu Barrio (UERB), inicie el
trimite para calificar al asentamiento para el proceso de expropiacion especial, al cual se anexarin

los siguientes requisitos y documentacién en original:

a)
b)
©)
d)
€)
B

g)
h)

)

Nombre del asentamiento;

Nombre de la organizacién social;

Personeria juridica y directiva actualizada de la orgamzacmn soclal

Numero de lotes; ; '

Numero de posesionarios; . _

Detalle, nombres y apellidos de los ad]uchcatanos con su respectivo lote, en nimeros o
letras segiin corresponda;

Clave catastral del lote o lotes globales; - -

Declaracién juramentada individual de cada ad]ud.lcatano en la cual se establezca que los
adjudicatarios hayan estado en posesion fisica del predlo de fox:ma pacifica e ininterrumpida
por mas de cinco afios; :

Certificado actualizado de propledad y gravamenes existentes emitido por el Registro de la
Propiedad del -Distrito Mettopohtano de Quito; del o los lotes debidamente
individualizados; y, -

De contat, un informe con el levantamiento topogrifico o georreferenciado del

asentamiento.

Articulo'12.- De la emisién de informes técnicos y juridicos.- La Unidad Regula Tu Barrio,
una vez ana.hzado el expediente de la solicitud, convocara a la mesa técnica institucional a efectos

de que se elaboren los siguientes mformes

)
b)
<)

d)

2

Informe técnico de factibilidad de declaratora de asentamiento humano de hecho y
consolidado, emitido por el Administrador Zonal correspondiente;

Informe de no oposicién a la planificacion territoral;

Informe de coeficiente de ocupacion del suelo (COS) total y el uso que tenia el barrio al
momento del asentamiento;

Analisis del porcentaje de ocupacidn;

Informe de borde de quebrada, de talud, rberas de do; y, en caso de existir, relleno de
quebrada;

Informe de valoracién del predio o predios globales de acuerdo a lo dispuesto en la
presente ordenanza, el cual constituira el justo precio;

Informe de valoracién de lotes individuales;
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h) Informe de factibilidad de dotacién de servicios publicos, de las Empresa Publicas que

~ correspondan;

i) Informe técnico de factibilidad emitido por la Direccién Mettopohtana de Gestion de
Riesgos de la Secretaria General de Seguridad;

j) Informe de identificacién del predio o predios sobre los cuales se encuentra el
asentamiento, que contenga cabida, linderos, superficie y valoracién en donde se encuentra
el asentamiento humano de hecho y consolidado;

k) Identificacién de los posesionarios con el respectivo informe socio — econémico; y, lotes a
ser adjudicados, por cabida, linderos, superficie y valoracion;

I) Identificacién de los propietatios;

m) Informe de propietario/s, tespecto a su condicién o no de lotizador irregular, debidamente
sancionado ya sea en el GAD o por la justicia; :

n) Informe de financiamiento por cada asentamiento humano qﬁe sustituira la certificacion
presupuestatia; :

0) Informe financiero con detalle de obhgaclones tributaras yao tributarias zdeudadas por los
expropiados a favor de la municipalidad;. ;

p) Informe legal de factibilidad, emitido por el Procurador Metlopohtano

Una vez emitidos y analizados los informes indicados, la mesa técnica institucional emitird su
informe final favorable o desfavorable, debidamente motivado, para conocimiento de las
Comisiones de Ordenamiento Tetritorial y de Propiedad y Espacio Publico.-

Articulo 13.- Resolucién de Declaratoria de Utilidad Publica .- El Concejo Metropolitano
emitira Ja correspondiente Resolucién de declaratoria de utilidad publica de interés social con fines
de expropiacion especial, para ello las Comisiones del Concejo Metropolitano de Ordenamiento
Tetritotial y de Propiedad y Espacio Publico, analizatin y emitirin dictamen en forma cogjunta
sobre los informes emitidos poi las distintas dependéncias que intervienen en el proceso, los cuales
conformarin el expediente de regularizacién de cada asentamiento de acuerdo a los crteros

generales y las disposiciones que se emitan para el efecto.

Articulo 14.- Notificacion.- En la Declaratoria de Utilidad Publica el Concejo Metropolitano
dispondri que a través de la- Secretarda General del Concejo Metropolitano se efectie la
notificacién legal a los propmta.nos a las Direcciones Metropolitanas de Catastro, Tnbutario,
Financiero, Unidad Regula Tu Bamo Administrador Zonal y Registrador de la Propiedad. En caso
de desconocerse el domicilio o residencia de los propietarios se efectuara la notificacién por la

PICIISZ..

Articulo 15.- Inscripcién en el Registro de la Propiedad.- El Concejo Metropolitano
dispondri que la Declaratoria de Utilidad Publica sea inscrta en el Registro de la Propiedad, la cual
contara con el detalle de adjudicatarios validada por la Unidad Regula Tu Barrio.

Articulo 16.- Orden de ocupacién inmediata.- Serid facultativo para el Sefior Alcalde
Metropolitano emitir la orden de ocupacién inmediata, conforme lo determina el articulo 596 del
Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas.

11



SECCION II
NEGOCIACION, REGULARIZACION Y JUICIO DE EXPROPIACION

Articulo 17.- Informe financiero.- La Direccién Metropolitana Financiera emitira un informe
financiero para cumplir con el pago del justo precio definido en el informe de valoracién

individual, conforme los siguientes parametros y ctiterios:

1. De corresponder, se emitiran tablas de amortizacién individuales, conforme los siguientes
parametros: plazo de hasta 25 afios, el interés se calculard de acuerdo al plazo de pago
determinado por el adjudicatario y conforme la tasa de interés fijada en el articulo 21 del
Cédigo Trbutario. '

2. En las tablas de amortizacién que serin debidamente aceptzdas por los adjudicatarios, se
determinara la obligatoriedad de cancelar cada uno de los titulos, so pena de iniciar las
acciones de cobro hasta por la via coactiva. 2 | :

3. Siel propietario ha reconocido ante Notario Pubhco los pagos de la totalidad o parte del .
valor del lote a ser adjudicado, se deduclran del preao justo y se con51de1:ara en el pago del
adjudicatario. ' '

4. En caso de que mediante Acta Transaccional aptobada se haya incrementado hasta un 10%
de la valoracién del justo precio o por sentencia judicial se deberan modificar las tablas de
amortizacién siendo susceptible su Iea]uste lo cual debers ser acatado por el propietario y
por el adjudicatario. : '

5. En caso de que la totalidad de los adjudicatznos de un asentamiento, deseen cancelar el
justo precio determinado en el Acta Transaccional, se receptari el depésito en una cuenta
denominada fondos ajenos a nombre de la municipalidad a efectos de compensar el pago o
de acreditarlo a favor del pxopieta.no siempre que no haya sido sancionado como lotizador
irregular. :

6. La Direcciéon Met}:opohtana Fmancncra practicara una liquidacién semestral de los valores
recaudados por este concepto, conforme las tablas de amortizacién a efectos de cancelar al
afectado el pago incluyendo los intereses de ley.

7. En caso de qué existan actas de mediacién entre el propietario y posesionatios, llevadas a .
cabo ante un centro de mediacién legalmente reconocido, se respetaran los mecanismos de
pago acordados entre las partes por considerarse sentencia de cosa juzgada.

8. Se podrin emitir notas de crédito por el valor del justo precio determinado en el Acta de
Negociacién 2 favor de los propietarios, que se compensaran en las finanzas municipales
con el pago que se comprometan a efectuat los adjudicatarios.

9. Una vez sancionada la Ordenanza de Regularizacién, se emitirin los titulos de crédito para
el pago de los dividendos conforme la tabla de amortizacidn, los que seran exigibles a partir
del dia siguiente de la emision.

Articulo 18.- Comisién Negociadora.- A efectos de enfrentar la fase de negociacién con el
propietario se conformari la Comisién Negociadora, la cual dnicamente podri instalarse una vez
cumplidos todos los requisitos legales y técnicos determinados en la presente ordenanza; y, estard

integrada de la siguieﬂte manera:

a) Administrador General o su delegado, quien la presidira;
12



b) Asesor Legal de la Administracion General; quien actuari de sectetario;
c¢) Ditector Metropolitano de la Unidad Regula Tu Batrio;

d) Administrador Zonal, respectivo;

e) Directora Metropolitana Financiera; y,

f) Director Metropolitano Tributario. .

En calidad de veedor de la negociacién actuari el Presidente de la Comisién Metropolitana de
Lucha Contra la Corrupcién. En caso de requerir, el Administrador General podra convocar a los

funcionarios o servidores publicos que considere pertinente.

Articulo 19.- Contenido del Acta Transaccional.- La Comisién Negociadora se podra reunir
hasta por dos veces en diferentes fechas, y tratara los siguientes puntos que seran puestos para

aprobacién del Concejo Metropolitano:

a) Antecedentes, que contendra los aspectos relevantes del procedimiento;

b) Propuesta de Negociacién, la. cual incluird el detalle de las deducciones y acreencias,
modalidad y plazos de pago; y,

¢) Acuerdo Transaccional o Imposibilidad de Acuerdo.

Articulo 20.- Aprobacién del Acta de Negociacién.- El Concejo Metropolitano del Distrito
Metropolitano de Quito emitiri la Resolucién de aprobacién del Acta de Negociacién, s1 esta
contiene acuerdo entre las partes disponiendo la notificacién en debida forma a traves de la
Secretaria General del Concejo Metropolitano a las partes intervinientes; y, se dispondrd a la
Unidad Requirente proceda con la transferencia de dominio a favor del Gobierno Auténomo
Descentralizado del Distrito Metropolitano- de Qﬁito y a las Comisiones de Ordenamiento
Territordal y de Propiedad y EsPécio Publico la elaboracién, dictamen previo y propuesta del
Proyecto de Ordenanza especifico de regularizacién del Asentamiento Humano de Hecho y
Consolidado. s

Para la transferencia de dominio deberdn estar cancelados y al dia los tributos a favor de la

municipalidad que pesan sobre el predio expropiado.

Si el Acta de Negociacion es de impo;ibi]idad de acuerdo del justo precio de expropiacién y plazo
de pago, el Concejo Metropolitano dispondri al Procurador Metropolitano el inicio del Juicio de
Expropiacién correspondiente, la consignacién estara a cargo de los adjﬁdicataﬁos.

Articulo 21.- Juicio de Expropiacion.- El Procurador Metropolitano planteard el Juicio de
Expropiacién Especial ante el juez competente en los casos en los cuales no se haya llegado 2 un
acuerdo con el propietatio, y comunicara al Concejo Metropolitano de Quito de manera trimestral

su estado de ejecucion.

SECCION III
OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES
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Articulo 22.- Cambio de Uso de Suelo.- En todos los casos en que los asentamientos humanos
de hecho requieran cambio de clasificacion, particidn, zonificacién, uso del suelo y adjudicacion o
venta directa segun corresponda, sean urbanos o rurales, el Concejo Metropolitano, dentro del
proceso de regularizacién, procederi a cambiar la zonificacién y uso del suelo de predio acorde 2 lo
previsto en el plan de ordenamiento territorial, para lo cual se requerdrd el informe previo de la
Comisién de Uso de Suelo, acompaifiado del informe técnico de la Secretaria de Terrtorio, Habitat

y Vivienda y del informe de la Procuraduria Metropolitana.

Articulo 23.- Prohibicién de ofrecer en venta, enajenar y declaratoria de patrimonio
familiar.-

Los adjudiéataﬁos no podrin ofrecer u ofertar en promesa de compra venta o compromiso de
comptraventa privada los lotes a ser adjudicados, lo cual generard automiticamente la suspensién
del procedimiento de regularizacién del Asentamiento y la nulidad. del acto en el cual se le
incorpora en el procedimiento como beneficiado, el adjudicatatio que incumpla esta prohibicién
no tendra derecho a reclamo alguno, pudiendo la administracién publica iniciar las acciones legales

respectivas.

Los lotes adjudicados a través de la ordenanza de regularizacién, quedarin con una prohibicion de
enajenar durante un plazo de diez afios contados a partir de la adjudicacién, luego de lo cual
quedari en libertad de enajenarse; sin perjuicio de que el bien deberi constituir patrimonio familiar
toda vez que el beneficiario haya pagado la totalidad del bien adjudicado.

Articulo 24.- De las obras de urbaxﬁi_apién.; Iniciando el proceso de regulatizacién y con la
otdenanza individual- éspeciﬁca sancionada, el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito a
través de sus empresas publicas y las 'admj.nistraciqnes zonales procedera a incorporar en su
planificacién las obras para la dotaciéon de servicios de agua potable, alcantarillado, energfa
eléctrca, capa de rodadura de las vias, veredas, bordillo, ireas verdes y comunales, y ademas
necesarias para que sean incluidas en sus presupuestos plurianuales, con un plazo de hasta ocho

anos.

El valor de estas obras serd cobrado a los beneficiarios como conttibucién especial de mejoras de
acuerdo al Céd.igb de Organico de Organizacién Territorial y Autonomia, pudiendo descontarse de
estos valores los convenios de aportes de contraparte y autogestion.

En el caso de revertirse la Ordenanza de regularizacion los valores abonados serin compensados
con la inversion realizada por el Gobierno Auténomo Descentralizado del Distrito Metropolitano

de Quito.

Articulo 25.- Declaratoria de utilidad publica con fines de expropiacion total o parcial.-
Previa justificacion técnica, financiera y legal se podra declarar de utilidad publica con fines de
expropiacion total o parcial.

En los casos de expropiacion total, los lotes que en el censo de posesionarios determine que no
tienen adjudicatario, servirdn para completar el porcentaje de dreas verdes y comunales; y/o podrin
ser propuestos en venta o para la relocalizacidén de las familias en situacién de desgos.
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Sera responsabilidad de las Administraciones Zonales correspondientes administrar dichos bienes
temanentes y proponer su destino o uso, previo cumplimiento de los requisitos legales

correspondientes.

Articulo 26.- Venta directa de lotes.- En los casos de predios que por cualquier medio o
procesos administrativos, incluyendo las expropiaciones especiales parciales, hayan pasado a favor
del Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano y que en los mismos se
encuentren asentamientos humanos de hecho y consolidado, se podra realizar la venta directa sin
necesidad de subasta a los posesionarios del predio sin tomar en cuenta las varaciones derivadas

del uso actual del bien o su plusvalia.

Articulo 27.- Informacion falsa y practicas especulativa's'del uso del suelo.- En caso de
existir indicios que supongan adulteracién o falsedad de la informacién concedida en el proceso de
regularizacién de los asentamientos humanos de hecho, la-resolucién df_:__expropiacién y las
ordenanzas individuales especificas de regularizacién seran nulas, la entidad requirente o la unidad
especializada en procesos de expropiacion realizarin el informe para que el Concejo Metropolitano
de Quito proceda a declarar la nuhdad de su resoluc1on de declzuatona de utlhdad pub]lca y/o
derogar la ordenanza de regu]m:lzacmn

En los casos en los que los ad]ud_tcataﬂos uti.hceﬂ la designacién de ad]udlcatanos proporcionada
por la municipalidad, e incorporen a otras personas generando especulacmn de la tierra, seran
denunciados ante las autoridades respectivas por la Umdad espeaahzada en procesos de

expropiacion o por la Umdad Requrcente
DISPOSICIONES -TRANSIT(_)RLAS:‘

Primera.- Se reconoce la legitimidad de todos los actos administrativos emitidos por parte de la
Unidad Especial Regula tu Barrio’ (UERB) y demis instancias del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito, en tiempo anterior 2 la vigencia de esta ordenanza para los casos de
regularizaciéon de asentzmientos humanos de hecho, y los susceptibles del proceso de expropiacién

especial.

Segunda.- Encirguese de la aplicacién de la presente ordenanza a todas las dependencias del
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito que intervengan en el proceso de expropiacion
especial que se detallan en la Resolucién Administrativa enunciada en la disposicién precedente.

~ Tercera.- La presente ordenanza sera aplicable exclusivamente a los asentamientos humanos de
hecho que a la fecha de sancién de la Ordenanza Metropolitana No. 055 que se sustituye y que
fueron identificados por la Unidad Especial Regula Tu Barrio (UERB), como sujetos de
expropiacion especial.

Se exceptia los asentamientos humanos de hecho que se encuentran en propiedad municipal,
correspondiéndole a la Unidad Especial Regula Tu Barrio (UERTB) identificarlos a efectos de
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aplicar la disposicién contenida en el articulo 596 numero 6 asi como en la presente ordenanza,

respecto de la venta directa a los posesionarios.

Cuarta.- Se prohibe la generacién de nuevos asentamientos humanos irregulares; encirguese del
control y ejecucién de este mandato a la Agencia Metropolitana de Control, conforme al articulo
458 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

DISPOSICION DEROGATORIA.- Se deroga la Ordenanza Metropolitana No. 055 de 01 de
abril de 2015 y su Reformatora Ordenanza Metropolitana No. 099 de 28 de enero del 2016, a
efectos de la eficaz ejecucién de la presente Ordenanza, no se aplicaran los procedimientos
establecidos en las Ordenanzas que regulan las utbanizaciones sujetas a reglamentacién general.

Disposicién Final.- La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de la fecha de su sancién,
sin perjuicio de su publicacién en la Gaceta Oﬁcml de la Mumclpahdad y en la pagina web
institucional. : : : :

P _
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

ALCALDIA DEL DISTRITO METROPOLITANO.- Distrito Metropolitano de Quito,

EJECUTESE:

Dr. Mauncuo Rodas Espinel
ALCALDE DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

CERTIFICO, que la presente’ Ordenanza fue sancionada por el Dr. Mauricio Bustamante
Holguin, Alcalde del DJStnto Metropohtano de Quito, el..

Distrito Mettopo]itaﬂo_ de Quito,

*kk
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
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Oficio No. CN-01-2018
Quito, 10 de diciembre del 2018

Ingeniero

Ramiro Viterd

ADMINISTRADOR GENERAL

GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Presente.-
De mi consideracion:

En atencion a la disposiciéon contenida en la Ordenanza Metropolitana No. 055 de 01 de abri
del 2015, mediante la cual se establece el procedimiento para la declaratoria de utilidad publica
con fines de expropiacién especial, cuyo objeto es regularizar la situacién de los asentamiento
humanos de hecho y consolidados en zonas urbanas; en calidad de miembros de la Comisién
Negociadora cumplimos con poner en su consideracién y conocimiento un resumen de nuestras
intervenciones, asi como la situacion actual del procedimiento:

L. ANTECEDENTES:

¢ En aplicacién de lo dispuesto en el articulo 596 del Cddigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacién, el Concejo Metropolitano emitié las
siguientes Declaratorias de Utilidad Publica y de Interés Social con fines de expropiacién
especial, de los predios de propiedad particular que han sido tratadas en las mesas de
negociacion, en las mismas, la entidad edilicia determina el justo precio que se debe
cancelar por concepto de afectacion:
e Resolucién No. C 005 sancionada el 27 de enero de 2017 — Sector 9 lote 1;
¢ Resolucién No. C 004 sancionada el 27 de enero de 2017 — Luz y Vida;
. Resolﬁcién No. C 057 sancionada el 03 de marzo de 2017 — Divino Nifo;
* Resolucién No. C 003 sancionada el 27 de enero de 2017 — Virgen de la Nube; v,
* Resolucién No. C 280 sancionada el 21 de diciembre de 2016 — El Dorado.

* En aplicacion a lo dispuesto en la Ordenanza Metropolitana No. 055, una vez que el
Concejo Metropolitano de Quito declaré de utilidad pablica con fines de expropiacién
especial los predios en los cuales se encuentran los Asentamientos Humanos de Hecho
de Interés Social en suelo Urbano y de Expansién Urbana denominados: Luz y Vida,
Divino Nifio, Virgen de la Nube y El Dorado; la Directora de la Unidad Regula Tu
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Barrio remitié a la Direccién Metropolitana Financiera los expedientes a fin de que se
continte con el tramite correspondiente.

La Direccién Metropolitana Financiera, con el propésito de dar cumplimiento al articulo
8 de la Ordenanza No. 055, en el que se determina la elaboracién de las Tablas de
Amortizacién, a fin de que los posesionarios cancelen sus obligaciones en base al valor
del justo precio; convocd a reuniones de trabajo en donde los representantes de los
Asentamientos Humanos de: Luz y Vida, Divino Nifio, Virgen de la Nube y El Dorado
y Sector 9, procedieron a pronunciar su voluntad de cancelar en un solo pago el valor
del Justo Precio establecido por el Concejo Metropolitano; valores que a la presente
fecha se encuentran en las Arcas Municipales en una Cuenta de Fondos de Terceros, a

espera de las directrices a seguir.

Conforme lo dispone la Ordenanza Metropolitana No. 055 sancionada el 02 de abril de
2015, respecto al Procedimiento para- Expropiacién Especial, Regularizacién y
Adjudicacién de Predios de los Asentamientos Humanos de Hecho de Interés Social en
suelo Urbano y de Expansion Urbana; y, a las delegaciones emitidas por el Administrador
General y con la concurrencia de los demas miembros de la Comisién Negociadora se
realizaron las convocatorias a los propietarios de los predios en los cuales se encuentran
los indicados asentamientos, a fin de tratar con el o los expropiados, el precio justo
determinado en cada una de las Resoluciones de Declaratoria de Utilidad Publica.

En ese sentido, de conformidad con el procedimiento establecido en la Ordenanza
referida, se procedié a convocar a los propietarios de los predios en los cuales se
encuentran los asentamientos humanos de hecho y consolidado, conforme al siguiente
detalle:

ERORIETARIOS COMISION NEGOCIADORA X
SEGUN No. ASENTAMIENTO RESOLUCION
CERTIFICADO DE | PREDIO DE ACUERDO
A : COMPARECE B
GRAVAMENES COMPARECE
Cooperativa de Cooperativa de No acepta la
Vivienda Agrupacién 607387 Sector 9 Vivienda negociacién debido
Sector 9 Agrupacién Sector 9 al justo precio
) . Maria  Rosario 2
Edgar F%drm‘mdo Pinto 113288 Tty Vil E'dgar E',dml:mdo S No i ’rea.hza la
Villagémez Pinto Villagémez Tive negociacion  por
Lo




Maria Rosario
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faltar uno de los

Umatambo

Teresa Tacurd,
madre de Wilson
Orlando Tipin
Tacud

Alencastro Idrovo propietarios.
Eugenia Margarita Eugenia Margarita En 'scgunda
Garcia Fernindez Garcia Fernandez convodtoma,. A0
aceptan la
673690 Divino Nifio ”egf’c”";""” fd“’
Maria del Carmen Marfa del Carmen _cstan ¢ douesdo
Garcia Ferndndez Garcia Fernindez justo precio y con el
listado de
posesionarios.
No  acepta la
C fia Arth facié
Compafiia Arthems S.A. 109725 Virgen de la Nube e negodacion porino
S.A. estar de acuerdo
€on justo precio.
No se instala la
comision
. . negociadora  por
2 F dol .
Jninas Fermande Tz 30074 DomadodelSur | 12 Femsando Iza baher  sido e
Chanatasig Chanatasig S
propietario
sancionado  como
lotizador informal.
Luz Maria Tipin
Heatamto No se instala la
Alberto Tipin comision de
Umatambo negociacion en
razon de no contar
I-':[crederos. de]o'sé s Carlos —Ijit,D P39 | Wilson Orlando con los
Javier Francisco Tipan 157966 Los Cipreses sobreviviente de . . documentos
; : | Tipan Tacuri st
Escobar Maria Fabiola Tipin habilitantes  para

negociar. (Posesion
efectiva inscrita en
el Registro de la
Propiedad)

II. BASE Y FUNDAMENTACION LEGAL:

1. Constitucion de la Republica del Ecuador:

e El articulo 30 de la Consttucién de la Republica
“Constitucién”) reconoce el derecho de las personas a tener un habitat seguro y saludable

del Ecuador (en adelante

y a una vivienda adecuada y digna con independencia de su situacién social y econdmica.

e El articulo 31, determina: “Las personas tienen derecho al disfrute pleno de la ciudad y
de sus espacios publicos, bajo los principios de sustentabilidad, justicia social, respeto a

7z~
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la diferentes culturas urbanas y equilibrio entre lo urbano y lo rural. El ejercicio del
derecho a la ciudad se basa en la gestién democratica de esta, en la funcién social y
ambiental de la propiedad y de la ciudad, y en el ¢jercicio pleno de la ciudadania™.

¢ FEl articulo 66, determina: “Se reconoce y garantizara a las personas: (...) 26. El derecho
a la propiedad en todas sus formas, con funcién y responsabilidad social y ambiental. El
derecho al acceso a la propiedad se hara efectivo con la adopcién de politicas publicas,

entre otras medidas.”

¢ Elarticulo 264, dispone: “Los gobiernos municipales tendran las siguientes competencias
exclusivas sin petjuicio de otras que determine la ley: 1. Planificar el desarrollo cantonal
y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada
con la planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso

y la ocupacién del suelo urbano y rural.”

e El articulo 375, dicta: “El Estado, en todos sus niveles de gobierno, garantizara el
derecho al hébitat y a la vivienda digna, para lo cual: (...) 1. Generari la informacion
necesaria para el disefio de estrategias y programas que comprendan las relaciones entre
vivienda, servicios, espacio y transporte publicos, equipamiento y gestion del suelo

urbano.”

o El articulo 376, dispone: “Para hacer efectivo el derecho a la vivienda, al habitat y a la
conservacién del ambiente, las municipalidades podrin expropiar, reservar y controlar
4reas para el desarrollo futuro, de acuerdo con la ley. Se prohibe la obtencion de
beneficios a partir de pricticas especulativas sobre el uso del suelo, en particular, por el

cambio de uso, de ristico a urbano o de publico a privado.”

.o El articulo 323, establece: “Con el objeto de ejecutar planes de desarrollo social, manejo
sustentable del ambiente y de bienestar colectivo, las instituciones del Estado, por
razones de utilidad publica o interés social y nacional, podréan declarar la expropiacion
de bienes, previa justa valoracién, indemnizacién y pago de conformidad con la ley. Se

prohibe toda forma de confiscacién.”
2. Codigo Organico Integral Penal:

e El articulo 201, tipifica la ocupacién o uso de suelo ilegal, indicando que “La persona
que para obtener provecho propio o de terceros, promueva u organice la ocupacién o
asentamiento ilegal en terrenos ajenos, sera sancionada con pena privativa de libertad de

4
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cinco a siete afios. El maximo de la pena se impondra a la persona que sin contar con las
autorizaciones administrativas necesarias de fraccionamiento de un predio urbano o rural
ofrezca en venta lotes o parcelas de terreno del predio y reciba del publico, directa o
indirectamente, dinero o cualquier otro bien de su patrimonio.”

3. Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién:

El articulo 446, referente a la expropiacién establece: “Con el objeto de ejecutar planes
de desarrollo social, propiciar programas de urbanizacién y de vivienda de interés social,
manejo sustentable del ambiente y de bienestar colectivo, los gobiernos regionales,
provinciales, metropolitanos y municipales, por razones de utilidad publica o interés
social, podran declarar la expropiacidn de bienes, previa justa valoracidn, indemnizacién
y el pago de conformidad con la ley. Se prohibe todo tipo de confiscacion. En el caso
que la expropiacién tenga por objeto programas de urbanizacién y vivienda de interés
social, el precio de venta de los terrenos comprendera unicamente el valor de las
expropiaciones y de las obras basicas de mejoramiento realizadas. El gobierno auténomo

descentralizado establecera las condiciones y forma de pago.”

El articulo 447, por su parte dispone: “Declaratoria de utlidad publica. - Para realizar
expropiaciones, las maximas autoridades administrativas de los gobiernos regional,
provincial, metropolitano o municipal, resolverin la declaratoria de utilidad publica,
mediante acto debidamente motivado en el que constari en forma obligatoria la
individualizacién del bien o bienes requeridos y los fines a los que se destinara. A la
declaratoria se adjuntara el informe de la autoridad correspondiente de que no existe
oposicién con la planificacién del ordenamiento territorial establecido, el certificado del
registrador de la propiedad, el informe de valoracién del bien; y, la certificacién
presupuestaria acerca de la existencia y disponibilidad de los recursos necesarios para
proceder con la expropiacién (...) Para la determinacién del justo precio, el
procedimiento y demas aspectos relativos a la expropiacién se aplicara lo dispuesto en la
Ley Organica del Sistema Nacional de Contratacién Publica (...)”.

El articulo 458 dispone: “Control de invasiones y asentamientos ilegales.- Los gobiernos
autonomos descentralizados tomarian todas las medidas administrativas y legales
necesarias para evitar invasiones o asentamientos ilegales, para lo cual deberin ser
obligatoriamente auxiliados por la fuerza publica; seguiran las acciones legales que

ﬁspondan para que se sancione a los responsables.”
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* El articulo 596, referente a la expropiacién especial, determina: “Expropiacién especial
para regularizacién de asentamientos humanos de intetés social en suelo urbano y de
expansion urbana.- Con el objeto de regularizar los asentamientos humanos de hecho en
suelo urbano y de expansién urbana, de propietarios particulares, los gobiernos
auténomos descentralizados metropolitanos o municipales, mediante resolucién del
organo legislativo, pueden declarar esos predios de utilidad publica e interés social con
el propdsito de dotarlos de servicios bisicos y definir la situacion juridica de los

posesionarios, adjudicandoles los lotes correspondientes.

Cada Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano establecerd
mediante ordenanza los criterios para considerar un ?sentamiento humano como
consolidado o cualquier otra definicién que requiera a fin de viabilizar la legalizacién de
asentamientos humanos de interés social en sus circunscripciones territoriales, en
atencién a sus propias realidades.

De manera general, en esta modalidad de expropiacién se seguira el mismo
g APIOR g
procedimiento expropiatorio previsto en este Codigo’ con las siguientes particularidades:

1. La méaxima autoridad podra disponer administrativamente la ocupacién inmediata del
inmueble y estari exenta de realizar la consignacion previa;

2. Los gobiernos auténomos descentralizados cantonales o distritales establecerin la
cabida, superficie y linderos del terreno donde se encuentra el asentamiento humano;
asimismo, realizardn un censo socio-econémico de los habitantes alli asentados y

verificarin su calidad de posesionarios de buena fe y el iempo minimo de posesién.

El financiamiento de pago del justo precio a quien pretende ser titular del dominio del
inmueble expropiado se realizarda mediante el cobro en condiciones adecuadas a los
adjudicatarios de los lotes de terreno. El certificado de disponibilidad presupuestaria se
sustituird con el informe de financiamiento emitido por el 6rgano competente del
Gobierno Auténomo Descentralizado;

3. En la valoracion del inmueble, a efectos de determinar el justo precio, se debera
deducir los créditos a favor de la municipalidad por conceptos tributarios y no tributarios;

I Con la disposicién del articulo 447 del COOTAD, la determinacién del justo precio se debe realizar de conformidad con las
disposiciones contenidas en la Ley Orgénica para la Eficiencia de la Contratacién Piblica, publicada en el registro oficial No.

966 de 13 de marzo del 2017.
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4. El pago del justo precio del inmueble se efectuara mediante titulos de crédito con
vencimientos semestrales a un plazo no mayor a veinticinco afios o conforme los
respectivos adjudicatarios vayan cancelando el valor de los inmuebles adjudicados. El
6rgano legislativo decidira el mecanismo y forma de pago. Si se cancela con titulos de

crédito, estos seran negociables y podran ser compensables con las acreencias a favor del
respectivo Gobierno Auténomo Descentralizado.

A fin de evitar el enriquecimiento injusto del titular, en concordancia con la prohibicion
constitucional de obtener beneficios a partir de practicas especulativas sobre el uso del
suelo, el justo precio por metro cuadrado expropiado sera determinado en la ordenanza
correspondiente, considerindose al efecto la real capacidad de pago y la condicién
socioeconomica de los posesionarios, sobre la base del valor del predio sin tomar en

consideracion las variaciones dertvadas del uso actual del bien o su plusvalia.

Previo al pago del justo precio el Gobierno Auténomo Descentralizado deducira los
pagos totales o parciales que los posesionarios hubieren realizado a favor del propietario
del terreno, siempre que fueren acreditados con documentos que justifiquen el pago
realizado.

Si quien alega ser el propietario del inmueble que pretende regularizarse lo hubiere
lotizado, contraviniendo disposiciones legales, ordenanzas o normas, no tendra derecho

a pago alguno.

5. Los titulos de crédito asi emitidos seran entregados al titular del inmueble, si es
conocido segun los registros publicos; o se consignaran ante un juez de lo civil en caso
de oposicién del ttular o cuando el dominio esté en disputa o no sean conocidos los

dtulares del bien expropiado.

Los lotes adjudicados, quedaran constituidos en patrimonio familiar y no podran ser
enajenados durante un plazo de diez afios contados a partir de la adjudicacién; luego de
lo cual quedara en libertad de enajenarse, siempre y cuando no tenga valores de pago
pendientes con el Gobierno Auténomo Descentralizado.

Le corresponde al Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano la
solicitud de inscripcién de las resoluciones administrativas ante el registro de la

/&piedad. Una vez inscritas, seran entregadas a los beneficiarios.
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En caso de existir adulteracion o falsedad en la informacién concedida, la emisién de la

resolucién y declaratoria en la parte correspondiente es nula.

En caso de que el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano
encuentre indicios de practicas especulativas sobre el uso del suelo, realizara la denuncia
pertinente y remitira copia del expediente a la Fiscalia.

6. En los casos de predios que por procesos administrativos hayan pasado a favor del
Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano y que en los mismos
se encuentren asentamientos humanos de hecho y consolidado, se podra realizar la venta
directa sin necesidad de subasta a los posesionarios del predio sin tomar en cuenta las
variaciones derivadas del uso actual del bien o su plusvalia.”

e Ia Disposiciéon Transitoria Décimo Cuarta determina: “En el caso
de asentamientos itregulares consolidados existentes hasta la publicacién de las reformas
del presente Cddigo, el cumplimiento del requisito del porcentaje minimo de areas
verdes, podra disminuirse gradualmente, seglin su consolidacién, a través de los cambios
a la ordenanza; en tal caso, previo a la adjudicacidn, los copropietarios compensaran
pecuniatiamente, al valor catastral, el faltante de areas verdes. Excepcionalmente en los
casos de asentamientos de hecho y consolidados declarados de interés social, en que no
se ha previsto el porcentaje de areas verdes y comunales establecidas en la ley, seran

exoneradas de este porcentaje.”

4. Ley Organica para la Eficiencia de la Contratacién Publica, publicada en el Registro
Oficial Suplemento No. 966 de 13 de marzo del 2017, referente al procedimiento
ordinario de expropiacién dispone: ' '

e El articulo 58.- Declaratoria de utilidad piblica. Cuando la maxima autoridad de la
institucién publica haya resuelto adquirir un determinado bien inmueble, necesario para
la satisfaccién de las necesidades publicas, ptocederi a la declaratoria de utilidad publica

y de interés social de acuerdo con la Ley.

A la declaratoria se adjuntari el certificado del Registrador de la Propiedad; el avalio
establecido por la dependencia de avalios y catastros del respectivo Gobierno

2 Los casos en los cuales se expidié la declaratoria de utilidad publica con anterioridad a la publicacién de la LOECP, por el
principio de irretroactividad de la ley, en lo no previsto en el articulo 596 y la Ordenanza No. 055, se debera aplicar el

procedimiento ordinario determinado en el COOTAD.
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Autonomo Municipal o Metropolitano; la certificacién presupuestaria acerca de la
existencia y disponibilidad de los recursos necesarios para el efecto; y, el anuncio del

proyecto en el caso de construccién de obras de conformidad con la Ley que regula el

uso del suelo.

La declaratoria se notificara, dentro de tres dias de haberse expedido, a los propietatios

de los bienes a ser expropiados, los posesionarios y a los acreedores hipotecatios.
La expropiacion de tierras rurales con fines agrarios se regulara por su propia ley.

La declaratoria de utilidad publica y de intetés social se inscribird en el Registro de la
Propiedad. El Registrador de la Propiedad cancelara las inscripciones respectivas, en la
parte correspondiente, de modo que el terreno y pertenencias expropiados queden libres,
y se abstendra de inscribir cualquier acto traslaticio de dominio o gravamen, salvo que
sea a favor de la institucién publica que requiere la declaracién de utilidad publica y de
interés social. El Registrador comunicara al juez la cancelacién en caso de embargo,
secuestro o prohibicién de enajenar, para los fines consiguientes.

* Respecto de la negociacién y precio, se determina en el articulo 58.1, que: “Perfeccionada
la declaratoria de utilidad publica y de interés social, se buscari un acuerdo directo entre
las partes, hasta por el plazo miximo de treinta (30) dias, sin perjuicio de la ocupacién
inmediata del inmueble. Para que proceda la ocupacién inmediata se debe realizar el pago
previo o la consignacién en caso de no existir acuerdo. El retiro del valor consignado
por el expropiado, que podra requerirse en cualquier momento dentro del juicio de

expropiacion, no perjudicara la impugnacién propuesta.

El precio que se convenga no podra exceder del diez por ciento (10%) sobre el valor del
avaldo registrado en el catastro municipal y sobre el cual se pagd el impuesto predial del
aflo anterior al anuncio del proyecto en el caso de construccién de obras, o de
la declaratoria de utilidad publica y de interés social para otras adquisiciones, del cual se
deducira la plusvalia proveniente de obras piblicas y de otras ajenas a la accién del

propietario.

El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal o Metropolitano tendra el plazo de
un mes para entregar el avalio registrado en el catastro municipal y sobre el cual se pagd
el impuesto predial del afio anterior al anuncio del proyecto en el caso de construccién
de obras, o de ladeclaratoria de utilidad publicay de interés social para otras
adquisiciones.
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El 6rgano rector del catastro nacional geo referenciado determinara el avaltio del bien a
expropiar cuando el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal o Metropolitano
no posea la capacidad técnica para elaborar su catastro, incumpla el plazo anterior o el
realizado por la dependencia de avalios y catastros, a criterio del organismo rector del
catastro nacional, no se adecue a la normativa.

En ningin caso se reconoceran las obras efectuadas por el propietatio y que sean
posteriores a la fecha del anuncio del proyecto o de la declaratoria de utilidad piblica y
de interés social, segiin corresponda. Tampoco se reconoceran las obras efectuadas con
anterioridad al anuncio del proyecto o de la declaratoria de utilidad publica cuando se
realizaron sin autorizacién, ni aun aquellas que a pesar de tener los permisos respectivos
se haya evidenciado mala fe.

Para expropiaciones parciales, del precio fijado conforme la regla anterior, también se
deducira la plusvalia que genere la obra publica que motiva la expropiacién en la parte
del inmueble no afectado. En estos casos no se cobrara la contribucién especial de

mejoras que resulte de la obra publica.

Los ajustes por plusvalia seran realizados conforme a la metodologia que dicte el 6rgano

rector del catastro nacional geo referenciados.

El acuerdo y la correspondiente transferencia de dominio, se formalizarin en la
respectiva escritura publica, que se inscribird en el Registro de la Propiedad. Los
propietarios deberin tener cancelados todos los impuestos correspondientes a dicha
p1op1edad ‘excepto los que correspondan a la transferencia de dominio, que no se
generaran en este tipo de adquisiciones. Si los tributos se mantuvieran impagos, se

deduciran del precio de venta.

El ardculo 58.2. referente a la falta de acuerdo determina: “Expirado el plazo sin que sea
posible un acuerdo directo la entidad expropiante emitira el acto administrativo de
expropiacién tomando como precio el establecido en el articulo anterior sin tomar en
cuenta el diez por ciento (10%). El propietario podri impugnar dicho acto ante las y los
jueces de lo contencioso administrativo, exclusivamente en cuanto al justo precio, de
conformidad con el trimite para el juicio de expropiacién establecido en el Cédigo

Organico General de Procesos.

El juez en su resolucién fijara el precio definitivo en base al avalio predial menos la

10
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plusvalia proveniente de obras publicas y otras ajenas a la accién del propietatio. El
avalio predial seri el registrado en el catastro municipal sobre el cual se pagé el dltimo
impuesto predial del afio anterior al anuncio del proyecto en el caso de construccién de
obras o de la declaratoria de utilidad publica y de interés social para otras adquisiciones.

En ningtn caso se reconoceran las obras efectuadas por el propietario, posteriores a la
fecha del anuncio del proyecto o de la declaratoria de utilidad publica y de interés social,
segun corresponda. Tampoco se reconoceran las obras efectuadas con anterioridad al
anuncio del proyecto o de la declaratoria de utlidad piblica cuando se realizaron sin
autorizacién, ni aun aquellas anteriores, siempre que en este Ultimo caso se haya

evidenciado mala fe.

Por pedido de las partes, el juez podra solicitar al 6rgano rector del catastro nacional geo
referenciado informe sobre si la metodologia empleada por el GAD municipal o
metropolitano es la adecuada para el avalio del bien expropiado. En caso de que
considere que dicha metodologfa no es la correcta, en el mismo informe, determinari el
avalio de los inmuebles vigentes a la fecha del anuncio del proyecto o de
la declaratoria de utilidad piblicay de interés social, segin corresponda, al cual se
deducira la plusvalia proveniente de obras publicas y otras ajenas a la accién del

propietario.

Para expropiaciones parciales, del precio fijado conforme las reglas antetiores, el juez
deduciri la plusvalia de la obra publica que motiva la expropiacion en la parte del terreno
no afectado. En estos casos no se cobrara la contribucién especial de mejoras que resulte
de la obra publica.

En los casos previstos en este articulo, los avalios municipales o metropolitanos y la
plusvalia se determinaran de conformidad con la metodologia que dicte el érgano rector

del catastro nacional geo referenciado.

Para la transferencia de inmuebles adquiridos por declaratoria de utilidad publica y de
interés social, los propietarios deberin tener cancelados todos los impuestos
correspondientes a dicha propiedad, excepto los que correspondan a la transferencia de
dominio, que no se generaran en este tipo de adquisiciones. Silos tributos se mantuvieran

impagos, se deduciran del precio de venta.”
3

El articulo 58.3., referente a la expropiacién parcial determina: “Expropiacién parcial. Si
se expropia una parte de un inmueble, de tal manera que quede para el duefio una parte

B
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inferior al quince por ciento (15%) de la propiedad, por extensién o precio, este podra
exigir que la expropiacién incluya a la totalidad del predio. Ademis, seri obligacién de la
institucion expropiante proceder a la expropiacién de la parte restante del inmueble si no
cumple con el tamafio del lote minimo exigido por el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal o Metropolitano correspondiente. (...)”

Ley Orginica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo:

® El articulo 4, determina: “(...) 2. Asentamientos humanos. Son conglomerados de
pobladores que se asientan de modo concentrado o disperso sobre un territorio.”

e Ll articulo 60, dispone: “Los instrumentos para regular el mercado del suelo establecen
mecanismos para evitar las practicas especulativas sobre los bienes inmuebles y facilitar
la adquisicién de suelo publico para el desarrollo de actuaciones urbanisticas (...)”.

* El articulo 74, por su parte determina: “Se entiende por asentamiento de hecho aquel
asentamiento humano caracterizado por una forma de ocupacién del territorio que no
ha considerado el planeamiento urbanistico municipal o metropolitano establecido, o
que se encuentra en zona de riesgo, y que presenta inseguridad juridica respecto de la
tenencia del suelo, precariedad en la vivienda y déficit de infraestructuras y servicios

basicos.”

e El articulo 75, dispone: “Obligatoriedad del levantamiento de informacién. Los
Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales o metropolitanos realizardn un
levantamiento periédico de informacién fisica, social, econémica y legal de todos
los asentamientos de hecho localizados en su territorio. Dicha informacién serd remitida
de forma obligatoria al ente rector mnacional en materia de hibitat y vivienda, de
conformidad con el procedimiento establecido para el efecto.”

® La Disposiciéon Transitoria Octava, dispone: “Los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos en un plazo de dos afios de la vigencia
de esta Ley finalizardin la regularizacién de asentamientos humanos de hecho
constituidos de forma previa al 28 de diciembre de 2010 que no se encuentren en areas
protegidas o de riesgo no mitigable y cuyos pobladores justifiquen la tenencia o la
relocalizacién de asentamientos humanos en zonas de riesgo no mitigable. A su vez, los
Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos deberin
finalizar, en el plazo de cuatro afios, la construccién de los sistemas publicos de soporte
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necesarios en las zonas objeto del proceso de regularizacién, en particular respecto del
servicio de agua segura, saneamiento adecuado y gestion integral de desechos.

En el caso que el proceso de regularizacién no se concluya en el plazo antes indicado se
podra aplicar el procedimiento de intervencion regulado en el Cédigo Organico de
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién, con la finalidad de que el
Gobierno Central proceda a su regularizacién y de ser el caso a la construccidn de los

sistemas publicos de soporte.

De autorizarse la intervencién el Consejo Nacional de Competencias aprobara el
mecanismo de recuperacién de recursos con cargo al presupuesto del Gobierno
Autoénomo Descentralizado intervenido, precautelando su sostenibilidad financiera.

Para la redefinicién predial de los asentamientos de hecho, y con la finalidad de dotar de
flexibilidad a los procesos de regularizacion fisica y legal, el lote podra tener condiciones
especiales de fraccionamiento u otros parametros urbanisticos pertinentes.

Si la superficie considerada para la asignacién de lotes sociales a los beneficiarios
identificados es inferior a la extensién de la zona objeto de la declaratoria de
regularizacién prioritaria, el excedente de los lotes resultantes podri venderse con la
finalidad de financiar las infraestructuras y equipamientos, en sujecién al principio de
corresponsabilidad entre los poderes publicos y la poblacién afectada.”

6. Cédigo Civil:

®

El articulo 599 dispone: “El dominio, que se llama también propiedad, es el derecho real
en una cosa corporal, para gozar y disponer de ella, conforme a las disposiciones de las
leyes y respetando el derecho ajeno, sea individual o social. La propiedad separada del
goce de la cosa, se llama mera o nuda propiedad.”

El articulo 715, determina: “Posesion es la tenencia de una cosa determinada con 4nimo
de sefior o duefio; sea que el duefio o el que se da por tal tenga la cosa por si mismo, o
bien por otra persona en su lugar y a su nombre. El poseedor es reputado duefio,

mientras otra persona no justifica serlo.”

El articulo 739, dispone: “Si la cosa es de aquellas cuya tradicion deba hacerse por
inscripcion en el correspondiente libro del Registro de la Propiedad, nadie podréa adquirir
la posesion de ella sino por este medio.”
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e “Articulo 1672.- La compensacion se opera por el solo ministerio de la ley y atn sin
conocimiento de los deudores; y, ambas deudas se extinguen reciprocamente en sus
respectivos valores, desde que una y otra retnen las calidades siguientes:

1. Que sean ambas de dinero o de cosas fungibles o indeterminadas, de igual género
y calidad.
2. Que ambas deudas sean liquidas; v,
3. Que ambas sean actualmente exigibles.
Las esperas concedidas al deudor impiden la compensacion; pero esta disposicién no se
aplica al plazo de gracia concedido por un acreedor a su deundor.”

7. Mediante Ordenanza Metropolitana No. 055 sancionada el 01 de abril de 2015, el
Concejo Metropolitano determina el “Procedimiento para expropiacién especial,
regularizacion y adjudicacion de predios de los asentamientos humanos de hecho de
interés social en el suelo urbano y de expansion urbana”, la cual dispone:

* Elarticulo 1 del cuerpo normativo indicado, determina que su objeto es el determinar el
procedimiento para la expropiacién especial, regulacién y adjudicacién de predios de los
asentamientos humanos de hecho y consolidados, ubicados en suelo urbano y de
expansién urbana de propietarios particulares a través de la aplicacién del articulo 596
del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacidn,
reformado, con el propésito de dotarles de servicios basicos y definir la situacidn juridica
de los posesionarios, adjudicandoles los lotes de terreno correspondientes.

e Elarticulo 4, dispone en su parte pertinente: “(...) se considerard asentamiento humano
de hecho a la ocupacién precaria con fines de habitacionales, pero en forma publica,
pacifica, ininterrumpida por el plazb no menor de cinco aflos, que en uno o mas lotes
ajenos hacen un conjunto de familias. (...) Se entendera como posesién de forma publica
y pacifica, la ocupacién de lotes con 4nimo de sefiot y duefio, y sin uno de la fuerza.”

e Elarticulo 5, por su parte determina en su segundo, tercer y cuarto incisos: “La Secretaria
General del Concejo Metropolitano notificara esta resolucién a las instancias

correspondientes y ademis, la_entidad requirente realizardi todos los trimites

correspondientes para la transferencia del predio a favor del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito’.

? En ninguno de los casos conocidos por la Comision Negociadora ha operado la transferencia de domino del predio expropiado
a favor del Gobierno Auténomo Descentralizado del Distrito Metropolitano de Quito por parte de la Unidad Requirente.
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La declaratoria de utilidad publica, debera inscribirse en el Registro de la Propiedad del
cantén Quito, y a la misma, obligatoriamente se acompanara el censo de posesionarios
emitidos por la Unidad Especial Regula tu Barrio * (UERTB).

Una vez resuelta la declaratoria de utilidad publica, correspondera al Alcalde emitir la

orden de ocupacién inmediata del inmueble.”

e El articulo 6, dispone que: “Posteriormente al perfeccionamiento de la transferencia de
dominio del inmueble expropiado a favor del Distrito metropolitano de Quito, las
Comisiones de Ordenamiento Territorial, de Propiedad y Espacio Piblico y de Uso de
Suelo, esta ultima en el caso que amerite, emitiran dictamen sobre el proyecto de
ordenanza especifica de regularizacién del asentamiento humano de hecho y consolidado

()

e El articulo 7°, referente a la valoracién del predio y justo precio, dispone que se
determinara en la correspondiente Ordenanza y se aplicara de acuerdo a cada caso un
procedimiento considerando: 1. Cuando no se hubiere cambiado el uso del suelo, se
partira del avalio presente; y, 2. Cuando se hubieran producido cambios en el uso de
suelo, que tenia el bien inmueble al momento de su ocupacién de hecho, el valor por
metro cuadrado se calculara sobre la norma técnica de valoracion vigente a esa época.
Determinado el justo precio, para proceder al pago de afectados debidamente justificado,
se deduciran de este los créditos que tenga el sujeto pasivo a favor del municipio por

conceptos tributarios y no tributarios.

e . El articulo 8 de la referida Ordenanza, determina que: “Modalidad de pago.- El pago al
. expropiado podri efectuarse mediante titulos de crédito emitidos por la Direccién
Metropolitana Financiera, que seran negociables y podrin ser compensados con las
acreencias a favor de la municipalidad o en la forma en que los adjudicatarios vayan
pagando el valor de los inmuebles adjudicados, en vencimientos semestrales a un plazo

no mayor a veinte y cinco afios. (...).”

e El articulo 10, respecto del pago por compensacion determina: “Si a quien alega ser el
propietario del inmueble que pretende regularizarse lo hubiere lotizado, contraviniendo

4 El censo de posesionarios se acompaiia al Registro de la Propiedad respecto de la declaratoria de urilidad piiblica con fines de
expropiacion especial, sin embargo, para que se consideren posesionarios, conforme lo determina el articulo 739 del Codigo
Civil, deben constar con dicha calidad en el Registro de la Propiedad.

5 Articulo modificado tacitamente por la disposicion transitoria tercera de la Ordenanza Metropolitana No. 093 de

f@mm del 2015
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disposiciones legales, ordenanzas o normas, la Agencia Metropolitana de Control aplicara
la sancién pecuniaria establecida en estos casos para el ordenamiento juridico municipal,
y el titulo de crédito que la contenga podra utilizarse para un pago por compensacion,
en la forma determinada por la ley. El pago quedara suspenso hasta que la entidad
sancionadora correspondiente determine la responsabilidad del presunto lotizador
informal.”

e Elarticulo 21, determina: “Para afrontarla fase de negociacién con el propietario del lote
de terreno a expropiarse se conformari una comision negociadora, presidida por el
Administrador o Administradora General, e integrada ademds por el Asesor o Asesora
Juridica de la Administracién General, el Director o Directora Metropolitana Financiera
o su delegada y el Director o Directora Metropolitano de Gestion de Bienes Inmuebles
o su delegado, la misma que se encargari de llevar adelante el proceso de negociacién

con el expropiado.

Para el efecto, de considerarlo necesario, el Administrador General podra requerir la
) > P q
presencia de funcionarios de las distintas dependencias municipales.

La Comisién Negociadora elaborara un acta, la misma que contendra lo siguiente:
a) Antecedentes;

b) Propuesta de negociacién, v,

¢) Acuerdo transaccional.

En caso de existir sanciones pecuniarias o acreencias a favor del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito impuestas al expropiado, el acta de negociacién hara referencia

expresa a la forma en que operarfa la compensacién de créditos para el pago del justo

precio.

En caso de que el expropiado no reconozca el pago hecho por el poseedor, la Comisién
Negociadora solicitara expresamente al expropiado que reconozca ante Notario Piblico

los valores o pagos realizados por el posesionasdo. (...)"”

e Los requisitos previstos en la Ordenanza son:

Requisito Disposicion Legal

Resolucién de Concejo Metropolitano en la cual | Articulo 5 Ordenanza Metropolitana No.055 de
se declara de utilidad puablica y de interés social. | 26 de marzo de 2015.
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(se debe adjuntar el expediente, en base al cual el

Concejo Metropolitano resolvid
Inscrpcién en el Registro de la Propiedad de la | Articulo 5, inciso segundo de la Ordenanza
transferencia del predio a favor del Municipio del | Metropolitana No. 055 de 26 de marzo de 2015.
Distrito Metropolitano de Quito.
Inscripcién de la Resolucién del Concejo en el | Articulo 5, inciso tercero de la Ordenanza
Registro de la propiedad, con el censo de | Metropolitana No.055 de 26 de marzo de 2015.

posesionarios, inscritos en el Registro de la

Propiedad.

Orden de Ocupacién inmediata, emitida por el | Articulo 5, inciso cuarto de la Ordenanza

sefior Alcalde Metropolitano. Metropolitana No.055 de 26 de marzo de 2015.
. Informe de procesos sancionatorios por | Articulo 596, punto 4 tltimo inciso, del

lotizacién informal del propietario o propietarios | COOTAD.
(Agencia Metropolitana de Control)
Ficha catastral global y Fichas catastrales | Articulo 7, de la Ordenanza Metropolitana No.
individuales, que determinen los wvalores a | 055 de 26 de marzo de 2015.

cobrarse a cada uno de los posesionarios. .
Informe Financiero, este informe serd solicitado y | Articulo 19, Ordenanza Metropolitana No. 055
emitido una vez que los demis requisitos | de 26 de marzo de 2017

sefialados se cumplan. El mismo debe contener la
informacién relevante como financiamiento,
tablas de amortizacién individuales, acreencias a
favor de la municipalidad; y, de existi,
deducciones a favor del posesionatio con
reconocimiento de firma y rubrica.

Informe de costos de estudios y trimites Articulo 11 de la Ordenanza Metropolitana

&% 8. Ordenanza Metropolitana No. 093 de 23 de diciembre del 2015:

e ' El tercer inciso de la disposicién transitoria tercera determina: “(...) Para los casos de
expropiacién especial para regularizacion de asentamientos humanos de hecho y

consolidados, el valor de la tierra sera el que tenia el predio al momento de producirse el

asentamiento.”

9. Criterio del Procurador General del Estado:

® Mediante Oficio No. 13160 de 30 de noviembre de 2017, en el que manifiesta en la parte
pertinente lo siguiente “(...) En el caso que el procedimiento de expropiacién se haya
iniciado antes de las reformas realizadas en la LOECP al articulo 58 de la LOSNCP, por
L&elprjncipio de irretroactividad de la ley establecido en el articulo 7 del Codigo Civil, estos
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deberan seguirse tramitando de acuerdo a las normas vigentes a la fecha de expedicién
de la declaratoria de utilidad publica (...)”.

10. Criterio del Procurador Metropolitano, contenido en el oficio No. 2017-083240 de 02
de octubre del 2017, con el cual se dio contestacion a la solicitud de criterio requerido
por el Administrador General, el cual transcribimos en consulta y el criterio juridico:

1.

¢Es procedente legalmente que esta Administracién General convoque a la Comisién
Negociadora establecida en la Ordenanza Metropolitana No. 55, pese a que, quien alega
ser propietario del predio expropiado mantiene un proceso sancionador y multa sin pago
en el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito por lotizador informal, que
conforme dispone el iltimo inciso del punto 4 del articulo 596 del COOTAD no tendria
derecho a pago alguno?

La Ordenanza Metropolitana No. 55 establece el procedimiento para la expropiacién
especial; en este contexto, lo dispuesto por el Concejo Metropolitano mediante el
mencionado acto normativo es de cumplimiento obligatorio; y, por lo tanto, deberi
cumplirse, en todos los casos de expropiacién especial, con la fase de negociacién a través

de la Comisién Negociadora.

¢De ser factible, es procedente que esta Administracion General convoque a la Comisién

‘Negociadora y se proponga el pago por compensacién respecto de la multa por

lotizacion informal, en calidad de acreencia de la Municipalidad; cual es la disposicién

normativa aplicable?

La Comisién Negociadora en uso de sus facultades atendera y canalizard adecuada y
legalmente las particularidades que presente cada caso, con el propdsito de llegar a un
acuerdo transaccional para la transferencia del lote de terreno para su posterior
regularizacién, o, en caso de no existir acuerdo la elaboracién del acta de imposibilidad
de acuerdo. Las actas de negociacién (acuerdo o imposibilidad deberan remitirse al
Concejo metropolitano para su aprobacién y continuacién con el tramite
correspondiente, que en el primer caso seria para la transferencia del lote mediante

escritura; v, en el segundo caso, para el inicio del juicio de expropiacion.
> ¥s gun ]

¢Es procedente que se convoque a la mesa de negociacién, pese a que los expedientes
remitidos no cuentan con los requisitos previos establecidos en la Ordenanza
Metropolitana No. 55, tales como la orden de ocupacién inmediata, la transferencia de

dominio a favor de la municipalidad y mas?
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Respecto al pago por compensaciéon de multa por lotizacién informal, es necesario
precisar que el articulo 596, del COOTAD que se refiere a la expropiacién especial para
regularizaciéon de asentamientos humanos de interés social en suelo urbano y de
expansion urbana, fue reformado el 05 de julio del 2016, posterior a la expedicion de la

Ordenanza Metropolitana No. 055, modificando el numeral 4, inciso ultimo del referido
articulo, cuyo texto reformado dice: “S7 guzen alega ser el propietario del inmueble gue pretende

regularizarse lo hubiere lotizado, contraviniendo disposiciones legales, ordenanzas o normas, no tendrd

derecho a pago alguno”.

En cumplimiento de la norma citada, la aplicacion de la compensacién establecida en el
articulo 10 de la Ordenanza Metropolitana No. 55, serfa inaplicable.

4. :En caso de no existir acreencias tributarias o no tributarias a favor del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito y que los expropiados y poseedores hayan celebrado
Actas de Mediacién, es procedente que se convoque a mesa de negociacién toda vez que

existe acuerdo entre las partes?

Con relacién a los documentos que debe requerirse para la Mesa de Negociacién, estos
deberan ser los que se necesita para sustentar la negociacién y el acuerdo, como por
ejemplo valoracién del predio, pagos realizados, deducciones, estado de los
procedimientos administrativos sancionadores, ejecucién coactiva, y en general toda
informacién que incida en la determinacién del justo precio.

Respecto a la exigencia de transferencia de dominio del predio a favor de la
municipalidad, esta se realizari como producto del acuerdo que se logre en la
negociacion,

Con relacién a la orden de ocupacién inmediata del inmueble esta se emitird una vez
resuelta la declaratoria de utilidad publica, sin que este documento tenga incidencia

directa en la negociacion.

5. ¢En caso de que existieren acreencias tributarias o no tributarias a favor del Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito y que las partes hayan llegado 2 un acuerdo
voluntario extra proceso de expropiacién especial, es procedente que, en el caso de no
llegar a un acuerdo de pago de las acreencias a favor de la institucién en la mesa de

negociacion, se emita un acta de imposibilidad de acuerdo?

Respecto a los casos en que exista acta de mediacidn, las partes que mediaron
compareceran en la negociacion y justificaran documentadamente el estado de la
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gjecucion del acta de mediacidn, las decisiones judiciales que se han dado para su
cumplimiento y cual es su voluntad actual respecto a la transferencia del predio. En este
sentido, toando en cuenta que las actas de mediacién tienen el efecto de sentencia
ejecutoriada y cosa juzgada para las partes, unicamente aquellas podrin con su
consentimiento presentar la propuesta de transferencia del predio de manera
incondicional y directa, dejando en claro que renuncian a reclamo presente o futuro
alguno que pudiesen tener respecto de las actas de mediacién. Esta manifestacion de
voluntad debera constar en un documento con reconocimiento de firma y ribrica de las

partes. (...)

Respecto a las acreencias a favor del Municipio, estas deberian estar canceladas
previamente para que proceda la transferencia de dominio de los inmuebles.

Con relacién a las multas que pudieran existir por procedimientos administrativos
sancionadores, la Mesa de Negociacién deberid constar con los informes y con la
presencia de la Agencia Metropolitana de Control y la Jefatura de Coactivas, para

establecer su situacion legal de ejecucién y cobro. (...)".

MESAS DE NEGOCIACION:

A efectos de que a través de su digno intermedio se comunique al Sefior Alcalde Metropolitano
y al Concejo Metropolitano, los aspectos relevantes de lo sucedido en cada una de las Mesas

Negociadoras, a continuacién, una sintesis, de las mismas por cada asentamiento:

PROPIETARIO/S COMISION NEGOCIADORA : =

SEGUN No. : FECHA SEGUN RESOLUCION DE

E
MM EMINI R CERTIFICADO DE | PREDIO COMP CE NO CONVOCATORIA ACUERDO
GRAVAMENES ‘“_lE COMPARECE ;

Cooperativa de .. Cooperativa de . N ‘a2 L.

Sector 98 Vivienda Agrupacién | 607387 | Vivienda Agrupacién 19/06/2018 OUfrTEa S Dagortete
: debido al justo precio
Sector 9 Sector 9
No se instala |
Edgar Edmundo Pinto Nark Rosacia 04/07/2018 negociacion por faltar uno
: Villagémez y Maria Edgar Edmundo Pinto i de los propietarios y
Luz y Vida’ - 113288 L, Alencastro } _

Rosario Alencastro Villagémez oy debido 2 la siracién de
Idrovo e 04/07/2018 haber sido sancionado

como lotizador irregular.
, ; ’ ; En segunda convocatoria,
Eugefma Ma'rg:mm 673690 Eug:fua Ma:‘g-mta 09/07/2018 no aceptan la negociacidn,

Garcia Fernindez y Garcia Fernindez X ;
no estin de acuerdo justo
¢ ANEXO: Asentamiento Sector Nueve, 1 carpeta Bene.

7 ANEXO: Asentamiento Luz y Vida, 2 carpetas Bene.
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Maria del Carmen
Garcia Ferndndez

Maria del Carmen

-
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precio y con el listado de
posesionarios.

Teresa Tacuri, madre
de Wilson Orlando
Tipin Tacuri

Divino Nifio® 03/10/2018
Hvino fno Garcia Fernandez 10/
c sia Artt G sia Artl No acepta la negociacion
Virgen de Ja Nube? umpnnSmA i 109725 OmpanSmA SR 10/07/2018 por no estar de acuerdo
. =3 con justo precio.
No se instala la comision
e F do1 ime dol negociadora por haber
Domiodelfpen | JFmelsmmioln | gy, | leme Femakoln 10/07/2018  |sido el propietasio
Chanatasig Chanatasig :
sancionado como
lotizador informal.
Luz Maria Tipan
Umatambo < —
02/07/2018 No se instala la comisién
Alberto Tipin de negociacién en razén
Umatambo de no contar con los
s 15575 documentos  habilitantes
Herederos de José Carlos Tito esposo . : I
: ; : é Birersiil de Mazia | Wilson Orlando para negociar. (Posesion
Los Cipreses'! Javier Francisco Tipan 157966 sobreviviente el s> i ; L
. - Tipan Tacun efectiva inscrita en el
Escobar Fabiola Tipin ‘ )
Utnetambo Registro de la Propiedad) y
18/10/2018 debido a que el heredero

Wilson Orlando
Tipin ne comparece

sefor

Aspectos de transcendental importancia tratados en las mesas sefialadas:

1. RESOLUCION No. C 005 SANCIONADA EL 27 DE ENERO DE 2017 —
SECTOR 9 LOTE 1.-
—
Valor Adeudado
- al 28 Nov 2018*
No. AVALUO
ASENTAMIENTO 1- JUSTO PRECIO * Fuente: Web
: PREDIO ! PREDIAL 2017 | http://172.22.0.18/MDMQ_C
onsultaDelmpuestos/Listado
Obligaciones/
Sector 9 607387 S 3.587,70 S 343.842,00 S 4.143,04

8 ANEXO: Asentamiento Divino Nifio, 2 carpeta Bene.

® ANEXO: Asentamiento Virgen de la Nube, 3 carpetas Bene.
19 ANEXO: Asentamiento Dorado del Sur, 3 carpetas Bene.

" ANEXO: Asentamiento Cipreses, 2 capeta Bene.
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NOTAS DE RELEVANCIA:

- Larepresentante legal de la Cooperativa indica que el justo precio no se compadece
con el determinado en el catastro municipal, y decide no aceptar.

2. RESOLUCION No. C 004 SANCIONADA EL 27 DE ENERO DE 2017 - LUZ Y
VIDA. -

Valor Adeudado

al 28 Nov 2018*

* Fuente: Web
http://172.22.0.18/MDMQ
_ConsultaDelmpuestos/List

adoObligaciones/

AVALUO
PREDIAL 2017

No. JUSTO
PREDIO PRECIO

MULTAS A

ASENTAMIENTO INFRACTORES

Luz y Vida 113288 $3.725,11 $ 680.000,00 S 4.749,38 $ 320.000,00

NOTAS DE RELEVANCIA:

- Lamesa de negociacién no se instala por faltar uno de los propietarios y debido a la
situacién legal de los mismos, ya que se encuentran en calidad de lotizadores
irregulares, con una multa de US$ 320.000,00 con proceso coactivo. .

3. RESOLUCION No. C 057 SANCIONADA EL 03 DE MARZO DE 2017 -

DIVINO NINO. - o ‘

Valor Adeudado

ASENTAMIENTO

No.
PREDIO

JUSTO
PRECIO

AvALUO
PREDIAL 2017

al 28 Nov 2018*

* Fuente: Web
http://172.22.0.18/MDMQ
_ConsultaDelmpuestos/List

adoObligaciones/

Divino Nifio

673690

$3.500,45

$1.275.000,00

S 16.362,37
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NOTAS DE RELEVANCIA:

Las propietarios y su abogado expresaron su inconformidad con los valores planteados
en la resolucién de declaratoria de utilidad publica; asi como, su desacuerdo en la
expropiacién especial, ya que manifiestan reconocer instrumentos privados de compra y
venta de los propietarios y los legitimos compradores, quienes a pesar de poseer la
documentacién no constan registrados en el censo realizado, como se demuestra en los
documentos que adjuntan y demuestran su preocupacién por aquellas personas que
adquirieron los terrenos se queden sin ellos, caso concreto del asentamiento humano
Divino Nifio.

4, RESOLUCION No. C 003 SANCIONADA EL 27 DE ENERO DE 2017 -

VIRGEN DE LA NUBE. -
. Valor Adeudado
ASENTAMIENTO No. PREDIO ke L al 28 Nov 2018*
PRECIO 2017 5 _
Fuente: Web
Virgen de la Nube 109725 $1.978,41 $ 340.000,00 S 6.977,46
NOTAS DE RELEVANCIA:

- El representante legal de la compafifa concurtié a la mesa de negociacién con tres
abogados, expusieron su inconformidad con el justo precio y manifestaron que es un
acto de confiscacién el efectuado por la municipalidad. '

- El representante legal no susctibi6 el Acta de Negociacion por lo que se sentd razon en
la misma.

5. RESOLUCION No. C 280 SANCIONADA EL 21 DE DICIEMBRE DE 2016 —
EL DORADO.-

[ ASENTAMIENTO | =

=
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No. JusTO AVALUO Valor Adeudado MULTAS A
PREDIO PRECIO PREDIAL2017 | al 28 Nov 2018* | INFRACTORES
Dorado del Sur | 30074 | $11.067,72 | $18.019.150,00 | §$337.554,84 | $ 18.984.350,00
NOTAS DE RELEVANCIA:

- La mesa de negociacién no se instala debido a la situacién legal del propietario, ya
que se encuentran en calidad de lotizador irregular, con una multa de § 18.984.350,00

J con proceso coactvo.
- Se expropia parcialmente por el 32.94% del predio, pese a que la Ordenanza no
contempla dicho procedimiento y la Resolucién no determina expresamente su

valor.

- El porcentaje de expropiacién segin la Resolucién del Concejo es el 32.94% del
predio, el cual tiene segun la ficha valorativa un valor total de US$ 31.594,51 de este

porcentaje el valor es el indicado en el cuadro del justo precio.

6. RESOLUCION No. C 270, SANCIONADA EL 06 DE SEPTIEMBRE DEL 2017
ASENTAMIENTO LOS CIPRESES.-

AVALUO Valor Adeudado
T, | .
ASENTAMIENTO | No. PREDIO | JUSTO PRECIO PREDIAL 2017 al 28 NO\( 2018*
Los Cipreses 157966 S 5.533,59 S 1.545.300,00 S 12.737,36

NOTAS DE RELEVANCIA:

- La mesa de negociacién no se instala por faltar uno de los propietarios, se realiza
dos convocatorias a fin de proceder con la negociacidn, sin embargo, no comparece
uno de los propietarios y no se justifica la calidad de herederos con la
correspondiente inscripcién en el Registro de la Propiedad de la posesién.

IV.

CUMPLIMIENTO DE ATRIBUCION DELEGADA:
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Las Comisiones de Negociacion realizadas, se han desarrollado apegadas a lo que determina la

normativa legal vigente, a continuacién, exponemos los aspectos de relevancia:

1. Previo a la instalacién de las mesas de negociacidén, se requirié a la Direccién
Metropolitana Financiera certifique las acreencias a favor de la municipalidad, asi como

la existencia o no de acreencias en calidad de multas a infractores como el estado de las

mismas.

Con oficio No. DMF-TE-DC-2018-30412 de 11 de junio de 2018 y DMF-TE-DC-2018-
314 de 17 de julio del 2018, del Jefe del Departamento de Coactivas de la Direccion
Metropolitana Financiera, informa la existencia de sanciones pecuniarias y acreencias a
favor del GAD, impuestas a los propietarios de los bienes inmuebles sujetos a
expropiacién especial; asi mismo, con oficio No. DMF-DIR-0805-2019 de 18 de julio
del 2018 la Directora Metropolitana Financiera ratifica dicha informacién y se identifican

las obligaciones pendientes de pago, su naturaleza y su situacién de cobro, conforme el

siguiente cuadro:

NOMBRE DEL ORDENES DE
CONTRIBUYENTE ASENTAMIENTO ESTADO IMPUESTO PAGO MONTO
COACTIVADO Predial 12 $8.674,35
Compania ARTHERMS VIRGEN DE LA NUBE
SA. Predial 18 $ 40.670,39
NO
COACTIVADO
Cooperativa de Vivienda NO .
Sector 9 SECTOR 9 COACTIVADO Predial 18 $7.050,24
Patente 13 $6.377,21
COACTIVADO Predial 8 $ 4.655,96
 Multza 1 $320.000,00
dgar Edmundo Pinto Infracrores
Edgar
Villagomez LUZY VIDA Patente 3 $2.995,74
NO
CORETIVADD Predial 8 $2.262,47
RUgeli Margarita Garcl DIVINO NIfiO Predial 13 $15.877,90
Ferndndez
NO
COACTIVADO
. . . . e NO .
Hilda Beatriz Lasluisa No identificado COACTIVADO Predial 4 S$63,71
EL DORADO COACTIVADO Patente 6 $1.004,53

/E?A/NEXO: Copia de oficio No. DMF-TE-DC-2018-304.
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Predial 20 $297.793,06
Multa a
Jaime Fernando lza i activres 5 $19.038.102,37
" :
Chanatasiy - Patente 6 $1.828,31
COACTIVADO Predial 37 $187.918,39
Maria Rosario Alencastro Multa a
No identifi 0
idrovo e COACTIVADO infractores s FEER0M0,00
Total general 173 $20.287.274,63

Corte AL 17/07/2018

2.

En las mesas de negociacion se exhibié los valores o acreencias pendientes de pago
conforme el detalle indicado en el acapite precedente, que deben ser deducidas del justo
precio a pagar, con excepcién de los casos en los cuales no fue posible conformar la
mesa de negociacidn, poniéndose en conocimiento la propuesta de negociacién en
referencia al valor del predio, fijado en la Resolucién respectiva, se comunicé ademas
que, se podra aumentar hasta un 10% del justo precio conforme lo determina la
LOSNCP.

En los casos que se pudo conformar la mesa, los propietarios han manifestado su
negativa a la propuesta de justo precio planteada, por lo que queda sentada la razén de
imposibilidad de acuerdo, siendo uno de los puntos controvertidos la diferencia excesiva
que existe entre el precio justo y la valoracién municipal, como se evidencia en los
cuadros de cada caso; indicando adicionalmente que, los trdbutos que se encuentran
impagos se generan por el determinado en la valoracién catastral y no por el del justo

precio.

Es preciso sefialar que varios de los propietarios han manifestado que los actos realizados
por la administracién municipal constituyen actos confiscatorios.

Los representantes de los asentamientos humanos han sido invitados a participar en la
Comisién Negociadora, aunque la ordenanza no lo dispone; sin embargo, a pesar de estar
presentes en las mismas, en ningin momento ha existido de su parte, la intencién de
solicitar la palabra y mucho menos, el impedimento de que expresen su punto de vista
conforme consta en el archivo de los audios realizados.

En razén de que cada uno de los procesos de declaratoria de utlidad publica tiene su
particularidad, la Comisién de Negociacion invité a la Unidad Regula Tu Barrio y 2 la
Comisién de Lucha Contra la corrupcién — Quito Honesto.

ANALISIS DE LA ORDENANZA Y PROCEDIMIENTO:
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1. RESPECTO A LOS TERMINOS UTILIZADOS EN LA ORDENANZA.-

El articulado de la Ordenanza utiliza términos que no se contemplan en la normativa
legal, referente 2 los procedimientos de expropiacién especial, produciendo inseguridad
juridica referente a las actuaciones; por una parte, se hace referencia 2 los “posesionarios”
y por otra a los adjudicatarios, o posibles adjudicatarios; siendo que son las mismas

personas.

Es indispensable determinar en la Ordenanza las definiciones y terminologia que permita
identificar adecuadamente a las personas que, en posesion de un lote de terreno
propiedad de un tercero, que no cuentan con el reconocimiento u orden de un juez de
dicha posesién debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad, se encuentran dentro
del proceso de adjudicacién del mismo, a través del procedimiento de expropiacion

especial con fines de regularizacion.
2. RESPECTO A LA CALIDAD DE “POSESIONARIOS”:

Conforme la normativa expuesta y relacionada la posesién, consideramos la existencia
de una debilidad juridica respecto de la determinacién en calidad de posesionarios de los
ciudadanos que forman parte de los asentamientos humanos de hecho y consolidados,
esto debido a que de conformidad a lo determinado en el Cédigo Civil, para que se
considere posesionario de un bien a una persona debe ocurrir una inscripcion en el
Registro de la Propiedad de esta calidad, sin embargo en la Ordenanza Metropolitana
No. 055 se determina que sera la declaratoria de utlidad publica la que se debe inscribir
en el Registro de la Propiedad acompafidndose el censo de posesionarios; en ese sentido,
el acompafiamiento de un censo a la declaratoria de utilidad publica, no genera la
determinacién de posesionarios conforme lo djspone‘ la ley y por lo tanto, no se
encuentran registrados como tales.

Es indispensable indicar que conforme los expedientes tratados en la comisién
negociadora, consideramos que se ha trasladado a los ciudadanos la responsabilidad de
autodefinirse como posesionarios a través de la rendicién de una declaracion
juramentada ante Notario Publico, ya que como se desprende del analisis a la Ordenanza
y en especial al articulo 5, no se determina la calidad de posesionarios y su inscripcién
como tales en el Registro de la Propiedad, lo cual ademis, consideramos es una

ﬂp_etencia exclusiva del juez.

-—
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Finalmente, informamos que ha llegado a nuestro conocimiento que tanto en la
Administracién General como en la Unidad Regula Tu Batrio se han presentado varias
quejas de ciudadanos que reclaman que, por decisiones que desconocemos, se les ha
eliminado del censo de posesionarios y consecuentemente de la participacién en el
proceso de expropiacién a fin de que sean adjudicatarios de los lotes que indican ocupatr.

Lo indicado genera inseguridad juridica respecto al procedimiento y a las actuaciones de
los servidores publicos intervinientes, debido a que ademas se estarfan vulnerando

derechos susceptibles de reclamo en via judicial.

RESPECTO A LA TRANSFERENCIA DE DOMINIO. -

Respecto a las notificaciones que debe efectuar la Secretaria General del Concejo
determinadas en el articulo 5 inciso segundo, es indispensable que se determine un
procedimiento adecuado que incluya la notificacién por la prensa, en caso de que se
desconozca el paradero del o los propietarios, toda vez que conforme lo determina el
debido proceso, el derecho a la defensa y al de impugnacidn, el propietatio que no ha
sido debidamente notificado con la declaratoria de utilidad publica podria alegar para el
inicio de procesos judiciales o constitucionales en contra de la municipalidad el

incumplimiento o vulneracién de derechos.

El articulo 5 determina en su inciso segundo que la entidad requirente, es decir la
Administracién Zonal respectiva, realizard todos los tramites correspondientes para la
transferencia del predio a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, lo
cual en ninguno de los casos expuestos ha ocurrido; evidentemente debido 2 que hasta
tanto no se culmine el proceso de expropiacion ya sea en via administrativo o judicial, la
transferencia de dominio no se puede efectuar, ya que en primer lugar para dicha
transferencia se requiere la voluntad del propietario, que de no aceptar el justo precio
por ser improcedente cualquier intencién de transferir el dominio a favor de la
municipalidad, toda vez que se estaria ante un acto confiscatorio, el mismo que generaria

altisimas responsabilidades.

Por lo tanto, es indispensable que este requisito imposible de cumplir en la etapa
determinada en la ordenanza se traslade a la fase final del procedimiento, ya que la
transferencia aplicaria exclusivamente después de solucionado el acuerdo referente al
justo precio con el propietario, sea en la via administrativa o en la via judicial, conforme
lo ha sefialado la Procuraduria Metropolitana.
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En el inciso final del articulo referido, se ha dispuesto que el Alcalde Metropolitano emita
la orden de ocupacién inmediata del inmueble, lo cual tampoco se acompafia en ninguno
de los expedientes sefialados. Para que opere la transferencia de dominio es indispensable
que se hayan cancelado las obligaciones tributarias que pesan sobre el bien expropiado,
por lo que en tanto no se realice el pago, no es factible efectuar la transferencia sefialada.

4. RESPECTO A LOS IMPUESTOS PREDIALES Y ADICIONALES, Y
CONTRIBUCION ESPECIAL DE MEJORAS.-

La Ordenanza no contiene disposicién alguna, referente tanto a la suspensién de la
generacidon de tributos a partir de la emisién de la Declaratoria de Utilidad Pblica
conforme lo sefiala el COOTAD y la LOPEC; como a la administracién que se debe dar
a los tributos pendientes de pago de cada predio que se pretende expropiar.

En ese sentido, se debe incorporar un mecanismo de solucién para el caso de tributos o
impuestos impagos, toda vez que para el procedimiento de transferencia de dominio
deben estar saldadas las obligaciones tributarias con la municipalidad.

Es indispensable indicar que los propietarios han manifestado que no cancelaran las
obligaciones tributarias, toda vez que no se encuentran en posesién del bien, conforme
lo ha reconocido el mismo municipio a través del Concejo Metropolitano.

5. RESPECTO A LA VALORACION DEL PREDIO Y JUSTO PRECIO. -

El ardculo 7 de la Ordenanza Metropolitana No. 055 dispone que, respecto a la
valoracion del predio y justo precio, se detetminara en la correspondiente Ordenanza y
se aplicara de acuerdo a cada caso un procedimiento que contiene dos criterios para la
valoracién de este tipo de expropiaciones; sin embargo, mediante Ordenanza
Metropolitana No. 093, en la disposicién transitoria tercera se determina que el valor de
la tierra serd el que tenia el predio al momento de producirse el asentamiento, por lo cual
existen dos disposiciones contradictorias para la determinacién del justo precio, y que
ademds, generan nuevamente que sea el propio administrado el que auto determine la
fecha de producido el asentamiento de hecho y consolidado; nuevamente, este aspecto
genera alta inseguridad juridica para las actuaciones de la administracién publica.

En este punto es importante indicar que, el justo precio para este tipo de procedimientos
de expropiacion especial conforme lo determinado por el Concejo Metropolitano, ha
/ﬁemdo que los propietarios en las mesas de negociacidén, manifiesten su desacuerdo
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toda vez que, ademas, los tributos que deben cancelar por el mismo predio superan en
muchos casos el valor del precio justo que se somete a negociacién, toda vez que estos

se determinan en base al avalio vigente.

Finalmente, en este punto es importante indicar que respecto de las deducciones que se
deben realizar del justo precio a pagar la ordenanza no determina si corresponden
exclusivamente a las referentes al predio o a todos los créditos que tenga el sujeto pasivo
o propietario del predio expropiado, lo cual también genera inconsistencia en la
aplicacién de la normativa, toda vez que el propietario, segin la experiencia de las mesas
de negociacién realizadas, no estd de acuerdo en que en este proceso se incorporen
acreencias a favor de la municipalidad que no tienen relacién con el procedimiento de .

expropiacién y con el bien.
6. RESPECTO A LAS MODALIDADES DE PAGO.-

El articulo 8 de la Ordenanza Metropolitana No. 55, determina como una modalidad la
emisién de titulos de crédito™ por parte de la Direccién Metropolitana Financiera, que
seran negociables y podran ser compensados con las acreencias a favor de la
municipalidad o conforme los adjudicatarios vayan pagando el valor con un plazo no
mayor de hasta 25 afios, concordante con la disposicién contenida en el articulo 596

numero 4, sin embargo, al respecto comunicamos:

Conforme lo indica el articulo 265 del Cédigo Orgéanico Administrativo, los titulos de
crédito se emiten por obligaciones a favor de la administracién publica; y, por su
naturaleza son susceptibles de negociacion a favor de la misma entidad, ya que se trata
de una deuda u obligacién que tiene el administrado;.por lo tanto, para los fines de la .
ordenanza el término adecuado es el pago a través de la emisién de una nota de crédito,
de conformidad a lo establecido en el articulo 308 del Codigo Tributario, haciéndose
indispensable subsanar dicho término contenido en la Ordenanza Metropolitana No. 55

a efectos de que sea aplicable.

En este contexto, la municipalidad podra emitir notas de crédito siempre que se
encuentren respaldados en acreencias a su favor, que para este proceso serd una vez
acordadas las tablas de amortizacién con los posesionarios, lo que implica que, en el caso
de que se acuerde un plazo de pago de hasta 25 afios, la municipalidad recuperaria el

13 El Diccionario de la Real Academia de la Lengua Espafiola, define a los titulos valor como el documento

transmisible cuya tenencia es necesaria para ejercer el derecho literal y auténomo reflejado en aquel.
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valor emitido en nota de crédito en dicho plazo, por lo que es necesario incorporar una

disposicién que contenga esta factibilidad.

Por otra parte, estos titulos valor (notas de crédito) en las condiciones determinadas y
por el analisis realizado no son atractivos para el mercado de valores ecuatoriano, por lo
que su condicién de negociables tampoco resulta aplicable; Unicamente servirian a
efectos de que el propietario cancele otras obligaciones con la misma municipalidad.

Es preciso senalar que de los casos tratados el precio justo determinado no alcanza para
cubrir la deuda y acreencias a favor de la municipalidad, conforme a lo analizado

anteriormente.

En cuanto al segundo punto, respecto a la posibilidad de cancelar el valor del justo precio
conforme los posesionarios vayan cancelando, implica de igual manera que, si se acuerda
en la tabla de amortizacidn, un plazo de hasta 25 afios, esta condicidén se traslada
necesariamente al proceso de negociacién con el propietario, debiendo indicarle, en la
mesa de negociacién, la condiciéon de que el justo precio se cancelara en dicho plazo,
toda vez que, la municipalidad no cuenta con recursos o financiamiento para cubrir los

valores que implica la expropiacién.

Los posesionarios han requerido a la Direccién Metropolitana Financiera, la factbilidad
de cancelar la totalidad del justo precio definido a efectos de que el procedimiento
continte, lo cual como se indicd en los antecedentes, se encuentra en un fondo de
terceros; y debido a que no se ha l]egadb a ningun acuerdo seria devuelto a los

posesionarios.

7. RESPECTO A LAS DEDUCCIONES A FAVOR DE LOS
ADJUDICATARIOS.-

El articulo 9, sefiala que es una obligacién de la Direccién Metropolitana Financiera
notificar al sujeto pasivo el inicio del tramite de deducciones del pago del justo precio a

los posesionarios, lo cual genera las siguientes observaciones:

- El sujeto pasivo es la persona natural o juridica que, segin la ley, esta obligada al
cumplimiento de la prestacién tributaria, sea como contribuyente o como
responsable, para los propoésitos del articulo sefialado de la Ordenanza, resultando

,wuado e inaplicable dicha disposicién, toda vez que se refiere a las deducciones
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a favor de los adjudicatarios, las cuales no constituyen obligaciones tributarias, por

lo que el término empleado es incorrecto.

- El texto del punto 1 del articulo 9 de la Ordenanza No. 55 no es comprensible ya
que dispone que se notifique al sujeto pasivo y a continuacién determina que “(...),
el inicio del tramite de deducciones del pago del justo precio a los adjudicatarios”, pot lo que surge
la siguiente interrogante: ;Se debe notificar a las partes o exclusivamente a los
posesionarios?; toda vez que en el punto 1 del referido articulo se dispone que una
vez notificados los posibles adjudicatarios, la Direccién Metropolitana Financiera
emitird un informe respectivo siempre que cuenten con las firmas reconocidas ante
Notario Publico por las “partes”, es decir el propietario debe reconocer y aceptar que
los pagos le fueron realizados a efectos de que aplique la deduccién.

- Finalmente, se debe determinar dentro del procedimiento y para efectos del cobro y
determinacién de los tributos que le corresponden a la administracién publica
municipal, en calidad de administracién tributaria especial, a los posesionarios una
vez entregada la escritura de transferencia de dominio, la cual Unicamente podri
operar una vez que se identifique el pago de las acreencias pendientes a favor de la

municipalidad.
8. RESPECTO AL PAGO POR COMPENSACION. -

El COOTAD, norma jerarquicamente superior a la Ordenanza Metropolitana No. 55 de
26 de marzo de 2015, conforme lo indica el articulo 425 de la Constitucién del Ecuador,
dispone en su articulo 596, punto 4, dldmo inciso que: “(...) Si quien alega ser el

propietario del] inmueble que pretende regularizarse lo hubiere lotizado, contraviniendo
disposiciones legales, ordenanzas o normas, no tendra derecho a pago alguno.”, en cuyo

contexto el articulo 10 de la Ordenanza contiene un procedimiento de compensacién de

pago no contemplado en la ley orginica citada, toda vez que, el legislador incorpord
como parte final del punto 4 del articulo 596, en el cual se desarrolla el mecanismo de
pago, y por tanto se entenderia como disposicién final al respecto que, el propietario
como lotizador irregular, no tendra derecho a pago alguno, sin excepcién, lo que incluye
el pago por compensacion.

Este anailisis concuerda con lo manifestado por el Procurador Metropolitano en el
criterio citado anteriormente, por tanto, no es procedente ni aplicable, requiriéndose una
inmediata modificatoria.
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En adicién, es necesario aclarar que a nuestra consideracién, en los casos en los que el
propietario sea lotizador irregular debidamente sancionado, la intencidn del legislador es
no procesar ningin pago con cargo al procedimiento de expropiacion especial, por lo
que convocar a la mesa negociadora serfa transgredir dicha disposicidn; por lo que se
sugiere en estos casos que se incorpore en la Ordenanza una disposicién que, en los casos
de lotizadores irregulares debidamente sancionados, se debera una vez notificado el justo
precio mediante la Resolucién de Declaratoria de Utilidad Publica y siempre que no

medie recurso alguno, iniciar el juicio de expropiacién para discutir el justo precio en via
judicial.

9. RESPECTO A LOS COSTOS DE LOS ESTUDIOS Y TRAMITES. -

El articulo 11 de la Ordenanza determina que cuando los asentamientos hutnanos de
hecho y consolidados se hayan producido por un lotizador informal los costos seran
deducidos del pago a favor del propietario del predio expropiado, salvo que el propietario
demuestre mediante sentencia ejecutoriada que su propiedad ha sido objeto de invasion,
a lo que consideramos que no es procedente, toda vez que, conforme se ha sefialado en
el punto precedente, la comisién negociadora no puede convocar a un lotizador irregular
sancionado, y por consiguiente el costo de los estudios que deberian deducirse también
como acreencia a favor de la municipalidad, del justo precio, al no conformarse la mesa

no se podrian ejecutar.

En este punto se sugiere que se incorpore en la Ordenanza Metropolitana la disposicién
general en la cual se determine que, una vez identificados los lotizadores y debidamente
sancionados, se inicie un proceso de cobro por la obligacién generada al haber incurrido
la municipalidad en valores por estudios efectuados por la Unidad Regula Tu Barrio.

Es indispensable considerar que, los lotizadores debidamente sancionados, deben
cancelar las multas impuestas por los drganos correspondientes, por lo que generar esta
obligacién de pago adicional, deberia someterse al analisis juridico del Procurador
Metropolitano respecto de la procedencia de dicho cobro.

Finalmente es preciso sefalar que la Unidad Regula Tu Barrio no ha emitido informe
con la determinacion de los casos en los cuales, los propietarios que han sido sancionados
como lotizadores irregulares deban cancelar los costos de los estudios y el monto

respectivo.

10. RESPECTO AL PROCEDIMIENTO DE RECAUDACION.-
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Conforme se sefiala en los articulos 19 y 20 de la Ordenanza No. 55, la Direccién
Metropolitana Financiera debe elaborar un informe de financiamiento de cada
posesionario, para lo cual deberia contar con las fichas valorativas individuales es decir
por posesionario, en las cuales conste el detalle del lote a ser adjudicado, informacién
que no se encuentra determinada en el procedimiento ni consta en los expedientes.

Sin esta informacién, es improcedente que la Direccion mencionada, pueda emitir tablas
individuales de amortizacion, titulos de crédito a cada adjudicatario y menos factible que
pueda realizar una liquidacién semestral de los valores recaudados.

Ademis, conforme los cinco procesos tratados, los valores a cancelar por posesionario
son minimos por lo que han manifestado su intencién de cancelar la totalidad del valor
del justo precio definido; en ese sentido, es necesario que se incorpore esta particularidad

en la Ordenanza analizada.

Respecto a la tabla de amortizacion, debe revisarse los montos plazos y rango de valores,
por no acoplarse a la realidad de los procedimientos de expropiacién especial, ademas,
el mecanismo determinado para el cobro de cuotas no es procedente, toda vez que la
municipalidad al adquirir la obligacion legal de expropiar y transferir el dominio a los
posesionarios, debe perseguir el cobro de lo adeudado a los mismos, revertir el proceso,
implicarfa una situacién juridica compleja para las partes, y podtia generar el reclamo de

dafios y/o perjuicios por los expropiados.
RESPECTO A LA COMISION NEGOCIADORA.-

Conforme el articulo 21 de la Ordenanza No. 55, que determina la conformacién de una
Comisién Negociadora, como el dltimo paso previo a que el Concejo Metropolitano
decida aprobar el acta transaccional de acuerdo o imposibilidad, y disponer el inicio del
juicio de expropiacién especial, se han convocado de acuerdo a los expedientes que han
sido remitidos a la Administracién General, sin embargo, no cuentan con la totalidad de
requisitos sefialados anteriormente, por lo que es indispensable incorporar una reforma

a la Ordenanza en ese sentido.
La Comisién Negociadora se limita a informar al propietario sobre el precio justo

determinado por el Concejo Metropolitano, con la opcién de negociar por hasta por un
10% adicional del valor conforme lo dispone la LOECP, sin embargo, esta consideracién
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legal no se encuentra en el procedimiento toda vez que la referida ley fue expedida con

posterioridad a la sa_ncién de la Ordenanza.

Por otra parte, la Comisién Negociadora es la responsable de comunicar a los
propietarios las acreencias a favor de la municipalidad, lo cual incluye sanciones
pecuniarias y tributos, los que deberan deducirse del justo precio determinado por el
Concejo Metropolitano y que en todos los casos superan excesivamente el valor,
quedando saldos que la municipalidad deberia liquidar y cobrar por la via
correspondiente; ademas, en otros casos existen obligaciones coactivadas que no pueden

someterse a este tipo de compensacion.

Al disponerse que la Comisién Negociadora comunique al propietario las deducciones
que se deben efectuar a favor de los posesionarios, y que las reconozca ante Notatio
Publico, genera que se deba convocar, en el caso de que el propietario acceda a dicho
reconocimiento, a una segunda mesa de negociacién, lo cual no se encuentra previsto en

la Ordenanza.

Finalmente, se debe incorporar una disposicién que contenga las acciones que se deben
adoptar en el caso de que no sea factible el acuerdo con el propietario, y que
correspondera al Procurador Metropolitano iniciar el juicio de expropiacién, una vez
conocida y aprobada el Acta Transaccional de Acuerdo o de Imposibilidad por el
Concejo Metropolitano.

12. RESPECTO A LA VENTA DIRECTA DE LOTES.-

Esta disposicién se encuentra contenida en el articulo 25 de la Ordenanza Metropolitana
55, y es procedente respecto de los predios de propiedad de particulares que, bajo
cualquier modalidad hayan pasado a propiedad de la municipalidad, entendiéndose que
entrarian en este proceso de venta directa los lotes que pasan a propiedad municipal
también por efecto de la expropiacién especial total, lo cual genera las siguientes

observaciones que deben analizarse:

La expropiacion al ser total, genera que los lotes que no cuentan con posible adjudicatario
identificado sean susceptibles de venta directa, sin embargo, este proceso genera que en
primer lugar el pago de dichos lotes se traslade a los asentamientos, es decit dentro del
justo precio definido se incorporaria el valor de dichos lotes, que sin que hayan sido
/éd/qm.tidos por la municipalidad pasan a su propiedad para una venta, esto podria generar
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reclamos y el pago de indemnizaciones tanto por los posesionarios como por los

propietarios.

La municipalidad no tiene como objeto la compra o venta de bienes inmuebles, y su
administracién al momento ya es bastante compleja, la identificacién de los bienes
inmuebles municipales sigue en proceso, por lo que involucrar 2 la municipalidad en la
venta de bienes en los casos de expropiacién total, genera gastos adicionales que no estan

previstos ni cuentan con financiamiento.

Con estas consideraciones, se sugiere que este tipo de ventas directas se prevea
exclusivamente para los casos en los cuales, conforme lo determina en el caso del punto
6 del articulo 596 del COOTAD, existan asentamientos humanos de hecho y
consolidados reconocidos, que se encuentran en predios de propiedad publica municipal,
y se genere en la misma ordenanza la venta directa de los lotes a efectos de que no se
ejecute subasta o remate, lo cual permitiria a la municipalidad gestionar eficaz y

eficientemente este procedimiento y su solucién.

Los lotes que sean un remanente de la expropiacion total, debetdn entrar a remate en los
casos en los que no se cuenta con posible adjudicatario.

RECOMENDACIONES:

Con la finalidad de mejorar el proceso de expropiacién especial nos permitimos poner en su
consideracidn, la propuesta de reforma a la Ordenanza Metropolitana No. 055 sancionada el 01
de abril de 2015 para conocimiento y disposicién del Alcalde Metropolitano, asi como las Actas
Transaccionales de Imposibilidad de Acuerdo, a fin de que sean conocidas por el Concejo

Metropolitano para su tramitacion e inicio de juicio respectivo.

Atentamente,

Hu Zi

Ing. Rosa Chivez CPARoberto Geevara

-
DIRECTORA METROPOLITANA DIREC;OR METROPOLITANA DE

FINANCIERA GESTION DE BIENES INMUEBLES

GAD DEL DISTRITO GAD DEL DISTRITO

METROPOLITANO DE QUITO METROPOLITANO DE QUITO
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ASESORA LEGAL ,DELEGA DEL DIRECTOR
ADMINISTRACION GENERAL METROPOLITANO DE GESTION
GAD DEL DISTRITO DE BIENES INMUEBLES
METROPOLITANO DE QUITO GAD DEL DISTRITO
. METROPOLITANO DE QUITO
AL
Ing. E)an/ie'g Sangoluisa
DELEGA DEL DIRECTORA
METROPOLITANA FINANCIERA
GAD DEL DISTRITO
METROPOLITANO DE QUITO
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