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RESUMEN

Cerca de mil millones de personas en el mundo solo pueden encontrar vivienda en
barrios informales, los cuales estan emergiendo en los paises en desarrollo, como
una forma dominante de asentamiento. (ONU-HABITAT, 2006).

En Latinoamérica desde 1980 se multiplicaron los programas de regularizacion de

los asentamientos humanos de hecho, aplicandose en al menos 12 ciudades latinas.

En Ecuador, el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito ha utilizado dos modelos
de gestibn para regularizar barrios informales desde el afio 2001. Este trabajo
analiza ambos y demuestra que el utilizado desde el 2010 trajo mejores resultados.
Se observaron fuentes primarias y secundarias; asi, se entrevistdé a actores claves,
se realizé estudio de casos y se revisdé documentacion historica y vigente a la fecha
de elaboracion de la investigacion.

El andlisis en detalle de los procedimientos utilizados para regularizar barrios
informales, busca instar a los gobiernos locales del pais a tomar lo positivo como
camino ya construido y a superar los obstaculos detectados, en miras de incorporar
programas de regularizacion de barrios que no sean Unicamente curativos, sino que
permitan: lograr la tenencia y seguridad juridica del predio; el acceso a servicios de
la comunidad beneficiada, y principalmente la integracién socioeconémica de los

habitantes a la estructura urbana.



INTRODUCCION

Los urbanistas de América Latina, segun Jordi Borja (2000), plantean que el 50% de
la poblacién urbana vive en la ciudad ilegal, excluidos territorialmente, es decir en
asentamientos marginales sin servicios basicos y con graves riesgos para los

mismos e incluso para el resto de la ciudad.

En Quito, un censo del afio 2010, de la Unidad Especial Regula tu Barrio del
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, sefiala que existen mas de 600

asentamientos informales, de los cuales méas de 200 aun no han sido regularizados.

Estudiar como solucionar la informalidad de los asentamientos humanos es buscar la
forma de disminuir las desigualdades sociales, la violencia en las urbes, el mal uso
del suelo, de los recursos naturales. Demanda un trabajo articulado entre politicas

publicas de desarrollo urbano y el reforzamiento del rol de los gobiernos locales.

Esta investigacién documenta y analiza dos modelos de gestién implementados en el
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, MDMQ, para regularizar asentamientos

humanos de hecho, durante el periodo 2001-2011.

Se toma la definicidon de la Unidad Especial de Regularizacion de Barrios del MDMQ,
gue sefiala que un “asentamiento humano de hecho y consolidado esta conformado
por un conjunto de lotes subdivididos sin autorizacion legal, consolidado por la
presencia de viviendas y posesionarios que no cuentan con titulos de propiedad
individual, que se encuentran en una situacion irreversible y que necesitan legalizar

la tenencia de la tierra y el desarrollo de obras de infraestructura”.

Se analiza las caracteristicas y principios de los modelos de gestion utilizados, los
procesos definidos, la normativa observada, la voluntad politica expresada, los

resultados alcanzados, asi como los puntos de vista de actores del proceso.

La investigacion utilizd fuentes primarias y secundarias, se requirid revisar archivos
histéricos del MDMQ en diferentes dependencias del cabildo, varias visitas y

entrevistas a diversos funcionarios municipales y beneficiarios de barrios legalizados,
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destacando la apertura de los actores involucrados en el proceso para facilitar

informacion.

Fue particularmente importante lograr entrevistar a ex funcionarios de la Unidad de
Suelo y Vivienda que regularizé barrios informales durante el periodo 2001-2009, y
con los profesionales de la Unidad Especial de Regularizacion de Barrios, UERB, que

opera con el mismo fin desde el 2010.

El trabajo se plante6 como objetivo general “Aportar a gobiernos locales del Ecuador
un modelo de gestion para regularizar barrios informales”, y como objetivo
especifico, “Comparar el modelo de gestion de regularizacion de barrios informales
utilizado en el 2001-2009 y el utilizado en el 2010-2011 en el Distrito Metropolitano
de Quito”.

Finalmente, el documento que sigue, entrega, a quienes pueda interesar, y
especialmente a funcionarios de gobiernos locales un camino detallado de los pasos
que el MDMQ tomd para regularizar asentamientos humanos de hecho, sefalando
sus aciertos y desafios, permite observar las diferencias entre el modelo
implementado en el periodo 2001-2009, y en el 2010-2011, y deja ver las razones

para que la gestién de la UERB haya logrado mayor eficiencia en su funcion.
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CAPITULO |
RESENA DE POLITICAS MUNICIPALES RELACIONADAS CON
ASENTAMIENTOS HUMANOS IRREGULARES EN QUITO
1940-2011

El capitulo parte situando el tema de estudio desde una perspectiva regional,
avanzando a una conceptualizacion del mismo, y prosigue con una mirada historica de
la politicas municipales definidas en relacidén con los asentamientos humanos de hecho
en Quito, en el periodo de 1940 al 2011, dictada a traves de los planes urbanos para la
ciudad. Se sefalan las decisiones tomadas tanto directamente con el tema, cuanto las

relacionadas o las que influyeron de alguna manera en éste.

Contexto regional: Latinoamérica y asentamientos hu manos ilegales

En cuanto al manejo de la tierra, América Latina se ha caracterizado por tener a) una
estructura patrimonial en la propiedad del suelo, b) una planificacion urbana entendida
como un disefio fisico concentrada en la ciudad legal, que ignora a la ciudad real, y c)
mercados de suelos urbanos donde persisten actividades irregulares (debido a la falta
de tierras urbanizables y a la importancia que se da a los proyectos de la empresa
privada en detrimento de la atencion que se brinda a la demanda de vivienda de interés

social).

Con este histérico acumulado, el uso del espacio urbano informal ha crecido en
Latinoameérica a un ritmo constante generando pérdidas para la poblacion en general,
ya que los nuevos asentamientos humanos irregulares van densificando zonas de
sensibilidad medioambiental como é&reas protegidas, terrenos publicos o zonas de

riesgo.

Clichevshy (2006) sefiala que en América Latina la poblacion que vive en

asentamientos de hecho, llega aproximadamente al 40%.



Tenemos asi, la imagen de las ciudades latinoamericanas como un collage donde
cohabitan areas residenciales para clases pudientes y zonas precarias donde esta la

mayor parte de la poblacién, que es de bajos ingresos.

Esta segregacion del uso del suelo y consecuente razén de ser de los asentamientos
humanos irregulares ocurre, segun varios autores, (Lungo, M, y Clichevshy, N. 1989,
2006) fundamentalmente a partir del funcionamiento de un mercado del suelo que tiene
determinadas condiciones en la oferta, precios y financiamiento, que lo hace inaccesible
para una cantidad importante de la poblacion urbana de escasos recursos y

precariedad laboral.

Otros mecanismos mas sutiles para incentivar los asentamientos informales son las
politicas de exclusion escondidas dentro de normativas juridicas y administrativas,
como normas urbanisticas, reglamentos y requisitos de crédito. (Smolka y Mullahy,
2000).

Las familias de menores recursos quedan excluidas de las tierras mas deseables en el
mercado inmobiliario y encuentran en la periferia de las urbes o hacinados en nucleos
urbanos su refugio, quedando expuestos a las ofertas de cadenas de estafadores que

han montado empresas fantasmas.

Frente al crecimiento devastador de los asentamientos humanos no regularizados,
varias ciudades de la region han establecido procesos de regularizacion; en Ecuador,
Quito es una de ellas, en este capitulo se describe las politicas municipales definidas

en relacion a este tema, en las ultimas décadas.

Asentamientos humanos no regularizados
Un asentamiento se compone de un conjunto social de viviendas, no se trata de

posesionarios aislados o solos en un conglomerado. Se considera asentamiento
2



humanos irregular a aquel que tiene un grado de consolidacién importante del barrio,

es decir donde la mayoria de los lotes del sector tengan construcciones para vivienda.

En Ecuador, segun el Cédigo Organico de Ordenamiento Territorial y Descentralizacion,
COOTAD, la definicion de consolidacion de un asentamiento humano la define cada
gobierno local en una ordenanza propia, este proceso aun no se ha realizado en el
DMQ.

Si el nivel de consolidacion de un asentamiento humano irregular no es avanzado se

puede pensar en relocalizar en lugar de regularizar, segun la ubicacion del mismo.

La Unidad Especial de Regularizacion de Barrios, UERTB, del MDMQ sefiala en su

Manual de Gestién, 2010, que:

Un asentamiento humano de hecho esta conformado por un conjunto de lotes
subdivididos sin autorizacion legal, consolidado por la presencia de viviendas y
posesionarios que no cuentan con titulos de propiedad individual, que se
encuentran en una situacion irreversible y que necesitan legalizar la tenencia de

la tierra y el desarrollo de obras de infraestructura (p.8).

Los asentamientos humanos ilegales inician, segun los directivos de la UERB, por la
invasion de tierras, o con la venta de lotizaciones fantasma a través del mercado

informal.

» Con la invasion, ocupacion o posesion de tierras, un grupo de familias se instalan
como posesionarios de terrenos pertenecientes a otros propietarios, en general se trata
de espacios no atractivos para la oferta formal de lotes. En el Distrito Metropolitano de
Quito, DMQ, ésta no es una actividad frecuente, el primer caso registrado como

invasion fue en 1982, en el actual barrio de Pisuli®.

* La venta en el mercado ilegal a través de intermediari  0s, esta es la forma mas

comun en el DMQ para empezar un asentamiento ilegal. Existen varias empresas

! Dato facilitado por Diego Davila, Coordinador de la Unidad Especial Regula Tu Barrio, MDMQ, entrevista realizada en junio 2011.
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inmobiliarias y lotizadoras que no se encuentran registradas legalmente y se dedican a
negociar terrenos ubicados, generalmente, en areas fuera del limite urbano y en zonas
de riesgos. Estos grupos venden y revenden terrenos sin obras de infraestructura a

precios bajos y reciben cuotas mensuales de pago.

Frente a asentamientos humanos de hecho, el “regularizarlos” implica un proceso de
intervencion publica en las zonas ocupadas ilegalmente, a fin de proveer mejoras de
infraestructura urbana, reconocer titulos de propiedad, e integrar a un conglomerado de

familias a la ciudad legal y a su trama social.

Segun Ward (1998) los tres enfoques principales para regularizar son:

o Regularizacion juridica: la aplicacion de procedimientos de legalizacion de
titulos de la tierra para convertir la propiedad “de hecho” en propiedad
juridica.

o Regularizacion fisica: la expansion de servicios de infraestructura en
asentamientos irregulares.

o Regularizacion integral: que implica a) la titulacion individual de lotes; b)
la articulacion fisica con el entorno urbano a través de inversiones
publicas directas en sistemas viales, conexibnh a las redes de
infraestructura y servicios publicos, incorporacion en mapas oficiales y
catastro de la ciudad; c) la integracion social a través de programas
especificos adaptados a las necesidades de la comunidad, capacitacion y

generacion de empleo (...) (p.70).

La regularizacion juridica permite integrar a un grupo de viviendas a la ciudad legal,
amplia la base de familias que tributaran a los municipios, incorpora predios al mercado
de tierra, sin embargo no afecta significativamente el nivel de seguridad en la zona, ni
elimina la percepcion de la zona como “invasion”, para incluir estos factores, los temas

de infraestructura y los programas de integracion social son fundamentales.



En la mayor parte de los paises de América Latina se han desarrollado programas que
contienen elementos de los tres tipos de regularizacién, mas cada pais se orienta en
una direccibn mas que en otra, asi en Ecuador se ha aplicado el primer y segundo

enfoque, (juridico y fisico).

Planificacion urbana en el DMQ y politicas relacion adas con asentamientos

humanos irregulares

Quito adopto las normas de la Ley de Indias y ordenanzas espafiolas para configurar su
estructura de ciudad, asi, por ejemplo, existian disposiciones sobre el ancho y
orientacion de las calles de acuerdo al clima, la ubicacion de la plaza principal. La
organizacion de la ciudad quitefia, considerd una division de cuadriculas con elementos
iguales, dejando un espacio libre para la plaza principal donde se ubicaria la iglesia, la
municipalidad, y el palacio de Gobierno que se complementaban con plazas menores
dejadas frente a otras iglesias.

Vallejo, (2010), sefiala que hasta fines de 1800, la forma urbana de Quito se mantuvo
en cuadriculas y un hipercentro, mas en el Siglo XX, en la década de los 30, la crisis del
modelo agroexportador de Ecuador, y el funcionamiento del ferrocarril Quito-Riobamba-
Duran, hizo que Quito, como capital, reciba gran cantidad de poblacion de las zonas
rurales. Esta situacion llevo a la densificacion de la ciudad, el aparecimiento de tugurios
y hacinamiento, generando una crisis urbana que desembocé en la expansion
especulativa de la ciudad, que hasta entonces llegaba por el sur a El Panecillo, y por el
norte a La Alameda.

Posteriormente, inicié el crecimiento alargado de la ciudad, basado en una accién
especulativa de la tierra urbana que llevd a la Municipalidad a pensar en la ciudad
desde una racionalizacion y planificacion urbana, formulando el primer Plan Regulador
en 1944, primer intento de ordenar y proyectar a la capital desde una perspectiva

urbanistica.



A lo largo de los afios posteriores, la Municipalidad de Distrito Metropolitano de Quito
desarrollé varias propuestas de planificaciéon urbana, siendo las principales: el Plan
General Urbano de Quito en 1967; el Plan del Area Metropolitana de Quito en 1973; el
Plan Quito en 1981; el Plan de Estructura Espacial Metropolitana en 1993; el Plan
General de Desarrollo Territorial en 2001; el Plan General de Desarrollo Territorial,
2001, y Un nuevo modelo de ciudad, el Plan del Buen Vivir de Quito, en el 2010.

A continuacion se analizara la relacion entre los principales planes urbanos definidos
para Quito y los asentamientos humanos irregulares, en consideracion a que uno de los
roles esenciales de la planificacion urbana es la delimitacion del area que se va a definir

como espacio urbano, “la ciudad legal”, para lo inmediato y el futuro.

La categoria “espacio urbano” es esencial porque habilita el lugar legal para construir,
supone también el derecho a servicios basicos, y por tanto la garantia de una plusvalia

gracias a la construccion de infraestructuras béasicas por parte del municipio.

Cuando la planificacion urbana delimita una zona urbana, paralelamente elabora una
zonificacion para definir los usos permitidos y prohibidos en cada sector, con el fin de

orientar y controlar.

Plan Regulador Jones Odriozola, 1944

Con la afluencia de poblacién en los afios 307, Quito requeria contar con un documento
técnico que le permitiera ordenar su crecimiento. En 1942, el Municipio de Quito
contrata al uruguayo Jones Odriozola, quien elabora el Plan Regulador, que se aprobo
en 19443 y en el cual varios temas de zonificacion y centralidad se establecieron,
determinando gran parte de la segregacion social en el uso del suelo, y el

funcionamiento de la ciudad actual, debido a la zonificacion y centros que planteé.

2 Seglin datos del Plan Director 1973-1993, el crecimiento poblacional en Quito provocé que entre 1904 — 1938, el area urbana de la
ciudad se incremente en mas de cinco veces y se evidencien las mas altas densidades poblacionales de la historia 306 hab/ha en
1904 y de 157 hab/ha en 1938. Comparativamente, para el afio 2006, segin el Barémetro de Quito, la densidad poblacional de
Quito estaba en 73 hab/ha en Quito urbano.

% El Plan se implementé en 1946, cuando era Alcalde de Quito, Jacinto Jijon y Caamaiio
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El Plan Regulador proyectd una cuadruplicacion de la poblacién y del crecimiento
espacial de la ciudad para el afio 2000, y recomendd separar areas para el futuro
desarrollo de la ciudad. Dividi6 a la ciudad en cuatro zonas: la fabril en el sur, la ciudad
vieja —actual centro historico—, la mixta-central entre la Alameda y El Ejido, y la zona
residencial norte a partir de El Ejido, consolidando asi una figura de ciudad obrera en el
sur, la clase media en el centro y sectores de altos ingresos residencial en el norte
(Achig 1983).

La division de la ciudad que proponia el plan apoyaba los intereses de los propietarios
de terrenos en el norte de la ciudad, que en los afios 40 habian empezado a lotizar los
antiguos huertos, potreros, procediendo de una forma arbitraria a medir terrenos, trazar
futuras calles y lotes y ofrecerlos en venta, dejando al municipio los trabajos de

urbanizacion y legalizacion.

Las clases dominantes utilizaron al cabildo para asegurar que el crecimiento de la
ciudad asegure urbanizar sus terrenos, con lo cual crecio el precio del suelo de los
futuros sectores urbanizados y se evitd que clases populares accedan a espacios de

vivienda considerados residenciales.

Quito crecio con cambios substanciales en la ocupacion del espacio que favorecieron la
tendencia segregacionista urbana; fendmeno que segun Achig (1983) se fue
caracterizando con la implementacion de los diferentes planes reguladores de la ciudad.

La division social provocada por el plan regulador de Jones Odriozola, se profundizé
con las ordenanzas de urbanizacién, respecto a la formacion de nuevos barrios de la
ciudad, en las cuales Achig (1983) enfatiza se clasificaron a los barrios como de

primera, segunda y tercera clase segun su ubicacion, y cita como ejemplo:

Primera clase: Sr. Hoppo Norten, 14 de julio de 1942. Parte norte de la Floresta

cerca del Hotel Quito.

Segunda clase: Cooperativa de Crédito y habitacion "Ayuda". 9 de enero de
1942. En Belisario Quevedo (...).



Barrio Obrero: En el barrio Chiriyacu era necesario probar que la persona era

obrera para adjudicar un lote de terreno (...). (p. 61).

De igual forma, en el Art. 36 del Reglamento General de Construcciones para la ciudad
de Quito, expedido el 17 de diciembre de 1940 se sefiala que "los barrios residenciales
conservaran cada uno, una cierta uniformidad de estilo, asi como los barrios obreros y

de fabricas".

Como ejemplo adicional de la profunda segregacion social que se generaban a partir de
las normas y disposiciones del cabildo, consta la negativa del Concejo Municipal, del 17
de octubre de 1945, en relacion a la peticion de los ferroviarios que quieren comprar
terrenos en la zona de La Carolina, las autoridades municipales rechazan la solicitud ya
gue consideran que es imposible que el grupo se adapte a este sector y pueda construir

residencias de primera clase.

Por otra parte, se observa en los documentos municipales que reposan como memoria
de las sesiones del Concejo Municipal, claras ventajas para las clases dominantes,
como por ejemplo, la resolucién del 1 de diciembre de 1941, por la cual el Quito Tenis'y
Golf Club logran que se rebaje el 25% de transporte de materiales para su urbanizacion

y equipamiento.

Resumiendo, si bien en los afios 40 no hay normativa explicita que hagan referencia a
los asentamientos humanos irregulares, se evidencian politicas municipales que los
incentivan al propiciar la division del territorio de la ciudad segun las clases sociales, y
gestionar con agilidad los permisos para la construccion de viviendas y la dotacion de

infraestructura, de acuerdo al ingreso de las familias.

Plan Director de Quito 1967

En la década del sesenta, el Plan Regulador de Jones Odriozola estaba muy

desactualizado frente al crecimiento de la ciudad, el informe, de los concejales que



integraban la Comisién de Obras, del 27 de octubre de 1964 sefiala la urgencia de

disefiar un nuevo instrumento para organizar el crecimiento de Quito:

Se ve la necesidad urgente de realizar un plan de ordenamiento de la ciudad de
Quito e iniciar el estudio de un plan director regional, al menos a nivel cantonal.
Se ve la importancia de evaluar en materia de planificacion, desde el proyecto
del Arquitecto Urbanista Jones Odriozola; esta evaluacion permitir4 corregir los
errores, ademas podra orientar la planificacion no solo con criterios fisicos sino

también socio-econdmicos.

Los factores humanos, naturales, econdémicos y ambientales deben ser
sintetizados y actualizados en forma dinamica para satisfacer las necesidades de

la colectividad.

Se debe subordinar el interés particular al comun, asi se lograran los

resultados hoy imposibles.

El plan regulador debe desarrollarse de acuerdo a las necesidades de las
personas, con las condiciones de lugar y clima ligadas con las exigencias

econdémicas.

El Municipio debe preocuparse de la vivienda de interés social para lo cual
realizard programas de desarrollo en colaboracion institucional con el Banco
Ecuatoriano de la Vivienda (B.E.V.) y de acuerdo a las necesidades econémicas
de quienes deben recibir las ventajas de una vivienda barata. Esto evitara el
crecimiento clandestino de sectores, en los que se construye sin ningdn

permiso.

Trabajar en conjunto con las Empresas de Agua Potable, Luz Eléctrica,

Alcantarillado, Teléfonos, para ir coordinando los trabajos en torno a prioridades.
(p.3).

Este documento deja ver que el crecimiento de la ciudad ha sido desordenado, que se

ha favorecido a determinados grupos, y sefala el aparecimiento de barrios irregulares,



recomendando que se creen viviendas de interés social, como una medida para detener

Su crecimiento.

Luego de tres afos de este informe, en julio de 1967, a través de la Ordenanza 1165,
se aprob6 el Plan Director de Quito, compuesto por cinco capitulos: estudio de
ocupacion del territorio; reglamento de zonificacion; estudio de localizacion de
equipamiento mayor; evaluacion y propuesta para la zona histérica de Quito; y un

estudio del sistema mayor de vias.

El documento planificador presenta como mayor preocupacion el territorio, planteo la
desagregacion pormenorizada de la zonificacion para toda el area urbana; la
constitucion de centros especializados, jerarquizados y diferenciados, como el centro
histérico; la incorporacion de la sectorizacion urbana y la consecuente dotacion de
equipamientos de acuerdo con la poblacion asignada a cada componente urbano; la
integracion del concepto de densidad como elemento de asignacion de areas verdes; la
distribucion espacial de la poblacién; la cuantificacion de la edificacion, y las tendencias

de localizacion de la industria, el comercio y los servicios (Municipio de Quito, 1992).

El Plan Director de Quito carecié de una adecuada instrumentacién y financiacion para
su implementacion, y su proyeccion de crecimiento de la ciudad, pronosticada para 30
afios, estuvo superada para inicios de los 70; sin embargo, el elemento que persistio
hasta finales de la década de los afios ochenta fue su reglamentacion de zonificacion,
la misma que al estar vigente por cerca de 20 afios ha configurado gran parte de la

ciudad.

En el Reglamentd de Zonificacion de Quito de 1967 se establecieron disposiciones
especificas para el uso del suelo, dimensiones y cabidas minimas de parcelas,
intensidad de uso de suelo, retiros y alturas de edificacion, lugares de estacionamiento.
Esta reglamentacion afecta las tipologias de construccion y la distribucién esperada de

la poblacion.

Otra normativa importante aprobada en esta época, en mayo de 1971, fue la

Ordenanza 1353, que fue la primera que intentd regular el uso del suelo por fuera de los
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limites estrictos de Quito, y establecidé una zonificacion preliminar para Quito y las

cabeceras parroquiales.

Con la Ordenanza 1353, el Municipio declaré que la ciudad y su periferia eran un
“Centro de Desarrollo Urbano de Emergencia”’, de acuerdo con disposiciones de la Ley
Nacional sobre los Gobiernos Municipales. Bajo dicha ley se formé una nueva Area
Metropolitana de la Capital de Republica” que contenia cuatro componente territoriales:
1) el &rea urbana, definida por los limites de provision del sistema de agua potable; 2) el
area suburbana, constituida por la zona de expansion delineada por el Plan Maestro de
1967; 3) el area de parroquias urbanas y suburbanas, definida por un radio de 2 km.
desde cada cabecera parroquial; y 4) el area rural, todo el territorio no incluido en las

categorias previas.

En medio de los intentos por crear legislacion para ordenar el crecimiento de la ciudad,
Quito vivia ausencia en el control de crecimiento urbano, el auge de la construccion,
producto en gran medida de la instauracién del Banco de la Vivienda y mutualistas; la
especulacion en el precio del suelo; el aparecimiento de movimientos cooperativos
urbanos que presionaron al gobierno local para conseguir tierras, y la ubicacion
espontanea de asentamientos humanos; siendo una de las primeras manifestaciones

de esta problemética, segun Carrion y Vallejo (1994).

Este periodo, 1967-1970, fue liderado por el Alcalde de Quito, Jaime del Castillo,
dirigente sindical, que concentré su obra en la construccion del Palacio Municipal y

algunas obras viales.

Plan del Area Metropolitana de Quito, 1973

El Plan para el Area Metropolitana de Quito de 1973 empieza a disefiarse teniendo
como marco un amplio proceso migratorio que se evidencia en el crecimiento de 300 mil
habitantes en los afios 60 a mas del medio millon en la década de los 70. La
administracion de la ciudad muestra su complejidad por las funciones que tiene como

ser eje burocratico de decisiones, produccion y consumo. La necesidad de espacio
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fisico empieza a direccionar procesos de conurbacion, especialmente al Valle de Los

Chillos y el canton Rumifiahui.

El Plan del Area Metropolitana resulta de la aplicacion de la Ordenanza 1353, aprobada
en 1971, mencionada ya anteriormente y la cual se expidi6 para normar las
parcelaciones fuera del limite urbano de Quito, denominé a Quito y a sus zonas
aledafias Area Metropolitana de la Capital de la Republica, cred la Comision Especial
de Planeamiento Urbano y Regional, con el fin de preparar el Plan del Area
Metropolitana, los planes reguladores de las parroquias rurales y el plan de desarrollo

fisico cantonal.

Se levantaron estudios de uso de suelo de la ciudad y de las parroquias del cantén, una
serie de trabajos de campo, encuestas sobre vivienda, transporte, recreacion, aspectos
socio-econdmicos, educacion, migracion, hacinamiento, parqueaderos en el centro
histérico, lineas de transporte urbano, estudios sobre administracion municipal,

sociologia urbana y otros. Informacion a la que se dio poco valor.

Podria sefialarse que el mayor aporte del Plan de Area Metropolitana fue el definir un
area de influencia de Quito, reconociendo el proceso de conurbacion que se habia
iniciado, ademas fue un documento de analisis de variables de uso, movilidad
demogréfica, actividades socioecondémicas, abastecimiento y prestacion de servicios e

implicé una primera conceptualizacion regional de la ciudad.

Los intentos por organizar y racionalizar el espacio urbano no lograron resolver las
caracteristicas de segregacion socio-econdmica del espacio, los cuales se consolidaron
ya que se mantenia la reglamentacion y especificaciones para la formacion de barrios

de primera, segunda y tercera clase, con infraestructura, equipamiento y estilos propios.

El Plan de Area Metropolitana de Quito propuso un modelo de expansion urbana bajo
una concepcion regional de la ciudad desconcentracion industrial y el desarrollo de las
ciudades satélites, y sus limitaciones son evidentes al no considerar, lo que para
Carrion y Vallejo (1994) fueron dos fenbmenos que se manifestaron paralelamente: por

un lado, el problema del aparecimiento y proliferacién de asentamientos informales en
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las areas fuera del limite y por otro, la especulacion del suelo urbano —que se revelo
con el incremento del precio de la tierra en mas de 7 veces en relaciébn con afos

anteriores a 1970.

Carrion (1983) afirma que los barrios periféricos en Quito nacieron como fenémeno
generalizado en la segunda mitad de la década del setenta, producto del
fraccionamiento de tierras realizado por terratenientes urbanos o promotores
inmobiliarios que aprovecharon la demanda proveniente del campo o de las areas de

renovacion de la ciudad.

El Plan de Quito, 1981

En 1970, Quito tenia 3.020 hectareas, en 1980 alcanz6 las 11.500 hectéareas, este
crecimiento de extension no es equiparable al crecimiento poblacional, que paso de 530
mil habitantes en 1970 a 780 mil pobladores en 1980, ante lo cual Fernando Carrion
(1983) sefiala que el fendmeno de expansion del territorio, no resulté de una demanda
social de suelo, sino que fue producto del uso del suelo, siendo el 50% de terrenos

vacantes, con fines especulativos.

Asi, la expansion urbana en Quito fue sumando terrenos sin servicios y equipamiento y
anexo cadticamente nuevas porciones de tierra a la ciudad, potencializando graves

problemas.

En este contexto de crecimiento territorial desbordado, el Plan de Quito en 1980 hizo
recomendaciones generales sobre la organizacion territorial por distritos, pero no
contenia regulaciones especificas. Se avanzd UGnicamente en propuestas de
Planificacién del Uso del Suelo en 1982, que nunca fueron apoyadas politicamente o
aprobadas por ordenanza municipal, por lo cual aunque el Plan General de 1981 estaba
ejecutandose oficialmente, Quito continud creciendo bajo el obsoleto marco regulador

legal incluido en la Ordenanza 1165 de uso del suelo, aprobada en 1967.
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Un esfuerzo para mejorar la planificaciéon urbana, en 1982, fue la recopilacién y
codificacibn de ordenanzas, como parte del Plan de Quito, llamado Cddigo de
Arquitectura y Urbanismo, que buscé racionalizar el control de la gestién urbana, sin
embargo, este estudio, al igual que el Plan de ocupacion del Suelo, no fueron aprobado

por el Concejo Municipal, por lo cual nunca entraron en vigencia.

El Plan de Quito no logré desarrollar una parte normativa, la continuacién del
documento que debia concretarse con el Plan General de Ordenamiento, uso del suelo,
planes parciales y distritales, la reglamentacion y estatuto legal de urbanismo, dejo al
cabildo sin instrumentos de gestién y control. La ciudad carecia de informacion catastral
lote por lote, sobre usos del suelo, altura de edificacion, intensidad de ocupacion y
utilizaciéon del suelo y equipamiento, fuente sustantiva para la sustentacion de

intervenciones urbanas.

Los contenidos centrales del Plan Quito de 1981 se refirieron a la desconcentracion de
la administracion y el desarrollo urbano; y se propuso la densificacion de la ciudad, pero
tampoco se consider0 de manera explicita el problema de los asentamientos

espontaneos, pese a que, de acuerdo con Carridén (1994):

Desde el afio 80, se generd un anillo periférico en toda la ciudad con base a
cuatro zonas que asumieron la condicién de ejes del proceso de los barrios
periféricos no regularizados, en el nororiente con el Comité del Pueblo; en el
noroccidente con Jaime Roldds-Pisuli: en el suroriente con Lucha de los Pobres
y en el suroccidente con La Ecuatoriana-Hacienda Ibarra, sumando alrededor de
100.000 habitantes. (p. 203)

Segun datos del cabildo capitalino, en 1981 existian 87 barrios irregulares, en 1985 se
incrementaron a 153 asentamientos humanos irregulares, teniendo éstos caracteristicas
organizativas que apelaban a la reinvindicacion, lo autogestonario y participativo; una
de las agrupaciones mas notables seria la de la Federacion de Barrios del Noroccidente
de Quito.
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El alcalde de la época (1978-1982) Alvaro Pérez se caracteriz6 por una falta de
reconocimiento de la ilegalidad. No se percibia la ilegalidad en la ocupacion de tierras

como un problema para el desarrollo de la ciudad, a pesar de su creciente nimero.

Dos afios mas tarde, el municipio capitalino, bajo la alcaldia de Gustavo Herdoiza Ledn
(1984-1988) da sefiales por primera vez de un tratamiento directo y gestion frente a los
asentamientos humanos irregulares, llevando el tema al debate publico y buscando

soluciones, confiando en el rédito de legitimacion popular que traeria esta decision.

El 22 de noviembre de 1984, se expidid la Resolucion 114 que sefalaba los
“requerimientos minimos y procesamiento de tramite a seguirse para obtener la
autorizacion de Alcaldia para suscripcion de escrituras individuales en fraccionamientos
de hecho, en la ciudad de Quito y sus parroquias”, siendo la Oficina de Barrios
Periféricos, quien luego de recibir la peticion de los habitantes de los barrios, realizaba
la aprobacion de planos, y enviaba un informe a las empresas de servicios basicos para

avanzar en obras de infraestructura. Esta resolucion acogi6 a:

o Barrios formados a partir de ventas realizadas por propietarios particulares,
sin autorizacion del cabildo.

o Barrios formados por ventas realizadas por propietarios particulares,
valiéndose de informacion preliminar concedida por la Municipalidad, pero
cuyo tramite no se pudo concluir voluntaria o involuntariamente.

o Fraccionamientos productos de herencias o donaciones entre vivos, cuyos
adjudicatarios, no han formalizado sus titulos de propiedad.

o Fraccionamientos, productos de particiones judiciales, con sentencia del juez,

y que no han sido inscritos con oportunidad (p.3).

La aplicacion de la Resolucion 114 no fue la mejor, existi6 manejo clientelar, ofreciendo
infraestructura y escrituras individuales a cambio de apoyo en movilizaciones del
gobierno local y del gobierno central, se aprobaron incluso barrios que no cumplian con
los requisitos técnicos y se nego la aprobacién a otros que si tenian los requisitos
solicitados, con lo cual existian expedientes incompletos sin los datos requeridos, e
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incluso se expidieron ordenanzas de legalizacion de algunos barrios que no coincidian

con el expediente.

La situacion desemboco6 en que en algunos casos, lo decidido bajo el amparo de esta
resoluciéon quede nulo, con lo cual varios barrios volvieron a ser considerados

irregulares y su situacion quedd postergada para una revision posterior.

En el siguiente periodo municipal, (1988-1992) el entonces Alcalde, Rodrigo Paz
expresdé como objetivo de su administracion la legalizacion de los barrios marginales,
para lo cual en 1989, con la Ordenanza 2708 se promulg6 el “reconocimiento legal y la
regularizacion de los asentamientos de hecho existentes en éareas urbanas y de

expansion urbana del Canton Quito”
Se podia calificar como asentamientos de hecho a:

Cooperativas de Vivienda de personas de bajos ingresos
Comités Pro Mejoras

Comités Barriales

Sindicatos

Comunas

OO O O o o o

Otras de igual sentido y finalidad

La Ordenanza 2708 marca un hito, ya que posibilitd la legalizacion de los barrios
irregulares avanzando en la dotacion de infraestructura basica por fases, en un

compromiso asumido por las organizaciones sociales, el Municipio y sus empresas.

Se encargo a la Direccion de Planificacion la responsabilidad de establecer las normas
técnicas para la aprobacion de los planos, tomando como base lo estipulado en el Plan
Director de 1981. Se delegd a las empresas en coordinacion con la Municipalidad de
Quito, la realizacion de convenios de financiamiento y construccién de las obras de

infraestructura.
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Se procedia emitiendo un certificado municipal que reconocia que el barrio estaba en
proceso de legalizacion, con el cual se podia avanzar en la firma de convenios para la

dotacion de obras de infraestructura basica®.

En 1990 se reformo la Ordenanza 2708 con la 2765, eliminando el reconocimiento de
las comunas como asentamientos de hecho, ya que se encontraban regidas por la Ley
de Régimen Comunal y sus Reglamentos, o que provocé inconvenientes legales y

sobreposicion de funciones.

En el 90 se amplié también el limite urbano para incorporar a los barrios informales
dentro de las areas urbanas de la ciudad, se incorporaron 202 asentamientos humanos

irregulares.

Al afio de expedicion de la Ordenanza 2708, el cabildo habia logrado aprobar solo la
legalizacion de uno de los 16 barrios que solicitaron el proceso, debido a la gestién
técnica y burocratica que debia pasar cada caso. Al final de la gestion en 1992, se
legalizé a 23 barrios. Segun el Director de Planificacién de la época, Fernando Carrién®,

existian al menos 300 asentamientos irregulares, en ese entonces.

El Plan de Estructura Espacial Metropolitana, 1993

En 1993, se presentd el Plan de Estructura Espacial Metropolitana, que intentd
establecer una nueva zonificacion atendiendo las demandas sociales para el mediano y
largo plazo y planteé una estructura policéntrica con la finalidad de desconcentrar las

funciones de la zona central.

Este Plan tuvo total conciliacion con la Ley del Distrito Metropolitano, expedida en 1993,
la cual si bien estuvo contextualizada en los argumentos neoliberales de reforma del
Estado propugnados en ese entones, que remarcaban la eficiencia de la gestion publica

gracias al achicamiento del Estado y la inversion privada, logré “la redefinicion de un

* El manejo de este certificado por parte de lotizadores inescrupulosos acrecenté la especulacion en el precio del suelo, la entrega
de este documento se elimin6 en enero 2011.

> Entrevista a Fernando Carrién, 12 de junio de 2011.
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territorio geograficamente mas accesible, la division del territorio distrital en zonas
metropolitanas urbanas y suburbanas, la definicion de competencia plena sobre la
gestion del suelo, la administracion del catastro rural en el @mbito del DMQ” (Vallejo,
2009, p. 83), entre otros hitos.

Con la Ley del Distrito Metropolitano vino un proceso de transformacion de la institucion
municipal y la consolidacion de un gobierno local descentralizado, con mayor control y

regulacion del suelo.

En este marco, en funcion del Plan de Estructura Espacial Metropolitana, el Alcalde
Jamil Mahuad (1992-1998) tenia definido como uno de sus proyectos prioritarios la
atencion a los asentamientos humanos irregulares y su incorporacion area urbana,
proveyéndoles infraestructura, equipamiento urbano, premovimiento el desarrollo socio-

econdmico de sus pobladores.

Se traté a cada asentamiento y a sus zonas aledafias como “Unidades de Desarrollo
Integral” en las cuales se observarian temas legales, fisico-ambientales y socio-

econdmicos.

Una de las mas importantes y primeras decisiones, al iniciar la gestion del Alcalde
Mahuad, en 1992, fue la obligacion de fraccionar la tierra incluyendo servicios béasicos,
anteriormente se dividian los lotes y se vendian sin infraestructura. A partir del afio
mencionado, se exige empedrado o adoquinado, agua y alcantarillado y garantia
hipotecaria y bancaria, se permite urbanizaciones progresivas y se prohibié construir en
pendientes de mas de 30 grados, sin embargo para la fecha, en las laderas del

Pichincha, ya vivian 80.000 personas.

Con la Ordenanza 003, “Sustitutiva de la Reglamentacion Metropolitana de Quito,
constante en el Titulo I, del Libro Il del Cédigo Municipal”, Art. 11.37, los asentamientos
de hecho fueron considerados dentro de la categoria de “urbanizaciones de interés

social”®, por la cual accedian al proceso de dotacién de infraestructura, y contemplaba

El concepto de urbanizacion de interés social de desarrollo progresivo se utilizd desde entonces hasta la fecha, septiembre 2011,
como base juridica para la regularizacién de barrios, sin embargo en el capitulo 2 analizaremos que esta figura no es la apropiada,
ya que los asentamientos humanos irregulares no pueden ser técnicamente catalogadas como urbanizaciones.
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etapas y plazos a cumplirse tanto por el Municipio, las empresas y las organizaciones
sociales (dentro de las cuales estaban los comités pro mejoras, cooperativas de
vivienda de personas de bajos ingresos, comités barriales, sindicatos y aquellas con

fines similares).

La legalizacién de barrios marginales siguié operando en base a la Ordenanza 2708,

hasta finales de los afios 90 rigié la misma normativa.

En el siguiente periodo de gestion municipal, (1998-2000) durante la gestion de Roque
Sevilla como Alcalde Metropolitano de Quito, en el marco de la propuesta, de la ONU-
Habitad, “Alianza para las Ciudades” se conformd la Comisibn Técnica de
Asentamientos llegales, cuyo fin fue integrar aquellos asentamientos humanos

irreversibles, que debian ser parte del catastro municipal.

Se trabajé en agilitar el proceso de entrega de escrituras a pobladores de barrios
irregulares que solicitaban el proceso, para lo cual se formalizd, a través del Oficio
1835, el trabajo que venian realizando los funcionarios de Planificacion, Avalldos y
Catastros, Financiero Tributario y Procuraduria del MDMQ.

Sin embargo, los expedientes de asentamientos humanos irregulares transitaban por
diversas oficinas municipales y los procesos no terminaban, para 1998, la Direccion de

Planificacién del MDMQ sefialaba que existian unos 400 barrios irregulares.

El Plan General de Desarrollo Territorial (PGDT), 2 001

Al inicio del Siglo XXI, en Ecuador los gobiernos locales asumieron un rol protagénico
para afrontar desde lo local la crisis fiscal del Estado. Se reemplaz¢ la vision tradicional
adiposa y lenta del rol de municipios por la de un ente que facilite, promueva, norme y
concerte para generar un desarrollo local, y opere basado en planificacion estratégica,

participacion ciudadana, descentralizacion, desconcentracion y desarrollo econémico.

En el Distrito Metropolitano de Quito, en el 2001 inicia una nueva etapa de planificacion,

el Plan General de Desarrollo Territorial, PGDT se construy6 para adecuar la estructura
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territorial a las demandas de la urbanizacion en el contexto global, procurando para el
DMQ estructurar un territorio competitivo y eficiente para el desarrollo social y
economico, que sea ambientalmente sustentable, politica y administrativamente
gobernable y democratico. EI PGDT se aprobd con la Ordenanza No. 004, del 13 de

noviembre de 2001.

Posteriormente, se actualizé con la Ordenanza 3531, del 5 de agosto de 2004, y se
conocié como Plan Equinoccio 21, que se constituyé en la guia para reestructurar al
MDMQ, cambié su organico funcional, las comisiones del legislativo (segun los ejes
social, territorial, gobernabilidad e institucionalidad, y econémico) y se utilizaba para
medir los avances anuales desde la Direccion de Planificacion del MDMQ bajo la

mirada del Concejo.

El Plan General de Desarrollo Territorial, conocido también como Plan Equinoccio 21,
es un plan estratégico para 20 afios. En tanto el Plan Siglo XXI, y el Plan Bicentenario
concretaron el PGDT para cada uno de los dos periodos de gestion que estuvo Paco
Moncayo (del afio 2000 al 2009).

Dentro de los temas de manejo de suelo, el PGDT tenia como politica dentro del Eje
Territorial, “regularizar la propiedad inmobiliaria y su existencia”, e incluia el Plan
Territorial considerando la legalizacion del suelo como un asunto de importancia
econdmica-social que requeria institucionalizar acciones. Asi, el 7 de agosto de 2001,
con la Resolucion 070, se cred la Unidad de Suelo y Vivienda, para normar los
procedimientos para la regulacion de la ocupacion informal del suelo, estableciendo por
primera vez en la municipalidad una ventanilla Unica, un centro responsable del proceso
de legalizacion de barrios irregulares, pues previamente la atencion de los casos
dependia de la respuesta de diversas instancias municipales, sin contar con una
encargada directa que de cuenta de los procesos, esto llevaba a que cada interesado

peregrine por las oficinas del cabildo sin obtener resultados.
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El caracter de la Resolucién 0707, sefiala ademas que “todos los organismos y
dependencias metropolitanas, a través de sus funcionarios y servidores daran urgente

prioridad y agilidad a los tramites de regularizacion de la ocupacion informal del suelo”
(p.1).

La legalizacion de la tenencia de tierra debia incluir ademas el disefio, ejecucion y
planes integrales de mejoramiento barrial, de mitigacion de riesgos y desarrollo urbano
y social de los barrios. En relacion a estos puntos, en el 2006 se gestiono un préstamo
para el mejoramiento de barrios y se trabajo bajo la formula 50-50 por la cual el 50% del
valor de obras como bordillos, aceras, empedrados, lo ponia el cabildo y la otra mitad la
completaba la comunidad con trabajo o en dinero. En esta misma linea se avanzo

sustantivamente en la dotacion de alcantarillado y saneamiento de los barrios quitefios.

En junio de 2008, otro cuerpo normativo que se convirtid en soporte para la gestion de
la regularizacién de barrios fue la Ordenanza Metropolitana 255° de Régimen del Suelo
para el DMQ, cuyo objeto es regular y ordenar la ocupacion, habitacion, transformacion
y control de uso del suelo, edificaciones, subsuelo, y espacio aéreo urbano hasta la

altura maxima permitida de edificacion.

En su articulo 30, la Ordenanza 255 dice que las “urbanizaciones de interés social de
desarrollo progresivo”, deberan ser desarrolladas por organizaciones sociales
legalmente constituidas que cumplan con los requisitos legales, socio-organizativo y
técnico previsto para el efecto. Que se sujetaran a las asignaciones de zonificacion,
cumpliran con los reglamentos procedimentales, garantizaran la transferencia de aéreas
verdes y areas comunales al Municipio y la consolidacién plena en un plazo de 8 afios
maximo. Los lotes son gravados con primera hipoteca, como garantia, permitiéndose

una segunda hipoteca si el concejo lo aprueba.

En base a este articulo, el cabildo avanzaba en la regularizacion de barrios informales,

asumiéndolas como urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo, aunque

" Esta resolucion sera estudiada en detalle en el capitulo 2, al analizarse el tratamiento de un barrio regularizado en el periodo del
Alcalde Moncayo.

8 La Ordenanza 255 reemplazé a la No. 95 sobre el Nuevo Régimen de Suelo, y a la Ordenanza No. 107 reformatoria también de
ésta Ultima.
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la norma fue concebida para aquellas urbanizaciones que estaban por iniciar no para
las que se encontraban ya asentadas, sin embargo la normativa se observa hasta la
fecha (2011).

La Ordenanza 255, establece ademas en el Art. 113, sanciones para la habitacion ilegal

del suelo en zonas de proteccion ecoldgica y zonas de riesgo.

Asi mismo se expidio con el fin de normar la estructuracion urbana, el Reglamento de
Procedimientos para la habilitacion de suelo y edificacién en el Distrito Metropolitano de
Quito, A0086 del 15 de octubre de 2005, el mismo que fue reformado en el 2010 por la

gestion del Alcalde Barrera.

Otra norma importante que se aprob6 durante la gestion de Moncayo, fue la Ordenanza
267 de promocion de suelo y vivienda de interés social, promulgada en septiembre de
2008, y gestionada por el entonces concejal Augusto Barrera, con el fin de facilitar
vivienda a grupos vulnerables del Distrito Metropolitano, politica clave para evitar la

propagacion de barrios informales.

En cuanto al registro de asentamientos irregulares, se encargo a la USV que mantenga
y actualice una base de datos sobre ocupacion informal del suelo, sefalando la
existencia de unos 378 barrios marginales, para el 2008.

Durante el periodo de Moncayo, se legalizaron 247 barrios hasta marzo 2009, segun el
informe de gestion de la Unidad de Suelo y de Vivienda, (USV) preparado por Ivan
Martinez, ex Director de la USV, 2001-2009.

Un nuevo modelo de ciudad, el Plan del Buen Vivird e Quito, 2009

Si bien el PGDT aprobado en el afio 2004 y revisado en el 2006, continda oficialmente
vigente en el MDMQ, atendiendo la disposicion del Art. 467 del Codigo Organico de
Ordenamiento Territorial y Descentralizacion (COOTAD), aprobado el 19 de octubre de

2010, esté siendo actualizado y se prevé contar con el documento para enero 2012.
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La aprobacién del COOTAD marca un cambio historico en la legislacion ecuatoriana en
relacion a la gestion de los gobiernos autonomos descentralizados (GAD) en varios
frentes. Tiene siete grandes ejes, 1) el modelo de descentralizacion; 2) la conformacién
de regiones; 3) los regimenes especiales; 4) las competencias; 5) el modelo de
equidad; 6) la participacién ciudadana y el 7 es justamente el que avoca este estudio,
los Instrumentos legales para facilitar la legalizacion de asentamientos urbanos.

Precisamente, el Alcalde Metropolitano de Quito, Augusto Barrera, (elegido para el
periodo 2009-2014), presentd a la Asamblea varias propuestas referidas a mejorar el
tratamiento de asentamientos humanos irregulares, a ser incorporadas dentro del
COOTAD.

Finalmente, el COOTAD se aprobd dedicando todo el capitulo VI referido a las
“Expropiaciones para viviendas de interés social y regularizacion de asentamientos
urbanos”, en el cual entre lo mas importante permite “declarar predios de utilidad
publica con el proposito de dotar de los servicios basicos a los espacios ocupados por
los asentamientos y definir la situacion juridica de los posesionarios, adjudicandoles los
lotes correspondientes. Siendo cada gobierno autbnomo metropolitano o municipal
quien deba establecer mediante ordenanza los criterios para considerar un

asentamiento humano como consolidado” (Art. 596).

Uno de los aportes importantes del Alcalde Barrera al COOTAD fue el referido a la
particion administrativa, el cual se recogié en el articulo 486 y sefiala “Cuando por
resolucion del organo legislativo del gobierno descentralizado autbnomo municipal o
metropolitano, se requiera regularizar barrios ubicados en su circunscripcion territorial,
el alcalde, a través de los 6rganos administrativos de la municipalidad, podra, de oficio
0 a peticion de parte, ejercer la potestad de particion administrativa”, para lo cual norma

ademas el procedimiento.

Consta también, en el COOTAD, el articulo 458, referido al control de invasiones y
asentamientos ilegales, facultando a los GAD la toma de medidas “administrativas y
legales necesarias para evitar invasiones o asentamientos ilegales...”.
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En relacion con el PGDT del MDMQ, en el mandato del Alcalde Metropolitano de Quito,
Augusto Barrera, (2009-2014) se expreso la necesidad de actualizarlo, particularmente
en referencia a contar con un mayor control de usos de suelo, zonificaciones y

caracteristicas técnicas de las edificaciones de la ciudad.

En tanto, el plan de gestién del Alcalde Barrera, “Plan del Buen Vivir de Quito”, sefiala

en cuanto a los asentamientos humanos irregulares, los siguientes puntos:

0 Legalizacion y regulacion de barrios

0 Regularizacion de las construcciones

o Promocion de vivienda de interés social
De forma concreta, en cuanto a los asentamientos humanos irregulares el Alcalde
Barrera, procedié en la parte normativa a derogar la resolucion administrativa namero
A070 que cred la Unidad de Suelo y Vivienda en el 2001, para reemplazarla con la

Unidad Especial Regula Tu Barrio.

El 19 de marzo de 2010, la Resolucion 10 cre6 la Unidad Especial "Regula tu Barrio”,
UERB, con varias diferencias en relacion a la antigua USV, ya que se conforma como
ente contable, dotado de autonomia econdmica, financiera, administrativa y de gestion;
y con tres unidades desconcentradas en Quitumbe, Calderén y La Delicia y una
adicional para atender desde el centro a la Zona Centro y los valles. La UERB esta

adscrita a la Secretaria de Coordinacién Territorial y Participacion®.

"Regula tu Barrio" es la responsable de “procesar, canalizar y resolver los
procedimientos para la regularizacién de la ocupacion informal del suelo, en procura de
agilitar la emisién de informes y demas tramites pertinentes para la legalizacién de

barrios, dentro del marco de la planificacion y el ordenamiento de la ciudad™°.

La Unidad actuara en forma desconcentrada, a través de tres Unidades, a cargo de su
respectivo Coordinador y un equipo estructurado con los responsables organizativo,
técnico y juridico, en las Administraciones Zonales de Quitumbe, Calderén, La Delicia y

° El detalle del funcionamiento de UERB se analiza en el capitulo 2.
' Resolucién 10, 19 de marzo de 2010.
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en el centro de la ciudad, (en esta ultima zona, el Coordinador General de la UERB

cumple también las veces de coordinador del sector).

En agosto 2010, en el informe del primer afio de gestion el Alcalde Barrera sefalaba:
De agosto 2009 a agosto 2010, hemos resuelto el problema de 84 barrios en los
gue viven 5.200 familias. Entregamos 350 escrituras en Pisuli a familias que
esperaron mas de 25 afios y promovimos la reforma de ley para la venta directa
de los lotes de Atucucho, que fue aprobada en segundo debate por unanimidad en
el 2010, en la Asamblea Nacional, a quien felicito por esta justa resolucién que

marca un hito en la vida de cientos de personas. (p. 16).
La estimacion de la UERB! al finalizar el afio 2011 es legalizar 77 barrios adicionales.

En la parte normativa, la actuacion de la UERB tiene como marco legal sustantivo la
Resolucion 10 de su creacion, la Ordenanza 255 de Régimen de Suelo (Art. 30 y 113),
y desde octubre de 2010, el COOTAD (Art. 596).

Es importante resaltar que en el periodo del Alcalde Barrera, se han emitido también
dos ordenanzas relacionadas con vivienda de interés social y reubicacion emergente de
asentamientos ubicados en areas de riesgo no mitigable. Se trata de la Ordenanza 311,
(29 de abril de 2010) que sefala el suelo categorizado en el DMQ de uso exclusivo para
viviendas de interés social y reubicacion emergente de asentamientos instalados en
zonas de riesgo, asi mismo explica el procedimiento para avanzar en la construccion de

viviendas de interés social.

Por su parte, la Ordenanza 331 (23 de noviembre de 2010), regula el proceso de
valorizacion y financiamiento para la relocalizacion de familias damnificadas y en alto
riesgo no mitigable. Esta normativa expresa una politica decidida y enérgica de atender
a poblaciones por afios asentadas en zonas de alto riesgo, consistiendo en censar a las
familias a ser relocalizadas, la entrega de un subsidio temporal para el pago de alquiler

de vivienda y la facilitacion al acceso de viviendas de interés social. El cabildo concreto

" En agosto de 2009, la UERB fue encargada a Luis Esparza hasta el nombramiento de Samuel Pilco como Coordinador, quien
pas6 en enero de 2010 a trabajar en la Direccién de Planificacion del MDMQ, siendo reemplazado por Diego Davila, profesional que
trabajaba en la UERB desde su conformacion.
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en el 2009-2010 el proceso de 27 familias trasladadas de zonas de riesgo del Comité
del Pueblo y Luloncoto a Pueblo Blanco, e inicié en el 2011 la gestion con 100 familias
de La Forestal.

Evolucién de los asentamientos humanos de hecho en Quito 1981 — 2010

En la base preliminar de la UERB de asentamientos humanos irregulares en la parte
urbana del DMQ se contabilizan unos 616 barrios en el afio 2010, en los que constan

barrios legalizados y por regularizar.

Asentamientos humanos de hecho en Quito 1981 — 2010

Zona 1981 1985 1991 2010
Norte 40 56 47 111
Centro 9 11 14 87
Sur 38 86 141 418
Total 87 153 202 616

Fuente: CARRION, Fernando (1994) En busqueda de la ciudad pérdida, Quito: Ediciones CODEL,
y base de datos preliminar de UERB del MDMQ de 2010.
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CAPITULO I
MODELOS DE GESTION PARA REGULARIZAR ASENTAMIENTOS
HUMANOS EN EL DMQ, 2001-2011

En esta seccion, se describe, ejemplificando con casos los modelos de gestidon
utilizados por la Unidad de Suelo y Vivienda (2001-2009) y por la Unidad Especial
Regula Tu Barrio, (2010-2011) para regularizar barrios informales. Se detalla las
politicas en relacion al tema, la estructura organizativa de los equipos, su capacidad

técnica y financiera, y los flujos y procesos empleados.

2.1 El Modelo de gestion 2001-2009

2.1.1. Voluntad politica: politicas y normas urbana s de regularizacion

Sin duda alguna, un hito fundamental en el tratamiento de regularizacion de barrios
informales lo marca la gestién de Paco Moncayo en el afio 2001, cuando cre6 la Unidad
de Suelo y Vivienda, como una ventanilla Gnica para atender el proceso de
regularizacion de barrios, institucionalizando un proceso de atencién en el tema y
poniendo fin a la peregrinacion que los interesados debian realizar en diversas

dependencias municipales sin resultado alguno.

Ivan Martinez, ex Coordinador de la Unidad de Suelo y Vivienda (2002-2009) sefiala
gue en el 2001 se registraban al menos unos 400 casos de barrios no regularizados,
encontrandose la documentacion y expedientes de los mismos desperdigada por

diferentes instancias municipales.

Al hacer un recuento de cdmo Moncayo expresO y concretd su voluntad politica en

relacion con el tratamiento de asentamientos humanos irregulares, podemos citar:

a) Que esta expresada en el Plan General de Desarrollo y Ordenamiento Territorial,

PGDT, que tenia como politica dentro del Eje Territorial, “regularizar la propiedad
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b)

inmobiliaria y su existencia” (p.56), e incluia el Plan Territorial considerando la
legalizacion del suelo como un asunto de importancia econdmica-social que

requeria institucionalizar acciones.

El PGDT segun la ordenanza 004, que lo aprueba en el 2001, “es el instrumento
director para el desarrollo y ordenamiento fisico-espacial del territorio del Distrito
Metropolitano de Quito, para lo cual establece las orientaciones de planificacion y

gestion” (p.2).

Son instrumentos complementarios del PGDT, el Plan de Uso y Ocupacion del
Suelo (PUOS), las normas de Arquitectura y Urbanismo, y las disposiciones del
Régimen Metropolitano del Suelo, herramientas que la Unidad de Suelo y

Vivienda utiliz6 como normas para la regulacion de asentamientos de hecho.

El PGDT considera como uno de los elementos ordenadores de la estructura
territorial del DMQ, a la:

regularizacion de suelo, limitada a asentamientos con organizacion social
comprobada que cuenten con escritura global y que no se encuentren
ubicados en areas de proteccion ecologica, equipamiento y en zonas de
alto riesgo como: pendientes pronunciadas, deslizamientos de tierra. La
habilitacion debe corresponder al procedimiento de Urbanizacion de

Interés Social de Desarrollo Progresivo. (...) (p. 38).

El Plan contempla asi mismo, como politica articuladora la promocion de
viviendas de nueva construccion, el mejoramiento de infraestructura en barrios y
viviendas, la relocalizacion de familias en zonas de riesgo, y la regeneracion

urbana y rehabilitacién de vivienda.

Que la voluntad politica de Moncayo frente a regular los asentamientos humanos
es especialmente evidente al emitir la Resolucion 070, del 7 de agosto de 2001,

para “Normar los procedimientos para la regularizacion d e la ocupacion
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informal del suelo”. Siendo este documento el principal instrumento de la
gestion de Moncayo en relacion al tema, revisamos los aspectos mas
importantes la Resolucion 070, que entre sus considerandos sefala:
Que la regulacién de la ocupacién informal del suelo en el Distrito, dada la
multiplicidad de efectos econdmicos y sociales que general, constituye uno
de los principales problemas ciudadanos que demanda atencion
permanente por parte de la administracion metropolitana, en la perspectiva

de establecer y aplicar la politica metropolitana de suelo y vivienda.

Que existen numerosos tramites de regularizacion de urbanizaciones de
interés social progresivas que por diversas razones de caracter técnico,
administrativo o legal no han llegado a conocimiento del Concejo

Metropolitano, permaneciendo en una situacion de indefinicion. (p.1)

Dentro de sus 9 articulos, destaca lo referido en el articulo 1, que insta a que
todos los organismos y dependencias metropolitanas, a través de sus
funcionarios y servidores brinden “urgente prioridad y agilidad a los tramites de
regularizacion de la ocupacion informal del suelo”; en el articulo 2, la vision de
tratamiento integral que busca iniciar, al disponer que la legalizacion de la
tenencia de tierra incluye el mejoramiento barrial, la mitigacién de riesgos, y en

general la promocion de desarrollo urbano y social de los barrios.

En el articulo 4 crea un ente responsable del proceso: la Unidad de Suelo y
Vivienda, dependiente de la Direccion Metropolitana de Territorio y Vivienda,
debe viabilizar el cumplimiento de la Resolucion 070 y redisefiar el proceso de

regularizacion y otros tramites referidos a legalizacién de barrios.

La disposicion del articulo 5 es fundamental porque sefiala que mediante una
ventanilla Gnica se atienda y agilice los temas referidos a dotacion de agua,
alcantarillado y luz eléctrica segun la factibilidad técnica que indiquen las

empresas correspondientes.
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d)

En el Art. 7 insta a la conformacién de mesas de trabajo interdepartamentales,
para que las resoluciones de Procuraduria, Catastro y Territorio, y de otras

instancias de ser necesarias, sean mas agiles.

Dispone que se organice una base de datos sobre ocupacién informal de suelo, y
se mantenga su actualizacién bajo responsabilidad de la Unidad de Suelo y
Vivienda. (Art. 8)

Entre las disposiciones transitorias, ordena que todos los funcionarios
municipales remitan los expedientes de asentamientos humanos a la Direccion
Metropolitana de Territorio y Vivienda e informen en el mismo las causas de su
demora o paralizacion, ya que se conocia que cientos de expedientes estaban
desperdigados por todo el cabido, en administraciones zonales, Procuraduria, y

Catastro, principalmente.

A partir de esta resolucion, se empieza un mecanismo de trabajo sistematico.

Que el desarrollo del Programa de Mejoramiento de Barrios, en el 2006, que fue
impulsado por la entonces Empresa de Desarrollo Urbano de Quito del MDMQ
permitié entregar infraestructura sanitaria, de vialidad (construida técnicamente)
y equipamiento comunitario, en los barrios informales que eran legalizados. Se
trabajo con un crédito de 26 millones de dolares del BID y un aporte e 2 millones
del MDMQ.

Se seleccionaron barrios creados antes del afio 1999, con al menos un 50% de
familias con necesidades basicas insatisfechas, con existencia de riesgos
ambientales subsanables; un maximo del 6% del total de lotes del asentamiento
en areas de riesgo; ubicados en una cota inferior a los 3.000 metros; y dentro de

los limites urbanos definidos por el Plan General de Desarrollo Territorial.

Asi mismo se observa, que la voluntad politica que se concreta en aprobacion de

normativa para institucionalizar los procesos de regularizacion de asentamientos
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de hecho no va acompafiada de un presupuesto que permita operacionalizarla.
En el presupuesto municipal del afio 2002 se asignaron 100 mil dolares
destinados exclusivamente para el pago de salarios de funcionarios de la Unidad
de Suelo y Vivienda, USV, este monto disminuyd con el pasar de los afios, ya
gue al arrancar la Unidad trabajaron 9 funcionarios y en el 2009 la USV funcioné
con 5 personas. El tema presupuestario se analizard con mayor detalle mas

adelante.
Normas urbanas para regularizar asentamientos de he  cho

En el periodo 2000-2009 se observaron varios instrumentos de planificacion territorial
para regularizar asentamientos de hecho, entre ellos el Régimen del Suelo, el Plan de
Uso y Ocupacion del Suelo, las Normas de Arquitectura y Urbanismo, el Reglamento

para la habilitacion del suelo y edificacion, entre las mas importantes.

Por ser fundamental para el proceso de regularizacion el uso del Régimen del Suelo, se
detallan algunos contenidos que integran este cuerpo legal, en tanto se enuncian otras

normas cuyo contenido se especifica en el anexo 2.
Régimen del Suelo para el Distrito Metropolitano de Quito

El Régimen del Suelo tiene por objeto regular y ordenar la ocupacion, habitacion,
transformacion y control de uso del suelo, edificaciones, subsuelo, y espacio

aéreo urbano hasta la altura méaxima permitida de edificacion®?.

El 20 de abril de 1998, en el gobierno municipal de Jamil Mahuad se aprobd la
Ordenanza 003", “Sustitutiva de la Reglamentacién Metropolitana de Quito”, en cuyo
Art. 11.37, los asentamientos de hecho fueron considerados dentro de la categoria de
“urbanizaciones de interés social” y se sefala que para su aprobacién, deben acogerse

a las normas que rigen a una urbanizacion de interés social de desarrollo progresivo.

12 Capitulo 1, Ordenanza 255, junio 2008.

* Ordenanza que posteriormente seria reformada y contenida en la Ordenanza 255 del Régimen del Suelo para el Distrito
Metropolitano de Quito, del 10 de junio de 2008, la cual es producto de enmarcar todas las regulaciones referidas al tema en un solo
cuerpo y anteriormente fue parte las Ordenanzas 003, 085, 095, 107, 138, 144, 156, 170, 185, 190 y 195.
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Desde entonces, 1998, se adapté la figura de “urbanizacion de interés social de
desarrollo progresivo” para tratar a los asentamientos humanos de hecho, se puede leer
en cada ordenanza de regularizacion de barrios informales aprobada “Ordenanza de

Urbanizacion de Interés Social de Desarrollo Progresivo denominada Barrio XX”.

Este procedimiento conceptual y técnicamente no es correcto, dado que al hablar de
una urbanizacion de interés social de desarrollo progresivo, se hace referencia a un
futuro asentamiento humano, al proceso de fraccionar la tierra para habilitar la tierra
bajo ciertas normas urbanisticas, las mismas que en muchos casos de asentamientos
de hecho no son posibles de adaptar, como anchos de vias, espacios comunales, areas
verdes, tamafios de lotes, entre otros™. Al regularizar un barrio informal se trata ya de
un conjunto de construcciones asentadas y el objeto es regularizar el suelo donde ya

existen fraccionamientos, edificaciones y trama urbana.

La adaptacion conceptual de asentamiento de hecho a urbanizacion de interés social
de desarrollo progresivo trata de empatar los criterios urbanisticos-técnicos que tiene la
urbanizacion de interés social de desarrollo progresivo con los de los asentamientos
humanos de hecho, lo que provoca fricciones. Justamente uno de los puntos mas
debatidos en la Comision de Suelo y Territorio para aprobar la regularizacion de
barrios, tiene que ver con los espacios destinados a areas verdes, que en general son
minimos o inexistentes en los asentamientos informales y con dificultad puede aplicarse

la norma de asegurar un 13% para este fin.

En este contexto, Nury Bermudez, funcionaria técnica de la Secretaria de
Ordenamiento Territorial y Vivienda del MDMQ, sefiala en la entrevista realizada el 11
de julio, que es necesario normar y ubicar una figura conceptual precisa para
regularizar asentamientos de hecho, de forma que la legislacion esté acorde a
parametros técnicos y facilite su aplicacion. Al respecto, se analizar4 adelante, los
avances que en gobierno del Alcalde Barrera se han propuesto, en el marco de una

ordenanza especifica para asentamientos de hecho.

* En este contexto, Nury Bermudez, ex funcionaria técnica de la Secretaria de Ordenamiento Territorial y Vivienda del MDMQ,
sefiala en la entrevista realizada el 11 de julio, que es necesario normar y ubicar una figura precisa para asentamientos de hecho de
forma que la legislacion esté acorde a parametros técnicos y facilite su aplicacién. Al respecto, se analizara adelante, los avances
que en gobierno del Alcalde Barrera se han propuesto, en el marco de una ordenanza especifica para asentamientos de hecho.
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Sin embargo, desde el punto de vista juridico, el Concejo Metropolitano tiene la
potestad y competencia para legislar sobre el uso de uso y juridicamente, a criterio del
subprocurador metropolitano, Pablo Sarsoza®®, las resoluciones tomadas por el
Concejo Metropolitano con esta figura adaptada desde 1999 hasta la fecha (2011) son

legales y correctas.

Los principales articulos de la Ordenanza 255 observados en el proceso de

regularizacion de barrios se refieren en el anexo 2.

Reglamento de Procedimientos para la habilitacion d e suelo y edificacion en el
Distrito Metropolitano de Quito

Que sefiala los requisitos para establecer una urbanizacion de interés social, que son
los mismos solicitados para regularizar un asentamiento de hecho.

Normas de arquitectura y urbanismo para el Distrito Metropolitano de Quito *’
Define el contenido minimo de los planos para una parcelacion, (Art. 7, literal b), y las

caracteristicas de los lotes (Art. 10).

Plan de Uso y Ocupacién del Suelo (PUOS) *®
El PUOS es un instrumento del Régimen del Suelo (Ordenanza 255), que entre sus
articulos sefala la clasificacion que hace el PGDT del suelo, dividiéndolo en tres clases

generales: urbano, urbanizable y no urbanizable.

Asi mismo determina el uso del suelo, pudiendo ser el residencial, el multiple, el
comercial y de servicios, el industrial, el de equipamiento, el de proteccion ecoldgica, el

de preservacion patrimonial, y el de recurso natural y agricola residencial.

!> Entrevista a Pablo Sarsoza, Subprocurador Metropolitano del MDMQ, julio 2011.

!¢ Resolucién A086, 15 de octubre de 2008.

7 Ordenanza 3746, 10 de junio de 2008

1 Ordenanza 031, 10 de junio de 2008, que reemplazé a la Ordenanza 008 del 7 de abril de 2003.
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Legislacion que respalda el control

Constitucion del Ecuador

Establece como competencia municipal el formular los planes de ordenamiento
territorial, y la regulacion del uso y la ocupacion del suelo urbano vy rural, asi como
ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo del canton (Art. 264, literal 1 y 2).
Por otro lado, en la seccion cuarta de habitat y vivienda, Art. 376, se prohibe la

obtencion de beneficios a partir de practicas especulativas sobre el uso del suelo.

Cadigo Penal

Sefiala para sancionar la lotizacién informal como un delito de estafa’®.

Ley de Régimen Municipal

Sefalaba que puede sancionarse a quienes se hayan beneficiado de parcelaciones o
lotizaciones sin aprobacion, hasta con cinco veces el valor del terreno. Estas sanciones
en el caso del DMQ estan a cargo de los comisarios de cada administracion zonal,
guienes realizan los procedimientos administrativos conjuntamente con los jueces de

coactiva, encargados de cobrar la multa impuesta por los comisarios.

Esta Ley se utilizé durante el periodo 2001-2009, fue derogada el 19 de octubre de
2010, fecha en la que la reemplaz6 el Cédigo Organico de Organizacion Territorial,

Autonomia y Descentralizacion.

Ordenanza 255, Régimen del Suelo

Establece las infracciones y sanciones aplicables por habilitacion ilegal del suelo, (del
Art. 113 al 120), sefialando, segun el caso, multas desde dos veces el valor del terreno

hasta cinco veces su valor.

19 .pe ; . .z .
Se especifican los articulos y sus contenidos en la seccién de anexos, donde se detalla la parte normativa
contemplada por la USV.
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En relacion con la sancion de lotizaciones informales, el Instituto de la Ciudad del
MDMQ levanté informacion de las Comisarias de Construcciones de las ocho
Administraciones Zonales del Distrito, registrando 128 procesos por lotizacién irregular
entre el 2000 al 2009.

De estos casos, 24 estan registrados en el juzgado de coactiva, aunque algunos adn
sin juicio. Los 128 procesos suman 37 millones de délares en multas por infraccion en
la lotizacion, pero no se ha recaudado nada, solo dos casos han llegado a remate, ya
que el mismo sistema de administracion de justicia facilita alternativas para dilatar los

procesos, dejando en vilo la sancion.

2.1.2. Estructura organizativa
El Reglamento Orgéanico Funcional del MDMQ de diciembre de 2002, sefala que la
estructura organica del cabildo comprendia cuatro niveles:

a) Nivel politico y de decision;

b) Nivel asesor;

c) Nivel gestion;

e) Nivel operativo, de empresas y unidades especiales (p.2).

Segun el documento citado, dentro de cada nivel se ubican las siguientes

dependencias:

Nivel politico y de decision
o Concejo Metropolitano
o Secretaria General del Concejo

o Alcaldia Metropolitana

Nivel asesor
0 Asesoria de Prospectiva Estratégica y Proyectos
o Gabinete Asesor
0 Asesoria en Asuntos Internacionales
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o O O o

Procuraduria
Asesoria en Comunicaciéon y Dialogo Social
Auditoria

Instituto de Capacitacion Municipal

Nivel de gestion

o

o O O o

Secretaria de Desarrollo Social
Secretaria de Desarrollo Econdmico
Secretaria de Desarrollo Territorial
Coordinacion Territorial

Administracion General

Nivel operativo

o

La oficina responsable de regularizar los barrios informales, la Unidad de Suelo y
Vivienda estuvo catalogada como operativa y se encontraba subordinada a la Direccién

Metropolitana de Planificacion Territorial, la cual a su vez dependia de la Secretaria de

Empresas y Unidades Especiales (p.4)

Desarrollo Territorial.

La Unidad de Suelo y Vivienda no contd con dependencias subordinadas. Fue creada
en el 2001, con el fin de viabilizar la Resolucién 070 de Alcaldia Metropolitana que
buscaba fundamentalmente regularizar los barrios informales, sin embargo en el

Reglamento Organico Funcional del MDMQ del 2002 se ampliaron sus funciones a las

siguientes:

1. Diseflar y proponer politicas, planes, reglamentaciones y normativas

respecto a vivienda y manejo de suelo.

2. Desarrollar proyectos de interés especial.
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3. Formular Programas de regularizacion de la ocupacion informal del suelo,
regularizacion de vivienda informal, mejoramiento barrial integral,
mitigacion y reubicacion de familias asentadas en zonas de riesgo.
Regeneracion del tejido urbano residencial y promocién de tipologias de

vivienda de interés social.

4. Definir y formular instrumentos reglamentarios y administrativos que
permitan la aplicacion de los planes de vivienda y de las politicas de

manejo de suelo (p. 94).

De estas funciones, la USV cumplié6 fundamentalmente con parte del planteamiento
tres: regularizar la ocupacion informal del suelo, tarea que segun su ex coordinador,
Ivan Martinez, desbordaba la capacidad operativa de esta instancia municipal, dado
gue era la unica ventanilla de atencion para todo el Distrito Metropolitano de Quito y el

equipo nunca supero las ocho personas.

La labor de la USV para regularizar un asentamiento de hecho le exigia coordinar con
varias instancias municipales, con personal de las Administraciones Zonales (Jefe de
Avallios y Catastro, Coordinador Zonal de Territorio, de requerirse con el Comisario
Zonal), de la Empresa de Agua Potable, Empresa Municipal de Obras Publicas,

Empresa de Luz Eléctrica, la Direccion de Catastro, Procuraduria.

Ademas, interactuaba constantemente con el Secretario de Coordinacion Territorial,
quien sometia los informes de cada barrio a los concejales de la Comision de Suelo del
Concejo Metropolitano, donde se definia si los casos pasaban a Concejo Metropolitano
para finalmente expedir las ordenanzas correspondientes que serian suscritas por el

Alcalde Metropolitano.

En la siguiente estructura organica funcional del MDMQ, correspondiente al afio 2002,

se resalta la ubicacion de la USV, y de las entidades con las cuales interactuaba.
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Estructura Organica del MDMQ

PROSPECTIVA
ESTRATEGICAY

ASUNTOS
INTERNACIONALES

GABINETE ASESOR

PROYECTOS

DIALOGO SOCIAL

, diciembre de 2002 *

AUDITORIA
METROPOLITANA

INSTITUTO DE
CAPACITACION

MEDIO AMBIENTE

TRANSPORTE Y
VIALIDAD

Confecién, Fundacién
Parque Tecnoldgico,
Fundacion Teleférico

ADMINISTRACION

SECRETARIA DE SECRETARIA DE COORDINACION ADMINISTRACION
DESARROLLO ECONOMICO DESARROLLO SOCIAL TERRITORIAL GENERAL
Salud DESARROLLO
Comercializacion INSTITUCIONAL
L
. I
! Educacion Culturay INFORMATICA
sEesesssncResnsnaRannung Deporte
Empresa de Rastro, .
Corporacion Aeropuerto, H i
Corporacién de Turismo, H |
Conquito, H - - FINANCIERO
Corp. Promoci6n de la : Seguridad Ciudadana
Competitividad - .
H
.
.
.
.
-

[—=——---

Cuerpo de Bomberos
Cor. de Seguridad
Corp. de Salud
Fund. Teatro Nac. Sucre
Fund. Patronato San José
Fund. Museos de la Ciudad

NN**

TRIBUTARIA ]

ADMINISTRATIVA

regulacién de barrios. Elaboracion: propia
**NN sefiala la existencia de otras varias dependenc

*Fuente: Reglamento Orgéanico Funcional del MDMQ, d

ias municipales con funciones que no conciernen al

iciembre 2002. Consta e n azul el org anico funcional de la USV, y en ve

rde las entidades con las que coordina el procesod e

proceso de regulacion de barrios.

NIVEL POLITICO
Y DE DECISION

NIVEL
ASESOR

NIVEL DE
GESTION

NIVEL
OPERATIVO




La USV era parte de otras cuatro unidades que integraban la Direccion Metropolitana de

Planificacion Territorial.

Secretaria de

Desarrollo Territorial

I

Direccion Metropolitana de
Planificacién Territorial

Unidad de Proyectos

Unidad de Apoyo
Administrativo

Planificacion
Territorial

Gestion del Territorio

Informacioén e
Investigacion de Territorio
y Vivienda

Unidad de Suelo y
Vivienda

Fuente y elaboracion: MDMQ, (2002). Reglamento Organico Funcional, 91, Quito: version no publicada, archivo municipal.

No existié un organico funcional oficial de la Unidad de Suelo y Vivienda, USV, pero su

estructura podria graficarse de la siguiente manera:

Coordinador General de Unidad de
Suelo y Vivienda

Secretaria

Técnicos juridicos

Técnicos arquitectos

Fuente: Entrevista a lvan Martinez, ex director de la USV

Elaboracion: propia

La USV estaba integrada por un coordinador general, técnicos (abogados y arquitectos)

y una secretaria que operaban desde una oficina centralizada, ubicada en el antiguo

Hogar San Javier.




2.1.3. Capacidad técnica y operativa
La Unidad de Suelo y Vivienda se inici6 con un equipo de nueve personas: cinco
arquitectos, (entre los que se incluye el coordinador general), tres abogados y una

secretaria.

El personal de la Unidad fue reclutado mediante las definiciones del coordinador de la
USV, se seleccionaron abogados y arquitectos, que fueron contratados como
funcionarios con nombramiento de libre remocion. El lider de la Unidad era escogido

por el Secretario de Desarrollo Territorial.

En el afio 2007 el equipo se redujo a siete personas: cuatro arquitectos, dos abogados
y una secretaria, y el ultimo afio (2009) trabajaron cinco personas: tres arquitectos, un

abogado y una secretaria.

El trabajo estaba organizado para atender de lunes a viernes en oficina, excepto el
martes que se realizaban inspecciones a barrios, los fines de semana, de manera
permanente se realizaban también inspecciones y asambleas para consultas y

acuerdos con los beneficiarios.

Existidé estabilidad en los coordinadores de la USV. En el primer periodo, (agosto —
diciembre 2001) la direccion estuvo a cargo de Jorge Carvajal, quien paso a ser luego
gerente de la Empresa de Desarrollo Urbano de Quito, siendo reemplazo por Ivan
Martinez, quien se mantuvo en el cargo de director de la USV del afio 2002 hasta abril

2010, fecha en que se reemplazé a la USV por la Unidad Especial Regula Tu Barrio.
A nivel de técnicos: arquitectos y abogados, segin su ex coordinador general, en la

USV, existido una rotacion del 50% del personal, la otra mitad laboré durante toda la

gestion de la USV.
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Los casos eran asignados a los arquitectos por sectores del DMQ, asi zona norte, sur,
centro y periferia. En tanto, los abogados atendian las consultas juridicas de toda la

Unidad para preparar los informes técnico-legales de los barrios a regularizarse.

No se entregd un expediente organizado de los casos en proceso a la UERB, sino
carpetas de unos 200 barrios por regularizar, en tanto los expedientes de los barrios
regularizados reposan en la Secretaria del Concejo Metropolitano, bajo el numero de la

ordenanza que los legalizo.

El equipo de la USV gestiond la legalizacion de 247 barrio entre el 2001 — 2009, un

promedio de 30 barrios por afio.

2.1.3.1. Presupuesto

El presupuesto asignado para la Unidad de Suelo y Vivienda estaba destinado
Unicamente para el pago de funcionarios, y era administrado desde la Direccion de

Recursos Humanos del cabildo.

El ex coordinador de la USV, Ivan Martinez, sefiala que ocasionalmente, buscaban
recursos para materiales impresos de prevencion de compra de lotes ilegales, a través
de la administracion de la Secretaria de Desarrollo Territorial de la cual dependian, “los

montos eran minimos, para este tema”°.

Presupuesto USV 2001 — 2009

Total

Aios 2001-2006 | 2007-2008 2009 2001-2009

Inversién
personal 649 440 286 560 105 120 1203 480
Fuente: Administracion General del MDMQ, Presupuestos MDMQ 2002-2010, Quito, documento no

publicado, archivo de la Administracién General del MDMQ.
Elaboracion: propia

%% Entrevista a Ivan Martinez, julio 2011.
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El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito invirti6 1'203 480 USD en ocho afios de
funcionamiento de la USV. Anualmente, a partir del 2001, el MDMQ destiné 162 360 en
los primeros seis afios de funcionamiento de la USV, y posteriormente la inversion bajo
a 143 mil y a 105 mil en el Ultimo afio, ya que se redujo el personal, como se detalld

anteriormente.

2.1.4. Flujos y procesos para la legalizacion

La USV levantd procedimientos para regularizar barrios durante la marcha de su
gestion. No se produjo ningun documento oficial o0 de manejo interno para regir sus

procedimientos. En sintesis el proceso seguido era el siguiente:

1) Los representantes de un barrio solicitaban a la USV la regularizacién, por
escrito y/o verbalmente, se les entregaba la lista de requisitos legales, socio-

organizativos y técnicos:

Documentos Legales

* Escritura global del 100% a nombre de la organizacion social o de todos sus
integrantes (copropietarios)

* Certificados de gravamenes

« Carta(s) del impuesto predial

Documentos Socio-Organizativos

* Inscripcion y aprobacion de la Personeria Juridica en el entonces Ministerio de
Bienestar Social, MBS, hoy Ministerio de Inclusién Econémica y Social

« Inscripcion de la directiva actual de la organizacion social

« Listado de socios refrendado por el MBS

Documentos Técnicos
* Informes de factibilidad de servicio emitido por la EMAAP y la EEQ
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« |.R.M. (Informe de Regulacién Metropolitano)**

* Plano del barrio

El lograr reunir toda esta documentacion implicaba una asesoria constante de la

USV y apoyo a los interesados.

Ejemplo - Caso Comité Pro mejoras San Cristébal de  los Pinos IV Etapa
El sefior Bernardo Celestino Reascos Revelo, Presidente del Comité Pro mejoras San
Cristébal de los Pinos IV Etapa, entrega el 14 de marzo de 2006 un oficio de solicitud

para legalizacion de su barrio. Se ingresoé con hoja de control No 137087, el mismo dia.

2) La documentacion legal y técnica permitia clasi  ficar al barrio en la siguiente

tipologia:

e Tipo A: Legalizable a corto plazo, implica que tienen escritura global,
organizacion social definida, Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)
favorable y plano digitalizado y georeferenciado, el uso de suelo vigente es

residencial.

 Tipo B: Legalizable mediano plazo, implica que tiene escritura global,
organizacion social definida, no tiene plano y su uso de suelo es compatible con

vivienda.

» Tipo C+: Legalizable a largo plazo, implica que no tienen escritura global, no
cuentan con una organizacion social definida, el plano no esta digitalizado y su

uso de suelo es compatible con vivienda.

2 El IRM, Informe de Regulacién Metropolitana es facilitado por las Administraciones Zonales del DMQ y permite conocer el nimero
del predio, clave catastral, nombre del propietario, parroquia, barrio, area del terreno, area de construccion, frente, anchos viales,
zonificacién, forma de ocupacién del suelo, clasificacion del suelo, etapa de incorporacién, uso principal.
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e Tipo C- : Son barrios no legalizables, en donde el uso de suelo no es
compatible con vivienda como: proteccion ecolégica y equipamiento, pueden
también ser barrios que se encuentran en zonas de alto riesgo (pendientes

pronunciadas, deslizamientos de tierra, etc.).

Ejemplo - Caso Comité Pro mejoras San Cristébal de  los Pinos IV Etapa
El Barrio San Cristébal se clasifica como C+, legalizable a largo plazo, dado que no
tiene escritura global, la propiedad es de derechos y acciones, y no contaban con plano.

Los copropietarios son 25 personas.

3) Asamblea con pobladores para informar del estado del proceso, avanzar en

acuerdos respecto a areas verdes y comunales de ser el caso.

La Asamblea puede implicar una 0o mas reuniones segun la complejidad del caso.
Cuando el barrio tiene escrituras en orden y espacio para asegurar un 10% de area
verde?” y comunal las negociaciones se resuelven de forma rapida, de lo contrario el

proceso puede implicar varios encuentros con los pobladores.

Ejemplo - Caso Comité Pro mejoras San Cristébal de  los Pinos IV Etapa

En el caso de San Cristobal, se trata de un caso de propiedad con derechos y acciones
bastante complejo. De un area total de predio de 29.867.45 m2, se entregara un area
comunal de 1.933.45 m2 (8.38%) y los moradores del Comité Pro mejoras “San
Cristébal de los Pinos IV Etapa”, cancelaran el porcentaje faltante del area comunal que
corresponde al 1.62% equivalente a trescientos setenta y tres metros cuadrados con

treinta y cuatro decimetros cuadrados (373.34 m2), de acuerdo al avalio que determine

2 g Concejo Metropolitano resolvié el 6 de noviembre de 2008, que aplicaria la normativa anterior a la vigencia de la Ordenanza
Metropolitana 255, en lo que se refiere al porcentaje de areas verdes y comunales de las Ordenanzas de Urbanizacion de Interés
social de Desarrollo Progresivo, aprobadas por el Concejo Metropolitano, a partir de septiembre de 2008, cuyos informes y planos
sean anteriores al 28 de agosto de 2008, por cuanto el porcentaje del area verde y comunal es en el ARt. 42 de la Ordenanza 255,
de 13% y antes era del 10%.
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la Direccion Metropolitana de Catastro, con el fin de llegar a cumplir con el 10%

destinado a area verde.

4) Realizacion de inspecciones a los barrios para ¢ onocer el estado de
consolidacién del barrio, servicios basicos, vias, obras ejecutadas, topografia del

terreno, posibles afectaciones de terreno por quebr  adas u otros.

Ejemplo - Caso Comité Pro mejoras San Cristébal de  los Pinos IV Etapa
En el informe técnico interno del expediente 204, realizado por la USV para el caso

sefalado consta lo siguiente:

De las inspecciones se desprende que los sistemas de infraestructura basica se
encuentran en los siguientes términos:

» Sistema de Agua Potable, completo

» Sistema de Alcantarillado, completo

» Sistema de Energia Eléctrica, no se ha construido.

» Sistema de Red telefonica, no se ha construido.

El Sistema de infraestructura vial se encuentra con:

* Bordillos, no construidos.

* Aceras, no construidas.

» Calzada, no construidas.

Las areas comunales para recreacion activa y pasiva, no se ha construido, al

igual que la casa comunal. (p.8)

5) Entrega de certificado de estar en proceso de re  gularizacion a representantes

del barrio.

Se entregaba un documento firmado por el coordinador de la USV que indicaba que el

barrio estaba en proceso de legalizacion, con el fin de agilitar los trdmites en otras
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instancias municipales, como empresas de agua potable, eléctrica para obtener la
factibilidad de instalacion de los servicios, este documento fue sin embargo utilizado por
los traficantes de tierras para continuar procesos de extorsion. Este certificado se dejo

de emitir en septiembre del 2010 por decision de la UERB.

6) Una vez recopilados todos los requisitos, la USV organizaba el expediente y

preparaba un informe técnico-legal del caso.

Contar con el expediente completo implicaba que el barrio entreg6 la documentacion
solicitada, que la USV realiz6 un analisis legal y técnico del caso en los que observaba
y explicaba, en cuanto a lo legal, la situacion de las escrituras del predio debia estar
saneada, por tanto contar con documentos que respalden la propiedad del 100% del

macrolote, lo cual podia demorar varios meses.

En el caso de San Cristébal se observa que el caso inicidé, con la solicitud de
legalizacion, el 14 de marzo de 2006, y el expediente se entrego en agosto 2008. En el
siguiente punto se detalla la informacion que comprendia un expediente y el informe

técnico-legal.

7) Revision de informe técnico-legal por la Mesa In  stitucional

La mesa institucional estaba integrada por la Procuraduria Metropolitana, la Direccién
de Avallos y Catastros, y un delegado de la Secretaria de Desarrollo Territorial, que
solia ser el Secretario o el Director de Planificacion Territorial. Este grupo revisaba el

expediente de los casos a legalizarse, el cual tenia el siguiente esquema:

o Listado de documentacion que se anexa al expediente

0 Antecedentes, en donde se explica la situacién legal del lote donde esta el
asentamiento de hecho

0 Tasa retributiva, que se pagara por el valor de obras de urbanizacién una vez
regularizado el barrio con la respectiva ordenanza. El monto es fijado segun

indices que sefalaba la EMOP-Q.
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o Informe de inspeccion. Se sefala el estado de los sistemas de infraestructura
basica, vial y de areas verdes y comunales.

o Informe técnico legal. En donde consta un articulado referido a especificaciones
técnicas, zonificacion, area comunal, vias, obras a ejecutarse y plazos, garantia
para ejecucion de obras, planos y documentos presentados, plazo de entrega de
escrituras individuales, control de ejecucion de las obras, de la multa por retraso
en obras, tiempo para inscribir la Ordenanza en el Registro de la Propiedad

Ejemplo - Caso Comité Pro mejoras San Cristébal de  los Pinos IV Etapa

La Mesa Institucional emitié su informe el caso referido, el 25 de agosto de 2008, a
continuacion se divide el mismo en las partes que lo integraban y se cita de forma
integra los contenidos que se considera importantes para analizar el trabajo que se

realizaba:

o Encabezado del informe:
Quito, 25 de agosto del 2008

ASUNTO: EXPEDIENTE No. 204

Licenciado

Sergio Garnica

PRESIDENTE DE LA COMISION DE SUELO
Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL
Presente.-

Sefior Presidente:

Para conocimiento de la Comision que preside, remitimos el informe técnico legal
relativo a la aprobacion de la Urbanizacion de Interés Social de Desarrollo Progresivo a
favor de los copropietarios del inmueble en el cual se encuentra asentado el
Comité Pro mejoras “San Cristdbal de los Pinos IV Etapa”, constituido mediante
Acuerdo Ministerial No. 0414 del 11 de noviembre del 2005, ubicado en la Parroquia
Conocoto del Distrito Metropolitano de Quito, en los siguientes términos: (p.1)

o Listado de documentacion que se anexa al expediente

El informe de la USV continuaba con la lista de los documentos que adjuntaba el
caso.

Solicitud presentada por el Presidente del Comité Pro mejoras San Cristébal de los
Pinos IV Etapa , sefior Bernardo Celestino Reascos Revelo, del 14 de marzo de 2006,
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ingresada con Hoja de Control No 137087 de fecha 14 de marzo de 2006 solicitando
la aprobacién y legalizacion del barrio.

Informe de Regulacion Metropolitana No. 90812 del 6 de septiembre de 2005, Informe
de Regulacién Metropolitano N° 97169 del 18 de noviembre de 2005, Informe de
Regulacion Metropolitano del 14 de octubre de 2008.

Oficio N° 000078 del 22 de febrero de 2006 con referencia al tramite ZV-CZ048 de la
Administracién Zonal Valle de los Chillos, en referencia a una solicitud para reformar el
trazado vial del Comité Pro mejoras del Barrio San Cristobal de los Pinos IV Etapa.
Oficio N° 5063 del 20 de junio de 2006 de la Direccion de Avallos y Catastros.
Natificando el valor por metro cuadrado que deberan cancelar al Municipio por el area
faltante para cumplir con el 10 % del area util de lotes.

Copia del oficio 122-BIS N° 5327 del 28 de Junio de 2006 de la Direccion de Avallos y
Catastros. Informe de revision de cabidas, coordenadas, linderos, georeferenciacion y
borde de quebrada.

Copia del oficio 143-BIS N° 6526 del 2 de agosto de 2006 de la Direccion de Avalluos y
Catastros. Informe sobre diferencia de areas entre las medidas de los lotes del archivo
digital y las medidas tomadas en el campo.

Copia del oficio 203-BIS N° 8974 del 18 de octubre de 2006 de la Direccién de
Avallios y Catastros. Informe sobre convalidacién de las medidas del archivo digital
con las del campo.

Copia del oficio 467-BIS N° 9023 del 30 de noviembre de 2007 de la Direccién de
Avallios y Catastros. Informe sobre convalidacion de las medidas del archivo digital
con las del campo. Las medidas del plano coinciden con las medidas tomadas en
campo.

Copias de las escritura madre celebrada el 07 de mayo de 1984 e inscrita en el
Registro de la Propiedad del Cantén Quito el 22 de mayo de 1984, a favor de los
sefiores Lucrecia Padilla Carrera y otros, (total 24 compradores), copropietarios del
Barrio San Crist6bal de los Pinos.

Copias (15) de escrituras de compra venta de los derechos y acciones del lote madre
a favor de terceras personas (actuales copropietarios del inmueble).

Copia de los poderes especiales (3), otorgado por los copropietarios del inmueble
donde se encuentra asentado el Comité Pro mejoras del Barrio “San Cristobal de los
Pinos IV Etapa, a favor del sefior Bernardo Celestino Reascos Revelo.

Certificado de hipotecas y gravdmenes (varios) de los derechos y acciones del lote
materia de legalizacion a favor de los copropietarios del inmueble, sefialando que no
se encuentra ningun gravamen.

Certificado de ventas No. C30053858001del 16 de marzo del 2.006 sefialando las
ventas en derechos y acciones sobre el lote madre.

Copia del Acuerdo Ministerial No 0414 del 11 de noviembre de 2005, certificado por el
Ministerio de Bienestar Social otorgando personeria juridica al Comité Pro mejoras del
Barrio “San Cristébal de los Pinos IV Etapa” y la nomina de los socios fundadores.
Copia del Oficio No. 8851-DAL-OS-VPU-2008 con fecha 06 de octubre de 2008 del
Ministerio de Inclusibn Econdémica y Social, registrando la directiva del Comité Pro
mejoras del Barrio “San Cristébal de los Pinos IV Etapa” para el periodo 2007-2009.
Acta Protocolizada ante notario publico de la Sesiéon de Asamblea celebrada el 18 de
noviembre del 2007 nombrando la nueva directiva para el periodo 2.007 2009.

Listado de los socios del Comité Pro mejoras del Barrio “San Cristébal de los Pinos IV
Etapa” otorgada y certificada por el Comité.

Comprobantes (varios) de cobro del impuesto predial por el afio 2.008 sobre los
inmuebles que forman parte del macro lote donde se encuentra asentado el Comité
Pro mejoras del Barrio “San Cristébal de los Pinos IV Etapa”.

Comprobantes (varios) del pago por servicios de alcantarillado y agua potable sobre
los inmuebles que forman parte del macro lote donde se encuentra asentado el
Comité Pro mejoras del Barrio “San Cristobal de los Pinos IV Etapa”.
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. Comprobantes (varios) del pago por servicios de energia eléctrica sobre los inmuebles
gue forman parte del macro lote donde se encuentra asentado el Comité Pro mejoras
del Barrio “San Cristébal de los Pinos IV Etapa”.

. Comprobantes (varios) del pago por servicio telefénico sobre los inmuebles que
forman parte del macro lote donde se encuentra asentado el Comité Pro mejoras del
Barrio “San Cristébal de los Pinos IV Etapa”.

. Plano de ubicacion del Comité Pro mejoras del Barrio “San Cristébal de los Pinos IV
Etapa’. Fuente: Plano de ocupacion, edificabilidad y uso general del suelo. Estudios
e investigacion. MDMQ.

. Memoria de los puntos de control.

. Plano del levantamiento topogréfico del terreno en el que se asienta el Comité Pro
mejoras “San Cristébal de los Pinos IV Etapa”.

. 14 planos, ldmina 1 de Implantacién del Comité Pro mejoras “San Cristébal de los
Pinos IV Etapa”.

. 14 Planos lamina 2 de la Implantacion del Area Comunal 1 del Comité Pro mejoras
“San Cristébal de los Pinos IV Etapa”.

. 14 Planos lamina 3 de la Implantacién del Area Comunal 2 del Comité Pro mejoras
“San Cristébal de los Pinos IV Etapa”.

. 14 Planos lamina 4 de la Memoria Técnica del Proyecto del Comité Pro mejoras “San

Cristébal de los Pinos IV Etapa”. (pp.2-3)

0 Antecedentes, en donde se explica la situacion lega | del lote donde esté el
asentamiento de hecho:

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 3, 7 y primera disposicion transitoria
de la Resolucién de Alcaldia A-070 de 7 de agosto del 2001, y en conocimiento de la
hoja de control No. 137087 de fecha 14 de agosto del 2006 la cual se remitié a la
Direccion Metropolitana de Planificacion Territorial y Servicios Publicos, el expediente
de la referencia; La Mesa de Trabajo Institucional conformada por representantes de la
Direccion de Planificacion Territorial y Servicios Publicos, Procuraduria Metropolitana y
la Direccion Metropolitana de Catastro, reunida el 21 de agosto del 2.008 conocié los
informes técnico legales existentes, presentados por la Unidad de Suelo y Vivienda, asi
como también la problematica de este Comité que ha impedido el avance de su tramite
normal.

A.- Mediante escritura publica de compra venta celebrada ante el Notario Quinto del
Cantén Quito, Dr. Ulpiano Gaibor Mora, el 07 de mayo de 1.984 e inscrita en el
Registro de la Propiedad del Cantén Quito el 22 de mayo de 1.984, la sefiora Cristina
Aralz Vargas dio en venta y perpetua enajenacion a favor de los sefiores LUCRECIA
PADILLA CARRERA, casada; CECILIA DURAN PEREZ, casad a; ALICIA
PORTUGAL PADILLA, casada; BERNARDO CELESTINO REASCO S REVELO,
casado; CECILIA VILLEGAS AGUIRRE, soltera;, GERMAN R EASCOS REVELO,
casado; WASHINGTON SALAS VALLEJO, casado; GENOVEVA PAZMINO, soltera;
DOLORES DUQUE VERGARA, casada; JORGE ANDRADE, casad o; ARMANDO
SAA, casado; CARLOS JURADO ARCENTALES, casado; MART HA FIALLOS
CUNACHE, casada; GLORIA VINUEZA LANDAZURI, soltera; GUILLERMO
LASCANO CAICEDO, casado; RICARDO SIMBA, casado; GUI DO COELLO
ARCENTALES, casado; CARMEN SANTACRUZ FLORES, casada ; RITA DEL
CONSUELO VINUEZA LANDAZURI, soltera; PEDRO GUANO SE GOVIA, casado;
MARCELO CARRILLO VILLARREAL, casado; AGUSTIN QUIZAG UANO CATOTA,
viudo; RAUL REASCOS REVELO, casado; MARCOS SALAS VA LLEJO, casado;
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MARCO RUEDA DE LA ROSA, casado , un inmueble como cuerpo cierto, cuya
superficie es de treinta y un mil cuatrocientos treinta metros cuadrados (31.430 m2).,
ubicado en la Parroquia Conocoto del Cantén Quito.

B.- Posteriormente, con excepcién de los sefiores 1.- Bernardo Celestino Reascos
Revelo; 2.- German Reascos Revelo; 3.- Jorge Andrade; 4.- Carlos Jurado Arcentales:
5.- Martha Fiallos Cunache; 6.- Ricardo Simba; 7.- Marcelo Carrillo Villarreal; 8.- Marco
Rueda de la Rosa, los otros copropietarios del inmueble, han realizado varias ventas de
derechos y acciones a favor de terceras personas, de la siguiente manera:

1.- LUCRECIA PADILLA CARRERA e hijos, vendieron a Hermelinda Padilla Carrera,
viuda, sus derechos y acciones, mediante escritura otorgada el 22 de junio del 2001
ante el notario Dr. Gustavo Flores Uscategui e inscrita el 11 de diciembre del mismo
afo; quien a su vez vendi6 a Héctor Fabian Ayala Padilla casado con Elena de los
Angeles Maldonado Osejos segln escritura otorgada el 29 de marzo del 2004 ante el
Notario del cantén Cayambe Doctor Rodrigo Heredia Yerovi e inscrita el 30 de
noviembre del mismo afio;

2.- CECILIA DURAN PEREZ, vendidé sus derechos y acciones a Sandra Guadalupe
Carrillo Rivadeneira casada con Carlos Marcelo Viera Veliz, mediante escritura
otorgada el 07 de mayo del 2000 ante el notario Doctor Gonzalo Roman Chacén e
inscrita el 23 de mayo del mismo afio (...) (Sigue un texto similar a los

nameros anteriores, hasta el nUmero 17, y continta: )

En tal virtud los copropietarios del cien por ciento de los derechos y acciones del
inmueble sobre el que se encuentra asentado el Comité Pro mejoras del Barrio “San
Cristobal de los Pinos IV Etapa”, han otorgado varias escrituras de poder especial a
favor del sefior Bernardo Celestino Reascos Revelo, para que los represente
legalmente en el proceso de legalizaciéon del inmueble y solicite la aprobacion del
inmueble y el asentamiento dicho asentamiento como una Urbanizacién de Interés
Social de Desarrollo Progresivo, de la siguiente manera:

1.- Poder especial celebrado ante el Notario Noveno del Cantén Quito, el 19 de
septiembre del 2.007, otorgado por los sefioreas Héctor Fabian Ayala Padilla y otros, a
favor del sefior Bernardo Celestino Reascos Revelo.

2.- Poder especial celebrado ante el Notario Noveno del Cant6én Quito, el 15 de enero
del 2.007, otorgado por la sefiora Elsa Maria Cuenca Carrién a favor del sefior
Bernardo Celestino Reascos Revelo (...) (pp. 4-8).

o Tasa retributiva:

Referida a la tasa administrativa que deberan pagar los beneficiados, segun el
valor de obras a ejecutarse en la urbanizacion, una vez regularizado el barrio con
la respectiva ordenanza. El monto es el 1 x 1000 del total de las obras, cuya
valoracion se fijaba con la ex EMOP-Q.
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o Informe técnico-legal

Que era la parte final del informe de la mesa institucional y la més extensa del
documento, incluia un articulado que luego era generalmente retomado para la
redaccion de la ordenanza de regularizacion correspondiente. En el caso de
estudio, el texto fue el siguiente:

La Mesa de Trabajo Institucional, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 7 de la
Resolucion de Alcaldia A-070 ya referida, integrada por los representantes acreditados
por la Direccion Metropolitana de Planificacion Territorial y Servicios Publicos,
Procuraduria Metropolitana, Direccion Metropolitana de Catastro, tomd conocimiento de
la documentacién presentada, ingresada por ventanilla en la Direccién Metropolitana de
Planificacién Territorial y Servicios Publicos y después de la revision del expediente la
Unidad de Suelo y Vivienda en conocimiento de la Hoja de Control No. 137087 del 14
de agosto del 2006 resuelven emitir criterio técnico legal favorable a la aprobacion de la
Urbanizacién en mencioén, en conocimiento de los informes emitidos que se detallan en la
documentacion anexa al expediente.

En el acto decisorio del Concejo de caracter particular que autoriza la legalizacion al
Comité Por mejoras del Barrio “San Cristobal de los Pinos IV Etapa”, se incluiran los
siguientes articulos de manera obligatoria:

Art. 1. ESPECIFICACIONES TECNICAS

Zonificacion actual: A8 (A603-35)

Forma de ocupacion: Aislada

Uso del suelo: (AR) Agricola Residencial
Numero de lotes: 24

Area (til de lotes: 23.067.92 m2

Area de vias y pasajes: 4.866,08 m2

Area comunal 1.933.45m2  (8.38%)
Area total de Predio: 29.867.45 m2

Franja de proteccién por alta tension 248.07 m2 (no computable)

Numero total de lotes veinte y cuatro (24), signados del uno al veinte y cuatro, cuyo
detalle es el que consta en la némina de los socios que conforman dicho Comité, lista
que forma parte integrante del expediente.

Art. 2. ZONIFICACION DE LOS NUEVOS LOTES.- Zonificacion A8 (A603-35). Aislada,
con retiro sobre linea de fabrica, agricola residencial y se encuentra consolidada en un
37,5 % (9 lotes).

Art. 3. AREA COMUNAL.- Los copropietarios del inmue  ble en el cual se encuentra

asentado el Comité Pro mejoras “San Cristébal de | os Pinos IV Etapa”, de
conformidad con lo que establece el Art. 10 de la Nueva Codificacion de la Ley de
Régimen Municipal y en concordancia con el Art. 11.219 y 11.220 del Cédigo Municipal
reformado para el Distrito Metropolitano de Quito, transfieren al Municipio del Distrito
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Metropolitano de Quito la superficie de mil novecientos treinta y tres metros cuadrados
con cuarenta y cinco decimetros cuadrados (1,933.45 m2) correspondientes al 8.38% del
area (til de lotes, y que se detalla a continuacion:

Area Comunal 1

Ubicacién: Entre lotes 2, 3, Calle D, y propiedad particular.
Superficie: 960.09 m2

Linderos:

Norte: Lote 2, longitud 30.08 m
Sur: Lote 3, longitud 30.31 m
Este: Calle D, longitud 32.64 m
Oeste: Propiedad particular longitud 32.06 m

Area Comunal 2
Ubicacién: Entre lotes 19, 20, Calle C, y propiedad particular.

Superficie: 973.36 m2

Linderos:

Norte: Lote 20 longitud 27.89 m
Sur: Lote 19 longitud 27.51 m
Este: Propiedad particular longitud 35.14 m
Oeste: Calle C longitud 35.14 m

Los moradores del Comité Pro mejoras “San Cristébal de los Pinos IV E  tapa”,
cancelardn el porcentaje faltante del area comunal que corresponde al 1.62%
equivalente a trescientos setenta y tres metros cuadrados con treinta y cuatro decimetros
cuadrados (373.34 m2), de acuerdo al avalio que determine la Direccién Metropolitana
de Catastro y el articulo 11.127 y 11.109 del Cédigo Municipal.

Art. 4.- DE LAS VIAS.- Cumplen con las especificaciones determinadas en el Cuadro
No. 1 del Art. 11.126 del Nuevo Régimen del Suelo del Distrito Metropolitano y son calles
de diez metros (10 m) y calles de diez metros con seis centimetros (10.06 m).

Art. 5.- DE LAS OBRAS A EJECUTARSE.- Las obras a ejecutarse en la urbanizacién
son las siguientes:

Bordillos y aceras.
Capa de rodadura (adoquinado).
Energia eléctrica.

Area comunal.

Art. 6.- ESPECIFICACIONES DEL AREA COMUNAL.- Las obras a ejecutarse en el
area comunal son las siguientes:

Casa comunal.
Juegos infantiles.

Encepado y arborizacién.
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Cancha de uso mudiltiple.

Cancha de basketball.

Art. 7.- DEL PLAZO DE LA EJECUCION DE LAS OBRAS.- El plazo de ejecucién de la
totalidad de las obras de urbanizacion, incluido el equipamiento del area comunal es de
cinco (5) afos, contados a partir de la fecha de la sancién de la presente ordenanza.
Pagara las contribuciones y mejoras de ley.

Art. 8.- DE LA GARANTIA PARA LA EJECUCION DE LAS OB RAS.- En garantia de la
ejecucion de las obras de urbanizacion, todos los lotes que conforman el Comité Pro
mejoras “San Cristébal de los Pinos IV Etapa”, quedan gravados con primera,
especial y preferente hipoteca a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito,
guedando ademas prohibidos de enajenar hasta la terminacién total de las obras, luego
de realizadas se aplicara lo contemplado en el Art. 11.221 del C6digo Municipal reformado
para el Distrito Metropolitano de Quito.

Queda expresamente aclarado que la prohibicion de enajenar regira una vez que se
adjudiquen los lotes a sus respectivos beneficiarios, segln el listado de los socios que
forma parte integrante del expediente.

Art. 9.- DE LOS PLANOS Y DOCUMENTOS PRESENTADOS.- Los planos y
documentos presentados son de exclusiva responsabilidad del proyectista y de los y
dirigentes del Comité Pro mejoras “San Cristobal de los Pinos IV Etapa”, sin perjuicio de
la responsabilidad de quienes revisaron los planos y los documentos legales, excepto
que hayan sido inducidos a engafio. En caso de comprobarse ocultacién o falsedad en
planos, datos, documentos o de existir reclamos de terceros afectados, seréa de exclusiva
responsabilidad de los dirigentes del Comité. Las dimensiones y superficies de los lotes
son las determinadas en el plano que se aprueba siendo en el futuro indivisibles.

Art. 10.- DE LA ENTREGA DE ESCRITURAS INDIVIDUALES. - En el plazo méaximo de
un afio contado a partir de la sancion de esta Ordenanza, los copropietarios del
inmueble en el cual se encuentra asentado el Comité Pro mejoras “San Cristdbal
de los Pinos IV Etapa”, deberan entregar escrituras individuales a favor de cada uno de
los copropietarios del inmueble y moradores del barrio en mencién bajo eventual
responsabilidad civil y penal en caso de incumplimiento.

Art. 11.- DEL CONTROL DE EJECUCION DE LAS OBRAS.- La Administracién Zonal
Los Chillos se responsabiliza del seguimiento en la ejecucion de las obras de
urbanizacion hasta la terminacion de las mismas, para lo cual emitir4 un informe técnico
cada semestre. Su informe favorable final sera indispensable para levantar la hipoteca y
cancelar la prohibicién de enajenar.
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Art. 12.- DE LA MULTA POR RETRASO EN EJECUCION DE O BRAS.- En caso de
retraso en la ejecucion de las obras, los copropietarios del inmueble en el cual se
encuentra asentado el Comité Pro mejoras “San Cris  tébal de los Pinos IV Etapa”,
pagaran a la Municipalidad en calidad de multa, el uno por mil por cada dia de retraso,
calculado del costo de las obras no ejecutadas. De persistir el incumplimiento el
Municipio podra ejecutar las obras cuyo costo estara a cargo de todos los copropietarios
de los lotes de la urbanizacion, ademas de un recargo del 30%. Emitidos los informes
correspondientes estableciendo la multa por incumplimiento de las obras de urbanizacion
se notificara a la Direccién Financiera para que se emita el titulo de crédito respectivo y
proceder a su cobro, incluso por la via coactiva.

Art. 13.- DE LA PROTOCOLIZACION DE LA ORDENANZA.- Los copropietarios del
inmueble en el cual se encuentra asentado el Comité Pro mejoras “San Cristdbal
de los Pinos IV Etapa”, se comprometen en el plazo de ciento ochenta dias, contados
a partir de la fecha de sancién de la ordenanza aprobatoria, a protocolizar e inscribir en
el Registro de la Propiedad del Cantén Quito, con todos los documentos habilitantes el
acto decisorio del Concejo que de caracter particular autoriza la aprobacion de la
urbanizacion, de conformidad con el Art. [l 220 del Cédigo Municipal reformado para el
Distrito Metropolitano de Quito, caso contrario se recomendara dejar sin efecto esta
autorizacion, notificandose del particular al Comisario de la Zona para que inicie las
acciones pertinentes.

CRITERIO Y BASE LEGAL

En base a los informes técnicos y legales emitidos por las Direcciones Metropolitanas de
Planificacién Territorial y Servicios Publicos, Direccion Metropolitana de Catastro y
Procuraduria Metropolitana, la Mesa de Trabajo Institucional reunida el dia 21 de agosto
del 2.008, considera que la Comisién de Uso y Ordenamiento Territorial de estimarlo
procedente, alcance del Concejo Metropolitano de Quito, la aprobacién de la
Ordenanza de Autorizacién de la Urbanizacion de Int  erés Social de Desarrollo
Progresivo a favor de los copropietarios del inmueb le en el cual se encuentra
asentado el Comité Pro mejoras “San Cristébal de lo s Pinos IV Etapa”, sobre la
base de lo establecido en el Art.123 de la Nueva Codificacion a la Ley Organica de
Régimen Municipal y de los Art. 11.139 y 11.140 del Cddigo Municipal reformado para el
Distrito Metropolitano de Quito. (pp. 9-13)

Luego del anterior parrafo, el informe de la mesa institucional se oficializaba con la
suscripcion del documento por parte de un representante de la Procuraduria
Metropolitana, de la Direccién de Catastro, de la Direccion Metropolitana de Planificacion
Territorial, y con las firmas de responsabilidad de revision del director de la USV, un
asesor técnico y legal de la USV.
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8) Revision del informe de la Mesa Institucional po r la Comision de Suelo y

Ordenamiento Territorial del Concejo Metropolitano para su aprobacion

En este paso, los concejales de la Comision de Suelo y Ordenamiento emiten su
informe para el Alcalde y Concejo Metropolitano, sefialando si el dictamen es

favorable o negativo.

En el caso del Barrio San Cristébal, el informe favorable fue presentado el 25 de
agosto de 2008.

Si el dictamen es negativo, el caso regresaba a la USV para realizar las correcciones
necesarias. Segun el ex coordinador de la USV, en general se aprobaron todos los

informes presentados, pese a que los concejales eran de diversa tendencia politica.

9) Presentacién de la USV de proyecto de ordenanza para su revision en la

Secretaria del Concejo
La USV presentaba un borrador de ordenanza que fue ya discutido en la Comision
de Suelo y Ordenamiento Territorial, y que comprende los contenidos esenciales del

Informe Técnico de la Mesa Institucional.

10) Discusion y aprobacion de la propuesta de orde  nanza de regularizacion del

barrio en dos debates del Concejo Metropolitano

Se realizaban dos debates para aprobar la ordenanza de regularizacién del

asentamiento como urbanizacion de interés social de desarrollo progresivo.

En el caso del Barrio San Cristobal, los debates fueron el 16 y 23 de abril de 2009.
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11) Expedicién de la Ordenanza de regularizacion d el asentamiento de hecho,
suscrita por el Alcalde Metropolitano, gestionada p or la Secretaria del Concejo

Metropolitano

Se suscribe la ordenanza aprobada por el Primer Vicepresidente del Concejo, la
Secretaria del Concejo y el Alcalde Metropolitano. La ordenanza del Barrio San
Cristobal se suscribio el 24 de abril de 2009.

El esquema de las ordenanzas de aprobacion de urbanizaciones de interés social de
desarrollo progresivo mantuvieron practicamente el mismo esquema en el periodo
2001-2009, con la diferencia de que en el afio 2001 y 2002 no incluian el texto
referido al tiempo a observarse para realizar la protocolizacion de la escritura del
suelo regularizado, el cual se incluye desde el afio 2003. Con esta excepcion, la
estructura de las ordenanzas se mantuvo. El contenido era el mismo del informe de

la Mesa Institucional, integrado en el siguiente formato:

= Numero de ordenanza

» Antecedentes de informes del caso

= Nombre de la Ordenanza

= Especificaciones técnicas

= Zonificacion

= Area Comunal

* Vias

» Obras a ejecutarse

= Especificaciones de area comunal

» Plazo de ejecucién de las obras

» Garantia para la ejecucién de las obras
» Planos y documentos presentados

» Entrega de escrituras individuales

= Control de ejecucion de las obras

= Multa por retraso en ejecucion de obras
» Protocolizacion de la ordenanza

» Disposicion final
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= Certificado de discusion

= Firmas

En el anexo 4, se adjunta la Ordenanza 3810 que regulariza el asentamiento del Barrio

San Cristébal.

Desde que se inicid la solicitud de legalizacion del Barrio San Cristébal, pasaron dos

afios ocho meses. En cuanto a la duracién del proceso, las fases se pueden resumir en:

Caso San Cristobal (USV)

Ingreso de solicitud 14 de agosto 2006
Informe mesa institucional 25 agosto 2008
Informe comision suelo 25 de marzo de 2009
Aprobacion de ordenanza 24 de abril de 2009

Una vez suscrita la Ordenanza, se realizaban varios tramites adicionales que ya no

tenian ningun tipo de seguimiento por parte de la USV:

o Sellado de los planos por parte de la Secretaria de Territorio y Vivienda, pagos de
tasas al colegio de Arquitectos®, cancelacién de la tasa retributiva al Municipio,
(pago por el servicio administrativo del 1 x 1000 del cronograma de obras de
urbanizacion acordado, los montos oscilan entre 200 a 1000 USD); recepciéon de
areas verdes por parte de la Direcciébn Municipal de Catastro, ingreso de los predios
individuales al catastro municipal para obtener la correspondiente clave catastral,

con la cual se inscribe en el Registro de la Propiedad.

2 El pago de este valor dejé de ser obligatorio desde el 2008.
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o Protocolizacién de la ordenanza en una Notaria e inscripcion de la misma en el

Registro de la Propiedad.

o Gestidn de escrituras individuales a los habitantes del barrio.

Es importante también resaltar, que la regularizacion de un asentamiento de hecho,
permite a un beneficiario contar con una escritura del suelo mas no de la construccién
en la que habita, éste es otro proceso, para lo cual existe en el MDMQ, el Programa de
legalizacion de construcciones en barrios populares, que tiene como requisito

fundamental contar con la escritura individual el predio.
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Flujo del proceso de regularizacion de asentamiento

Inicio

A 4

Barrio solicita
regularizacion —

Unidad de Suelo y Vivienda

Anélisis de
documentos y

Asambleas con
pobladores para

institucional

legalizacion

USV entrega lista [—> | clasificacion del »| explicar el procesoy
de requisitos barrio segun hegociar eSpaZ'OS
i ara areas verdes
dificultad del caso P y
comunales

Organizacion de Entrega de Realizacion de
expediente de certificado de estar inspecciones
caso para mesa |g—— | en proceso de l«—— | técnicas al barrio

Informe del caso de la
Mesa Institucional
(Procuraduria,
Catastros, Sec.
Territorio

Informe del caso de
la Comisién de
Suelo del Concejo
Metropolitano

A\ 4

Presentacion de
proyecto de
ordenanza a la
Secretaria del
Concejo

Expedicion de
ordenanza

Aprobacion de
ordenanza en dos
debates del Concejo
Metropolitano

Fin

Fuente: Entrevista a lvan Martinez, ex director de la USV.

Elaboracién: propia
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2.2. El Modelo de gestion 2009-2011

2.2.1. Voluntad politica: politicas y normas urbana s de regularizacion

En agosto de 2009, asume la Alcaldia Metropolitana de Quito, Augusto Barrera
Guarderas, quien desde su gestion como concejal de Quito y antes de la misma mostro
interés por favorecer programas de vivienda popular y legalizacion de barrios

informales.

El Alcalde Barrera demuestra su voluntad politica de incentivar la regularizacion de

barrios en las siguientes acciones:

0 Incluye en el plan de gestion “Plan del Buen Vivir de Quito”, los siguientes puntos

referidos y relacionados con asentamientos humanos de hecho:

= Legalizacion y regulacion de barrios
o Desburocratizacion de procesos de regularizacion.
0 Asistencia técnicay juridica.

0 Reubicacion de asentamientos emplazados en zonas de riesgo.

» Regularizacion de las construcciones
0 Asistencia técnica y juridica.
0 Actualizacién del sistema catastral.

o Ordenamiento del sistema de registro de la propiedad.

= Promocion de vivienda de interés social
o Promover el fondo de vivienda.
o Impulsar el mejoramiento habitacional con apoyo técnico y crediticio.

o Desarrollar proyectos habitacionales (p. 45).

0 Sustituye la resolucion administrativa numero A070 que cre6 la Unidad de Suelo y
Vivienda en el 2001, con la Unidad Especial Regula Tu Barrio, UERB subordinada a

la Secretaria de Coordinacion Territorial y Participacion.
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La Resolucién 10, del 19 de marzo de 2010, es normativa fundamental para la
gestion de regularizacion del gobierno del Alcalde Barrera, por lo cual es importante

observar sus principales contenidos:

« UERB es responsable de procesar, canalizar y resolver los procedimientos
para la regularizacion de la ocupacion informal del suelo, en procura de
agilitar la emision de informes y demés tramites pertinentes para la
legalizacion de barrios, dentro del marco de la planificacion y el ordenamiento

de la ciudad.

» La Unidad se conforma como ente contable, dotada de autonomia
econdmica, financiera, administrativa y de gestion; para que actie de forma
desconcentrada con tres unidades desconcentradas en Quitumbe, Calderén y

La Delicia.

» Se sefiala la estructura organica de la Unidad, determinando los cargos y
sueldos, definiendo que existira un equipo de 18 personas conformado por un
director, tres coordinadores de las unidades desconcentradas, cuatro
responsables técnicos, cuatro responsables juridicos, cuatro responsables
organizativos, un responsable financiero y un responsable administrativo.

» Se dispone que se defina un flujo y procedimiento de atencion para la

regularizacion.

» Se asigna presupuesto importante para el funcionamiento de la unidad a méas
de los salarios de los puestos creados, con cargo al proyecto de

regularizacion de barrios.

* Preserva el conocimiento de la Unidad de Suelo y Vivienda al equipo de
UERB ya que dispone que el personal de la USV sea trasladado a la UERB

respetando derechos de los empleados, previa evaluacion de personal.

o Gestiona normativa y recursos para la relocalizacion de familias en riesgo tanto
dentro del Concejo cuanto con el Gobierno Nacional. Dentro del MDMQ se

aprobaron en el 2010, las ordenanzas 311 y 331 referidas a 1) categorizar el suelo
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para vivienda de interés social y relocalizar familias que viven en zonas de riesgo, y
2) a la regularizacion del proceso de valorizacion y financiamiento para la relocalizar

familias damnificadas ubicadas en zonas de alto riesgo no mitigable.

Con el Gobierno Nacional se suscribi6 en el segundo trimestre de 2011, un
convenio entre la Presidencia de la Republica, la Secretaria de Gestidén de Riesgos
y el MDMQ para entregar 5 millones de délares para la construccion de viviendas en

terreno municipal para familias reubicadas.

Logré incorporar en Codigo Organico de Ordenamiento Territorial vy
Descentralizacion (COOTAD), legislacion referida a los asentamientos de hecho. Se
aprobaron articulos referidos a la particion administrativa y expropiacion especial;
herramientas juridicas y administrativas que permiten mayor capacidad de

intervencion a los municipios en los procesos de regularizacion.

El texto de la particion administrativa, se recogio en el articulo 486 y sefala
“Cuando por resolucion del organo legislativo del gobierno descentralizado
autbnomo municipal o metropolitano, se requiera regularizar barrios ubicados en su
circunscripcion territorial, el alcalde, a través de los drganos administrativos de la
municipalidad, podra, de oficio 0 a peticion de parte, ejercer la potestad de particién

administrativa”, para lo cual norma ademas el procedimiento.

Este articulo da a los cabildos la potestad de dividir un macrolote dejando fuera a
lotizadores informales, que muchas veces se presentan como propietarios de un
50% del suelo, y permite regularizar el otro porcentaje donde estan los
posesionarios. Se procede gracias a un informe técnico-legal que debe levantar el

cabildo.

Con articulo 596, de expropiacion especial, el cabildo puede “declarar predios de

utilidad publica con el propdsito de dotar de los servicios basicos a los espacios
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ocupados por los asentamientos y definir la situacion juridica de los posesionarios,

adjudicandoles los lotes correspondientes”. Continda el articulo 596, sefialando que:
Cada gobierno autbnomo metropolitano o municipal establecera
mediante ordenanza los criterios para considerar un asentamiento

humano como consolidado.

De manera general, en esta modalidad de expropiacion se seguira el

mismo procedimiento expropiatorio con las siguientes variaciones:

a) El financiamiento del pago del justo precio a quien se pretenda
titular del dominio del inmueble a ser expropiado se realizara
mediante el cobro en condiciones adecuadas a los adjudicatarios de
los lotes de terreno. El certificado de disponibilidad presupuestaria se
sustituira con el informe de financiamiento emitido por el 6rgano

competente del gobierno descentralizado autonomo;

b) En la valoracion del inmueble, a efectos de determinar el justo
precio, se deberan deducir los créditos a favor de la municipalidad

por conceptos tributarios;

c) 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 érgano legislativo decidira el mecanismo y forma de pago. Si se
cancela con titulos de crédito, éstos seran negociables y podran ser
compensables con las acreencias a favor del respectivo gobierno

autonomo descentralizado.
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A fin de evitar el enriquecimiento injusto del titular, en concordancia
con la prohibicién constitucional de obtener beneficios a partir de
practicas especulativas sobre el uso del suelo, el justo precio para
estos casos, sera determinado por la direccion de avallos y
catastros de cada gobierno municipal o metropolitano, con base en
el valor del predio sin tomar en consideracion las variaciones

derivadas del uso actual del bien o su plusvalia; vy,

d) Los titulos de crédito asi emitidos, seran entregados al titular del
inmueble si fuere conocido segun los registros publicos o
consignados ante un juez civil, en caso de oposicion del titular o en
el caso de que el dominio estuviere en disputa o no fueren conocidos

los titulares del bien expropiado.

La expropiacion especial es un recurso legal que permitira al Cabildo emitir la
declaratoria de utilidad publica, la intencion es que en un predio abandonado se
puedan construir obras de beneficio social o regularizar con mayor agilidad

asentamientos humanos consolidados.

Para Pablo Sarsoza?*, Subprocurador del MDMQ, en los reiterados casos de
sancion no aplicada a lotizadores ilegales, dadas las trabas del proceso en el
sistema de justicia, la figura de la expropiacion especial puede ser aplicada para
conseguir el pago. Ejemplificando, en el caso de un determinado proceso de
coactiva en un caso x que establece una multa a un traficante de tierras, el valor a
cobrarse puede tomarse del monto que el MDMQ debia pagar por la expropiacion
especial que haga de dicho terreno, se trata de un ejercicio de cuadre de caja, en el
cual el MDMQ expropia por una razén de orden social y de seguridad juridica el
bien y entrega como pago el crédito por la multa que tiene el lotizador ilegal, en el

caso de tener dicha sancion.

4 Entrevista a Pablo Sarsoza, Subprocurador del MDMQ, julio 2011
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Las normas del COOTAD, son importantes herramientas de gestion que ain no
estan en utilizacion por varias causas, por ser de reciente aprobacion, y porque los
cabildos no tienen definida oficialmente por ordenanza o resolucién la “autoridad
administrativa competente” para la regularizacién de barrios, y no cuentan aun con
una definicion de barrio consolidado, como solicita el COOTAD. En el caso del

MDMQ, se tiene un borrador de ordenanza que solventara estos temas.

Promueve el debate del borrador de la Ordenanza de Régimen Administrativo de
la Regularizacion de Asentamientos Humanos de Hecho y Consolidados en el

Distrito Metropolitano de Quito

La expedicidn de esta ordenanza lograra llenar el vacio conceptual-normativo bajo el
cual ha venido trabajando el cabildo por afios para regularizar barrios informales. Se
dejaria asi de utilizar la adaptacion de la figura de urbanizacion de interés social de
desarrollo progresivo para legalizar asentamientos de hecho, pasando a usar una

normativa expresamente creada para el efecto.
El texto borrador de esta ordenanza permitiria:

a) Normar y regularizar a los barrios informales como asentamientos de hecho y
superar la actual errada denominacion de urbanizaciones de interés social de
desarrollo progresivo.

b) Regularizar a los barrios en los que la inseguridad juridica respecto de la
tenencia de la tierra, amerita la intervencion de la administracion municipal para
ordenar el territorio, el orden publico y la convivencia ciudadana, para lo cual
sefalaria y oficializaria el procedimiento a seguir.

c) Designar a la UERB como la autoridad administrativa competente para ejercer lo
dispuesto por el COOTAD en cuanto a regularizacién de barrios, Ej. preparar los
informes técnicos para realizar expropiaciones especiales.

La propuesta de esta ordenanza contiene también reglas generales para la

regularizacion de barrios, fechas limite para considerar a barrios para el proceso de
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regularizacion, y sefiala pardmetros generales respecto a la definicion de barrio

consolidado, entre los temas principales.

El borrador de esta ordenanza esta aun en proceso de discusién en la Comision de
Suelo y Territorio para posteriormente entrar en debate dentro del Concejo

Metropolitano. En anexo se incluye el texto preliminar en analisis.

o Como otra muestra de su voluntad politica, el Alcalde Barrera, impulsa la aprobacién
del “Régimen Administrativo del Suelo del Distrito y Reglas Técnicas del Uso y
Ocupacioén, Arquitectura y Urbanismo y de Espacio Publico y Mobiliario Urbano”,
cuyo fin es unificar en un solo documento las ordenanzas de edificabilidad, solares
no edificados, soterramiento de cables, licencias de urbanismo y espacio publico
exterior, registrar las normas de caracter administrativo, los reglamentos técnicos

como el Plan de uso y Ocupacion del suelo (PUOS).

En el nuevo PUQOS, segun el Secretario de Ordenamiento Territorial y Vivienda del
MDMQ, Cristian Cordova, se identificaran en un mapa las zonas de riesgo,
dividiéndolas en dos categorias: la verde, en donde no debe haber construcciones
de ninguna indole, quebradas o pendientes peligrosas. Esto implica relocalizacion
inmediata en caso de existir viviendas. La segunda categoria es roja, donde si
existen viviendas se realiza mitigacién de riesgos (muros, limpieza taludes) y no se
permite la ubicacion de mas viviendas. Ademas, el PUOS contemplara el uso de
suelo exclusivo para desarrollo de vivienda de interés social, la reubicacion
emergente de asentamientos ubicados en areas de riesgo no mitigable, y tomara en
cuenta la regularizacion de los barrios en los valles y sectores periféricos. Esta

nueva normativa estaria aprobada en el segundo semestre de 2011.

Normas urbanas utilizada por la UERB

Al igual que la Unidad de Suelo y Vivienda, la UERB ha utilizado como base legal para
su operaciéon fundamentalmente el Régimen del Suelo (Ordenanza 255), el Plan de Uso

y Ocupacion del Suelo (Ordenanza 031), las Normas de Arquitectura y Urbanismo
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(Ordenanza 3746), el Reglamento para la habilitacion del suelo y edificacion

(Resolucion A086), legislacion analizada en detalle en las paginas anteriores.

Asi mismo, para el control y sancion de uso de suelo de forma especulativa, se aplican
las normas ya estudiadas y definidas en la Constitucion Politica del Ecuador, el Cadigo
Penal y la Ordenanza 255 del MDMQ.

Adicionalmente para la sancién de lotizaciones irregulares, el COOTAD dispone en el
Articulo 458, el control de invasiones y asentamientos ilegales, sefialando que “los
gobiernos autdbnomos descentralizados tomaran todas las medidas administrativas y
legales necesarias para evitar invasiones o asentamientos ilegales, para lo cual
deberan ser obligatoriamente auxiliados por la fuerza publica; seguiran las acciones

legales que correspondan para que se sancione a los responsables”.

Ademas, en el caso de fraccionamientos no autorizados sin fines comerciales, y con
fines comerciales, el COOTAD prevé en el articulo 476 y en el 477, que el cabildo
puede sancionar con una multa equivalente al avalio del terreno en el primer caso, y

por delito de estafa, tipificado en Cédigo Penal.

2.2.2. Estructura organizativa
El 6 de agosto de 2009, con la Resolucion 002, el Alcalde Barrera, inicid un proceso de
reestructuracion integral, en donde cred y agrego a la estructura organica funcional del

MDMQ varias secretarias, 0rganos y dependencias municipales.

Segun los niveles previstos por el Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de
Quito, el MDMQ esta integrado de la siguiente manera, en atencion a la Resolucion 10
de abril de 2011:

Nivel politico y de decision
o Concejo Metropolitano
o Alcaldia Metropolitana

0 Secretaria General del Concejo
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Decision Estratégica:
* Secretaria General de Planificacion

» Secretaria General de Seguridad y Gobernabilidad

Decision Sectorial:

» Secretaria de Inclusién Social

» Secretaria de Educacion, Recreacion y Deporte

» Secretaria de Cultura

» Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda

» Secretaria de Movilidad

» Secretaria de Ambiente

» Secretaria de Desarrollo Productivo y Competitividad

e Secretaria de Comunicacion

Nivel asesor y de control
o Procuraduria

o Auditoria

Nivel de gestion
Gestion estratégica
» Secretaria de Coordinacion Territorial y Participacion Ciudadana
» Administracion General

= Agencia Metropolitana de Control

Gestion estratégica
*» Todas las Direcciones Metropolitanas que estan subordinadas a las
Secretarias

Nivel Operativo de Empresas y Unidades Especiales
0 Unidad Especial Regula Tu Barrio
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0 Todas las administraciones zonales

o Todas las empresas metropolitanas, (de Logistica y Seguridad Ciudadana, de
Agua Potable y Saneamiento, de Desarrollo Urbano, de Habitat y Vivienda, de
Movilidad y Obras Publicas, de Transporte de Pasajeros, de Aseo, de Gestidn
de Residuos Sdlidos, de Gestion de Destino Turistico, de Rastro, de Servicios
Aeroportuarios Zonas Francas y Regimenes Especiales)

o Todos los institutos metropolitanos (de la Ciudad, de Urbanismo, de

Patrimonio, de Capacitacion

Todas la Unidades de Salud metropolitanas

Todas la Unidades Educativas metropolitanas

Conquito

Policia Metropolitana

Cuerpo de Bomberos de Quito

Patronato Municipal San José

Fundacién Teatro Sucre

© O O o O o o o

Fundacion Museos (p.2-4)

Como se observa, la Unidad Especial Regula Tu Barrio es parte del nivel operativo del
MDMQ, estd subordinada a la Secretaria de Coordinacién Territorial y Participacion
Ciudadana. A continuacion, la estructura del MDMQ, segun la Resolucion A010 de 1
abril de 2011.
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Estructura Organica del MDMQ

, abril 2011 *

NIVEL POLITICO
Y DE DECISION

AUDITORIA NIVEL ASESOR
________________________ Er——— | @ - = F—r—r— —_— e e e - —
. Secretaria de Secretaria de Seguridad
ESTRATEGI CA Planificacion v Gobernabilidad
o ool NIVEL DE
CTORTAL | [ | DECISION
Sec Inclusion Secretarialde Secretaria de Secretaria de Sec. Territorio, Sec. de Sec. de Sec. Desarrollo Sec. de
Social Salud Educacion Cultura Hébitad y Movilidad Ambiente Productivo y Comunicacién
Vivienda Competitividad
- - Agencia Metropolitana de Registrador de la
ESTRATEGICA Control Propiedad
NIVEL DE
——————————————————————————————————————————————————————————————————————— GESTION
| |
SECTORI AL 1
Direcciones
Metropolitanas
DPTOS., CEJ's. CENTRO EMPRESAS PUBLICAS FUNDACIONES Y UNIDADES ESPECIALES ADMINISTRACIONES
DE MEDIACION METROPOLITANAS CORPORACIONES, Y (SALUD, EDUCACION, ZONALES
ENTESADSCRITOS OBRAS Y PROYECTOS)
NIVEL
UNID. ADM. SIN AUTONCMIA SUJETOS DEDERECHO ENTESFINANCIEROS OPERATIVO
NN**

barrios.

*Fuente: Resolucién 010 de abril 2011, Consta en az
proceso de regulacion de barrios. Elaboracion: prop ia
**NN sefiala la existencia de otras varias dependenc

ul el organico funcional de la USV, y en verde las

ias municipales con funciones que no conciernen al

entidades con las que coordina el

proceso de regulacién de

NN**




La UERB, Unidad Especial Regula Tu Barrio, estd subordinada a la Secretaria de
Coordinacion Territorial y Participacion Ciudadana, tiene autonomia administrativa y

financiera, igual que una administracion zonal.

La estructura organica de la UERB esta definida en la Resolucion 010 del 19 de marzo

de 2010, que la creé de la siguiente manera:

Responsable Administrativo Responsable Financiero
I ] ] ]
Unidad Quitumbe Unidad Calderén Unidad La Delicia Unidad Centro

Coordinador Coordinador Coordinador

Responsable Técnico Responsable Técnico Responsable Técnico Responsabl e Técnico
I | | |

Responsable Juridico Responsable Juridico Responsable Juridico Responsable Juridico
| | | |
Responsable Responsable Responsable Responsable
Organizativo Organizativo Organizativo Organizativo

Fuente: Resolucién 010, 19 de marzo de 2010

Elaboracién: propia
La Unidad de Calderén trabaja sobre su circunscripcion territorial, la Administracién de
Quitumbe cubre ademas la zona de la Administracion Eloy Alfaro; la Unidad La Delicia
se ocupa también de la Administracion Zonal Norte, y la oficina central trabaja con la

zona centro y valles.



2.2.3. Capacidad técnica y operativa

Son 18 personas las que componen la Unidad Especial Regula Tu Barrio, quienes

estan distribuidos en equipos de la siguiente manera:

Un coordinador general, un responsable administrativo, un responsable financiero,
cuatro unidades compuestas cada una por un coordinador, un responsable

socioorganizativo, uno técnico y uno juridico.

Es importante notar que la unidad del centro no cuenta con un coordinador, ausencia

gue es suplida por el Coordinador de la UERB, lo cual duplica su carga laboral.

Se observa asi mismo que en el area financiera, la persona responsable de aprobar los
gastos es el coordinador de la UERB, pero existe una sola persona para contabilizar,

registrar y realizar los pagos, lo cual esta refiido con las normas técnicas municipales.

El perfil del coordinador general es de un ingeniero civil, los responsables
socioorganizativos son sociolégos o abogados, los responsables técnicos son
arquitectos o ingenieros civiles, y los responsables juridicos son abogados. Los
coordinadores de las unidades desconcentradas son un abogado, un arquitecto y una

sicologa.

Dentro del equipo de la UERB, su coordinador general cambié al final del afio 2010,
siendo trasladado a un puesto de igual responsabilidad en otra zona municipal, su
reemplazo fue una persona del equipo de la UERB que se mantiene a la fecha, el resto
de coordinadores se mantienen. Han existido algunos cambios en los responsables

técnicos, socioorganizativos y responsables legales.

La seleccion del personal se realizé por concurso de merecimiento, para cargos

nombramientos de libre remocion.
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Operativamente, los equipos de cada unidad desconcentrada mantienen reuniones

semanales para informar situacion y avance de los procesos.

Los coordinadores zonales de la UERB vy el coordinador general realizan cada quince
dias reuniones de coordinacion distrital para recibir-entregar informacién de los barrios,
programar actividades quincenales y evaluar las cumplidas, afinar la intervencién y

priorizacion de intervencién de regularizacion segun el plan anual previsto.

La coordinacién central absuelve los problemas cuyas soluciones estan a su alcance, y
de lo contrario solicita apoyo a la Secretaria de Coordinacion Territorial y Participacion

Ciudadana.

La UERB trata de sumar la mayor cantidad de barrios cada quince dias, periodo en el
cual se reune la Comision de Suelo y Territorio para sesionar y entre otros temas,

escuchar los informes de los barrios a ser legalizados.

En el afio 2010, existieron al menos tres meses que la Comision de Suelo y Territorio no
sesiono, sin conocerse una excusa documentada por este tema. La situacion retraso
varios procesos de legalizacion. En el 2011, la actividad de la Comision de Suelo y

Territorio ha sido normal.

Para el conocimiento de como esta el proceso de cada caso, la UERB esta
desarrollando un sistema informatico que permite via internet conocer el estado de cada
proceso de regularizacion, el mismo que sirve a la unidad para control de gestion, ya
gue se registra la situacién del caso y los nhombres de los responsables. Se espera

contar con esta herramienta para diciembre 2011.

La UERB mantiene dos archivos principales. Uno centralizado de las ordenanzas de los

barrios legalizados, y otro desconcentrado en las unidades de la UERB de los
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expedientes que mantiene en proceso. Los documentos de los casos ya resueltos

reposan en Concejo Metropolitano.

El equipo de la UERB gestion¢ la legalizacion de 122 casos entre abril 2010 — julio
2011, despacho 84 casos en el 2010, y 38 hasta junio de 2011.

2.2.3.1. Presupuesto

Junto con la creacion de la Unidad Especial Regula Tu Barrio, se dispone la asignacion
de presupuesto, sefialando que seran recursos financieros de la UERB las
asignaciones o transferencias presupuestarias efectuadas por el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito, con cargo al proyecto "Regularizacion de Barrios" del objetivo
estratégico No 3 "Planificar el desarrollo integral y la participaciéon ciudadana"; asi como
las partidas presupuestarias asignadas a los puestos creados.

Los salarios del personal de la UERB son en atencion a la resolucion que cre6 la unidad

los siguientes:

» Coordinador general 2745
* Coordinador de unidad desconcentrada 2280
* Responsables técnicos, juridicos, organizativos 1590
» Responsable administrativo 1340
* Responsable financiero 1340

El presupuesto de la UERB fue de 843 705 en el 2010, y se incrementd a 1'074 041 en

el 2011, la inversion estaba distribuida de la siguiente manera:

Presupuesto Unidad Especial Regula Tu Barrio

Rubros 2010 2011
Remuneraciones 506 099,00 506 099,00
Inversion 337 606,00 567 946,00
Total 843 705,00 1074 041,00

Fuente: MDMQ — UERB. (2011) Presupuesto 2010 y Presupuesto 2011, Quito: documento sin publicar, archivo UERB
Elaboracién: propia
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El mayor rubro de inversién esta destinado a consultoria, investigaciones y otros

servicios, dinero que es utilizado por la UERB para los siguientes propdsitos:

a)

b)

Pago de levantamientos planimétricos en barrios informales donde este
procedimiento es solicitado por los interesados, y éstos cumplen con requisitos
socioecondémicos, y son barrios de interés municipal porque su legalizacion
implica seguridad juridica de la tenencia de la tierra y seguridad social para la

ciudad, por ejemplo, el caso de Atucucho.

En Atucucho, por ejemplo, se ha invertido en el afio 2010 y 2011, cerca de 300
mil dolares en el levantamiento planimétrico, la fiscalizacion del levantamiento y
la verificacion de legitimos posesionarios, ya que se tratan de 3000 lotes, el caso
de regularizacion mas grande hasta la fecha. La UERB prevé concluirlo a finales
del afio 2011.

Pago de pasantes de jurisprudencia de la UCE que apoyan en la fase técnica-

legal de los casos.

Investigaciones y consultorias relacionadas con el quehacer de la UERB, como
levantamiento de procesos para la gestion de la UERB,; “Etnografia urgente
sobre lotizadores irregulares en la ciudad de Quito: Tres casos emblematicos”,
realizado por el Instituto de la Ciudad; Censo y registro de asentamientos
informales en la zona urbana del DMQ (que esta en validacion); entre los

principales.

Todos los procesos de consultorias, investigaciones, compra de equipos u otras
contrataciones, son realizados bajo los pardmetros y normativa del Instituto
Nacional de Compras Publicas, desde las unidades financieras de las
administraciones zonales, una vez realizado el requerimiento por la coordinacién
central de la UERB.
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La descentralizacion de los recursos genera, segun el coordinador de la UERB,
un retraso sustantivo en los procesos de compra o contratacion, e incluso afirma,
gue se ha llegado a utilizar los recursos de la UERB en otros temas de interés de
las administraciones zonales. Esta situacion se ocasiona no por falta de gestion

de los administradores zonales, sino por la actuacion de los financieros.

En varias ocasiones el financiero de la UERB ha debido solicitar informacién del
manejo de los recursos de la Unidad manifestando a su vez, el malestar por la

demora en los procesos de compra.

El presupuesto de inversion se divide de manera igual para cada unidad

desconcentrada de la UERB.

2.2.4. Flujos y procesos para la legalizacion

La UERB distingue los siguientes pasos esenciales en la gestion para legalizar un

barrio irregular:

* Informes internos de la UERB
» Etapa Socio-organizativa: analisis socioeconémico y organizativo del barrio.
Genera un primer informe del caso.
» Etapa Legal; identificacion de la situacion juridica de la tenencia o propiedad
de la tierra.
» Etapa Técnica; de ordenamiento territorial.
» Revision de informe de caso en Mesa Institucional
* Reuvision de informe de caso en la Comision de Suelo y Territorio
» Debate y sancion de ordenanza en Concejo Metropolitano
» Actividades post-emision de ordenanza (juridicas, tributarias y de inclusion

social)
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La etapa socio-organizativa fue adicionada en el procedimiento de regularizacion de
barrios implementado por la UERB, en relacion con los observados por la antigua USV.
Cada paso mencionado tiene un nivel de complejidad importante, el cual esta descrito a

continuacion.

1. Recepcion de un caso

El dirigente del barrio remite el pedido de regularizacion al Alcalde, en un formato
gue permite compilar informacion de las personas interesadas, fecha de inicio de
asentamiento, servicios basicos con los que cuenta el barrio, datos generales de la

tenencia de la tierra y de la escritura, de existir ésta.

Ejemplo - Caso Altamira

El dirigente barrial Raul Ofa ingresoé el 8 de octubre de 2009 la siguiente solicitud de

regularizacion de barrio, a la UERB:

Quito, 8 de octubre de 2009
Doctor

Augusto Barrera

Alcalde Metropolitano de Quito
Presente

De nuestras consideraciones:

Los abajo firmantes, miembros de la Directiva a nombre y en representacion de:
Comité Promejoras de Altamira, Raul Alberto Ofia Calapaqui, Norman Omar
Niaupari, Luis Anselmo Pineda Tacuri y Marlene Garzén Molina, ante usted
comparecemos y decimos:

1. Antecedentes

Los datos basicos de nuestro barrio o urbanizacién son:

Fecha de inicio del asentamiento poblacional: 1990

Sector: Rumihuayco, Parroquia El Quinche

Acuerdo Ministerial de la Organizacién Comunitaria No. 01231 del 12 de diciembre
de 2008

Atentamente a usted solicitamos se sirva disponer:
. Declaratoria de urb. Interés social progresivo: X
«  Emision de informe basico:
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«  Aprobacién de anteproyecto
*  Aprobacién de proyecto definitivo

2. Requisitos

Al efecto se acompafia la documentacién de la que consta el cumplimiento de los
requisitos para declaratoria de Urbanizacién de Interés Social de Desarrollo
Progresivo.

3. Informacién adicional para solicitudes por primera vez
Los servicios con que cuenta el barrio en relacion a las calles que lo circundan
son:

Nombre Agua Alcantarillado | Energia Alumbrado | Tipovia | Material Aceras y | Ancho
de calle eléctrica publico via bordillos de via
Carchi si Si si Si Adoquin si 10 mt
Latacunga | si Si si Si Adoquin Parcial 14 mt
Manabi No No No No Tierra No tiene 10 mt
Checa Si Si Si Adoquin Parcial 14 mt

Escritura global del predio

Notaria: 27, fecha de celebracion: 25 de enero de 1995.

Nombres de los propietarios actuales: Fanny Edelmira Jara Rodriguez y otros.
Fecha de inscripcion en el registro de la propiedad, 31 de enero 1995.

Nombre del representante legal de la organizacion:
Raul Alberto Ofia Calapaqui
Teléfono 082551160, 084661570

Certificacién del nombramiento del representante legal otorgado por la autoridad

competente:
Otorgado por: MIES Fecha: 27 de marzo de 2009
Oficio No. 02428 Periodo: de 2008 al 2010

Firmas de representantes:

Raul Alberto Ofia Calapaqui Norman Omar Niaupari
Presidente Vicepresidente

Luis Anselmo Pineda Tacuri Marlene Garzén Molina
Secretario Tesorera

2. Etapa socio-organizativa

Con la ficha de solicitud de regularizacion, el responsable socio-organizativo verifica

si consta en la base de datos de la UERB, actualiza la informacién sobre el

asentamiento humano, identifica y visita el asentamiento, indaga la situacion legal,

socioecondmica y de uso de suelo, recaba informacion sobre proyectos existentes o
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previstos por el MDMQ u ONG, obtiene informacién sobre conflictos socio-

organizativos.

De existir conflictos socio-organizativos, se caracterizan los conflictos, y la UERB, a
través de su responsable actia como facilitador inicial de acuerdos, e informa sobre

los posibles tiempos de espera y deriva a centros de mediacion del MDMQ.

Si no hay conflictos socio-organizativo, el responsable socio-organizativo de la
UERB realiza actividades de informacién y capacitacion sobre el barrio al
responsable técnico y juridico de la UERB, convoca a asamblea inicial al barrio para
informar sobre el proceso de regularizacion y realiza seguimiento del proceso de

regularizacion.

Se remite el informe el informe socio-organizativo a la coordinacion zonal de la

UERB, donde se categoriza, usando la siguiente categorizacion:

Categoria A: Barrios en los cuales se encuentra saneada la situacién socio-

organizativo, legal y técnico.

Categoria B: Barrios en los cuales uno de los tres parametros falta por solucionar.

Categoria C: Barrios que tienen mas de dos de los tres parametros sin solucionarse.

Con la categorizacion del barrio, la UERB prioriza a los casos de tipo A, y a aquellos
cuyo nivel de consolidacion es mayor, pasa a incluir al barrio en su calendario de

trabajo.

El nivel de consolidacion que tiene un barrio es determinado observando el nimero
de casas versus el niumero de lotes existentes; se procede a regularizar si un barrio

tiene al menos un 30% de consolidacion, y minimo 5 afios de asentamiento.
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Ejemplo del informe socio organizativo - Caso Altam ira

INFORME SOCIO ORGANIZATIVO
ASENTAMIENTO HUMANO DE INTERES SOCIAL:
“ALTAMIRA” - EXPEDIENTE N°. 21-ZT

ANTECEDENTES DEL ASENTAMIENTO HUMANO

Los moradores de Altamira poblaron paulatinamente la zona desde hace 15 afios,
como parte de los flujos migratorios inter-parroquiales e inter-provinciales de
trabajadores para la produccion floricola del sector; poco a poco adquirieron sus
lotes y poseen escrituras en derechos y acciones. Posteriormente, los moradores se
organizaron y constituyeron un “Comité Pro Mejoras” para legalizar la tenencia de la
tierra desde 2008. Actualmente el presidente del comité barrial es el Sr. Raul Ofia.

La poblacion estd compuesta de 31 familias y wunas 200 personas
aproximadamente. En cuanto a servicios basicos, la poblacién del asentamiento a
través de la gestion de sus dirigentes logré adjudicarse progresivamente los
servicios y en la actualidad poseen en un 100% agua potable, 100% alcantarillado y
el 100% tienen energia eléctrica; el 80% de familias poseen telefonia fija y el 100%
registra ser usuario de telefonia movil. Las actividades econdémicas predominantes
de los moradores son el comercio (90%) y el empleo privado (10%). El barrio no
posee ningun equipamiento urbano de educacion, salud, &reas recreativas o
comunitarias.

Son 31 lotes y tienen una consolidacién del 84%. El uso principal del suelo es
mdltiple (M). En el mapa de AIVAS del MMQ, el predio posee el codigo 11060009,
cuyo valor del suelo corresponde a veinticinco délares el metro cuadrado (USD 25 —
m2). En el mapa de pobreza del MMQ, de acuerdo al codigo del predio, consta
como parte de la cabecera de la parroquia del Quinche y registra un 32% de
hogares con pobreza crénica, un 3% de hogares con pobreza estructural y un 57%
de pobreza reciente, 1o que suma un 92% de pobreza total en el asentamiento.?

% Cuadro de Poblacién e Indicadores, Administracién Zonal “Tumbaco” segin barrio y sector. Quito, DMPT — MDMQ, 2005.
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UBICACION:

ni
2 /’ A€
s ==

Uso de Suelo Principal

Barrio/Sector; ALTAMIRA E Agricola Residencial |: Multiple | Residencial 1
|: Area de Promocion D Patrimonial : Residencial 1A
Parroquia: EL QUINCHE Ij Equipamiento ’:’ Protecccion Ecoldgica : Residencial 2
\_ Industrial 2 D Proteccion Baeterio : Residencial 3
Administracién Zonal: VALLE TUMBACO [ industrial 3 [ RMNR
l:l Industrial 4 [:’ RNR

TIPO DE ORGANIZACION:| COMITE PRO MEJORAS ALTAMIRA

PRESIDENTE Y/O RAUL ALBERTO ONA CALAPAQUI

REPRESENTANTE

LEGAL:

CERTIFICADO DE MIES: El “Comité Pro Mejoras Altamira” se encuentra constituido juridicamente
REGISTRO DE LA mediante Acuerdo Ministerial N° 01231 de 12 de diciembre de 2008.

ENTIDAD ESTATAL:

CERTIFICADO DE Mediante oficio No. 02428, de fecha 27 de marzo, la directiva del comité barria
REGISTRO DE LA Altamira esté vigente para el periodo 2008 - 2010.

DIRECTIVA:

ANOS DE 15

ASENTAMIENTO:

N° DE SOCIOS: 31

PERSONERIA JURIDICA: | MIES - ACUERDO No. 01231

PAGO DE 2009

IMPUESTO PREDIAL:
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3. Etapa legal

El responsable legal de la UERB analiza los documentos legales del caso,
observando el tipo de tenencia de la tierra, si es con titulo (escritura global, escritura
de derechos y acciones, certificados de venta, comodato, comuna, promesa de

compra — venta, contrato privado, amparo posesorio), sin titulo (invasién, recibos de

pago).

Segun el Coordinador de la UERB, Diego Davila, la mayoria de casos adolecen de
titulos de propiedad, y apenas presentan documentos privados o recibos de pago,
siendo este punto una de las debilidades para que la Unidad avance con mayor

agilidad en la legalizacion de barrios informales..

Solo pueden ser beneficiarios del procedimiento de regularizacion de un
asentamiento humano de hecho, quienes ocupen un lote y no sean poseedores o

propietarios de otro lote.

Para regularizar lotes que constan bajo propiedad de personas naturales, se debe
alcanzar la transferencia de dominio del bien a nombre de la comunidad o de la
organizacion, caso contrario se estaria favoreciendo el trafico y especulacion de la

tierra.

La regularizacion es mas rapida cuando el predio estd bajo propiedad de una
persona juridica de caracter social, como cooperativas de vivienda, asociaciones,
fundaciones, comités pro-mejoras, dependencias y entidades del Gobierno Nacional

o Seccional, compafias, donde exista un asentamiento humano.
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En el caso anterior, se debe establecer el listado de los posibles adjudicatarios, se
requiere el acta de junta o asamblea de los socios que autoricen el fraccionamiento

y la forma de adjudicacion de los lotes.

En los casos de escrituras de derechos y acciones, cuando el predio se encuentra
en propiedad a nombre de mas de una persona, se debe verificar que el listado de

propietarios coincida con el de los posibles adjudicatarios.

La acreditacion de uso, posesion y propiedad del lote se efectuara con cualquiera
de los siguientes documentos:

a) Escritura Publica de Derechos y Acciones

b) Escritura Publica de Propiedad del Predio a nombre de la Corporacion

c) Sentencias Judiciales en caso de haber adquirido la propiedad por Prescripcion

Adquisitiva de Dominio.
d) Sentencias de Amparo Posesorio
e) Certificados de gravamenes

En caso de que no existan titulos de propiedad, es necesario que se presenten al
menos tres documentos a nombre del ocupante del lote que acrediten por una
antigiiedad minima de un afio de residencia en el lote de que se trate, éstos pueden

ser:
a) Escrituras publicas de promesas de compra venta
¢) Recibo de luz

d) Recibo de agua

e) Comprobante de pago del impuesto predial

f) Recibo de cooperaciones hechas con el municipio
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g) Recibo de servicio telefénico

h) Cualquier otro que demuestre fehacientemente el uso y posesién o propiedad en

el lote que se trate

En el momento de contar con escrituras en orden, se remite un informe legal al

responsable técnico de la UERB.

Si hay problemas legales, el responsable legal de la UERB asesora sobre posibles

soluciones, requerimientos y tramites legales sobre tenencia-dominio de tierra, y

realiza seguimiento para el proceso de regularizacion.

En caso de encontrar irregularidades en el proceso de un asentamiento, como un

lotizador fraudulento que hace uso especulativo del suelo, debe informar al

comisario de la zona, para que se inicien las sanciones correspondientes.

Ejemplo del informe legal - Caso Altamira

ANTECEDENTES:

MACRO LOTE:

OTRAS VENTAS
DERECHOS Y ACCIONES:

EN

LOTE DE TERRENO:

Mediante escritura publica de compra venta celebrada el 25 de enero de
1995, ante el Doctor Fernando Polo Elmir, Notario Vigésimo Séptimo del
cantén Quito, los cényuges Joaquin Benalcazar Puga y Mariana Bonilla
Areopaja; Rafael Alodia Benalcazar Puga; Luis Polanco Hermosa y Maria
Teonila Benalcazar Puga, venden a favor de la sefiora Fanny Edelmira
Jara Rodriguez un lote de terreno con una superficie aproximada de
6.770m2, inscrita en el Registro de la Propiedad el 13 de diciembre de
1995.

1. Mediante escritura publica de compra venta, celebrada el 27 de
abril del 2010, ante el doctor Fernando Polo Elmir, Notario
Vigésimo Séptimo del Cantdn Quito la sefiora Fanny Jara vende
al Comité Pro Mejoras Altamira el 17.586% de derechos y
acciones, inscrita en el registro de la propiedad el 20 de mayo del
2010.

2. Mediante escritura publica de compra venta, celebrada el 24 de
junio de 1996, ante el doctor Fernando Polo Elmir, Notario
Vigésimo Séptimo del Cantdn Quito la sefiora Fanny Jara vende
a Juan Elias Caiza Garcia y Rosa Emilia Chiliquinga el 3.04% de
derechos y acciones, inscrita en el registro de la propiedad el 1
de julio de 1996....continda el informe un texto similar hasta el
numeral 31, y sigue con la siguiente informacion:
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TIPO DE ESCRITURA:

UNIPROPIEDAD | | DERECHOS Y ACCIONES | si

A FAVOR DE: Varios Copropietarios
LOTE LINDERO Con calle Manabi
NORTE:
LINDERO Con calle Latacunga
SUR:
LINDERO Con calle Checa.
ESTE:
LINDERO Con calle Ayacucho
OESTE:
SUPERFICIE: | 6.770 m2
REFERENCIA | FECHA ULTIMO CERTIFICADO: 31/05/ 2010
CERTIFICAD | LOTE 31 CERTIFICADO No. C11340122001
O DE REFERENCIA | FECHA ULTIMO CERTIFICADO: 31/05/ 2010
HIPOTECAS | LOTE 30 CERTIFICADO No. C11340122001
Y REFERENCIA | FECHA ULTIMO CERTIFICADO: 31 /05/ 2010
GRAVAMEN | LOTE 29 CERTIFICADO No. C11340122001
ES DE
DERECHOS | REFERENCIA | FECHA ULTIMO CERTIFICADO: 31 /05/ 2010
Y LOTE 28 CERTIFICADO No. C11340119001
ACCIONES REFERENCIA | FECHA ULTIMO CERTIFICADO: 31/05/2010 (...). continia el texto
LOTE 27 similar hasta completar la referencia del lote 1
REFERENCIA | FECHA ULTIMO CERTIFICADO: 31/05 /2010
AREA VERDE | CERTIFICADO No. C11340092001
ESCRITURAS.-
» Copias de escritura de compra venta de derechos y acciones y
escritura madre del lote total 32 escrituras.
CERTIFICADO DE GRAVAMENES.-
* CERTIFICADO No. C11340122001
* CERTIFICADO No. C11340122001
* CERTIFICADO No. C11340122001
* CERTIFICADO No. C11340119001
* CERTIFICADO No. C11340118001
« CERTIFICADO No. C11340117001
* CERTIFICADO No. C11340116001
+ CERTIFICADO No. C11340115001
gaﬁtél\)élggTO  CERTIFICADO No. C11340114001

COPIA DEL IMPUESTO PREDIAL.-
e Impuesto predial 2008 No. 0104209
* Impuesto Predial 2009 No. 0104209
* Impuesto Predial 2005 No. 5108852
» Impuesto Predial 2005 No. 5204989
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4. Etapa técnica

Solo con el informe legal en orden y entregado por escrito al responsable técnico, se
procede a levantar la fase técnica, que arranca por contar con el levantamiento
planimétrico actualizado, es decir de no mas de seis meses, de no estarlo se solicita

al profesional que lo realizé que lo actualice.

Con el fin de una regularizacion integral de la tenencia de la tierra y un posterior
desarrollo urbanistico, el levantamiento planimétrico del asentamiento constituye su

plan de ordenamiento urbano basico.

El plano debe contener entre otros datos: el area bruta del predio con identificacion
de superficies cabidas y linderos, el area util de lotes con identificacion de superficie
cabidas y linderos, las areas de vias, las areas verdes y de equipamiento comunal,

las &reas de proteccion especial de ser el caso y el cuadro de beneficiarios.

En terreno, el responsable técnico con la comunidad y quien disefié el plano hace
una primera inspeccion para observar el estado de la trama urbana, que la
georeferenciacion y las coordenadas correspondan a la ubicacion real del predio,
que los puntos GPS vy el poligono perimetral concuerden con los datos del plano.

El técnico responsable prepara el cronograma semanal de actividades e
inspecciones de campo y realiza en conjunto con el jefe de catastro zonal y un
delegado de la Direccion Metropolitana de Catastros la inspeccion de campo para
verificar con exactitud la informacion del plano, levantar el informe de borde superior
de quebrada, las cabidas y linderos de los lotes.

En el caso de que el técnico observe la necesidad de pedir al responsable de
gestion de riesgos del MDMQ un informe por estar ubicado el lote en una zona
inclinada o de ladera, se requiere este documento para asegurar que el terreno no

esté en zona de proteccion ecoldgica o de riesgo.
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Con un plano aprobado, el responsable técnico y legal de la UERB zonal, elaboran

un informe técnico-legal, el cual se remite al coordinador zonal de la UERB.

El trazado vial interno del barrio es aprobado de acuerdo a la realidad del sitio y de
ser posible debera contemplar los anchos minimos de las vias de acuerdo al PUOS
vigente, en caso de diferencias, por ser un proceso de regularizacion de un

asentamiento de hecho se aprobara de acuerdo al plano.

En cuanto a las areas verdes se consideraran las normas urbanas que sobre
porcentajes de areas verdes y areas comunales que sefiala la Ordenanza 255, es
decir el 13%.

La comunidad reconocerd las diferencias de areas verdes y comunales, mediante
compensacion econOmica, la misma que sera calculada por la Unidad Especial

Regula Tu Barrio en consideracion al valor del suelo del sector.

Si el plano no es aceptado, se solicita los cambios técnicos requeridos.

Cuando no existe un levantamiento planimétrico, la UERB puede, de considerar
prioritario el caso por temas de interés social y de seguridad juridica, contratar la
elaboracion de una propuesta técnica y su respectiva fiscalizacion, en relacion de la
cual, el responsable técnico de la UERB debe analizar los informes semanales de
los fiscalizadores externos, realizar inspecciones y emitir un informe de supervision,
para posteriormente realizar la inspeccion conjunta con el jefe de catastro zonal y el

delegado de la Direccion Metropolitana de Catastros.

Se solicita a la empresa de agua potable y a la eléctrica, la factibilidad de instalacién

de redes de agua, alcantarillado y energia eléctrica.

En el informe técnico legal, debe constar las obras de infraestructura que deban

ejecutarse en el sector y el tiempo en el que deban ser ejecutadas de acuerdo al
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cronograma de obras propuesto en el plano y que no podra exceder a ocho afos,

asi como se debe detallar el estado de las obras que existan.

Ejemplo del informe técnico - Caso Altamira

N2 de Predio:

104209

Clave Catastral:

N2:12941-06-001

Zonificacion:

D4 (D303-80)

Lote minimo: 300 m2
Formas de Ocupacion: (D) Continua sobre linea
Uso principal del suelo: (M) Multiple
NO
APLIC | APLICA X
A

Cambio de Zonificacion:

Zonificaciéon: D3(D203-80)

Lote minimo: De acuerdo al asentamiento existente

Formas de Ocupacion: (D) Continua sobre linea

Uso principal del suelo: (M) Mdltiple

Numero de Lotes: 31
OBRAS CIVILES Vias 70% | Aceras 70% | Bordillos 70%
Consolidacion: 84% | OBRAS DE Agua 100% | Alcantarillado | 100% | Electricidad | 100%
INFRAESTRUCTURA | Potable
Area util de Lotes: 5706.40 m2 83.64%
Area de vias y pasajes: 592.09 m2 8.68%

Ancho de vias y pasajes:

CALLE LUIS LEON
ACOSTA: 7.50 m.

CALLE MANABI: 10.00 m.

CALLE LATACUNGA: 14.00 m.

CALLE FELICIANO CHECA: 14.00 m.

CALLE CARCHI: 10.00 m.

Area Verde y Area de 8.04%
Equipamiento Comunal: 458.79 m2 Del area util
6.72%
Del area total
Area de afectacion vial: 65.30 m2 0.96%
Area de afectacion de N/A
quebrada:
Area de afectacién por N/A
ribera de rio:
Area de afectaciéon -
especial: Especifique: N/A m2 %
Area de Fajade
proteccion por Borde m2 %
Superior de Quebrada:
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Area bruta del terreno
(Area Total):

6822.58 m2 100%

Area de lotes a
escriturar:

5706.40 m2 83.64%

Area Verde 1:

LINDEROS SUPERFICIE
Norte: | Con Calle Manabi en 45.64 m.
Sur: Con Area del Ferrocarril en 38.58 m. y Lote 13 en
2,74 m. 458.79 m2
Este: Con Calle Luis Leén Acosta en 15.91 m.
Oeste: | Con Calle Carchien 9.99 m.

ANEXO TECNICO:

EMPRESA MUNICIPAL DE AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO

e Cuentan con el servicio de Agua Potable y Alcantarillado en 100% (copia de
cartilla de Agua)

EMPRESA ELECTRICA

* Cuentan con el servicio Eléctrico 100%. (copia de cartilla de Luz)

INFORME DE REGULACION METROPOLITANO

¢ IRM con sello con fecha 01 de Abril del 2009.

DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO

e Certificacidn de Borde Superior de Quebrada, con fecha 29 de Noviembre del 2010.
(oficio N2 0008658 y plano 610 B.Q.)

INFORME CONJUNTO DE LA UERB Y JEFE ZONAL DE CATASTRO “AMZT”

¢ Informe Técnico N2 02 - Verificacion de Coordenadas WGS-84 TMQ., con fecha 18
de Noviembre del 2010.

¢ Informe Técnico N°. 03 — Verificacion Lote x Lote, con fecha 23 de noviembre del
2010

¢ Informe Técnico N°. 04 — Verificacion Lote x Lote, con fecha 14 de diciembre del
2010

COORDINACION DE CONTROL Y GESTION ZONAL

¢ Informe de Trazados Viales, Oficio N2. 01683, con fecha 22 de Septiembre
del 2010.

PLANOS

* Plano de Levantamiento topografico firmado por el Arq. Edwin Patricio
Sigcha Ramirez y el representante legal del Asentamiento Humano, con
fecha Agosto del 2010.

* Plano de disefio de areas verdes y espacios comunales firmado por el Arg.
Arqg. Edwin Patricio Sigcha Ramirez y el representante legal del
asentamiento, humano, con fecha Agosto de 2010.

e Memoria descriptiva del Barrio.

e CD con lainformacién digital de los planos.

CONCLUSIONES:

El art. 30 de la Constitucién Politica del Ecuador dice: “Las personas tienen derecho
a un habitad seguro y saludable, y a una vivienda adecuada y digna, con
independencia de su situacion social y econémica.”

89




Analizada la documentacion, se concluye que, los lotes signados con los nimeros:
144 y 257 se encuentran en posesién de personas que no se hallan registrados en
la Direccién Nacional de Cooperativas, dejando la facultad de que se resuelva su
situacion legal a través de las instancias respectivas y por medio de las autoridades
competentes.

RECOMENDACIONES:

Con el objetivo de impulsar el proceso de regularizacion de asentamientos humanos
de interés social progresivo. La UERB pone a consideracién de la Mesa Institucional
el Informe Socio organizativo, Técnico y Legal del Comité Pro Mejoras “Altamira”
para su aprobacién o modificaciéon segun corresponda.

Toda vez que la zonificacion propuesta es: D3 (D203-80), ponemos a consideracion
de la Mesa Institucional que se apruebe los lotes minimos de acuerdo al
fraccionamiento existente y expresado en el plano a ser aprobado.

Ing. Samuel Pilco
Coordinador de la Unidad “UERB”

NOMBRE FECHA FIRMA/SUMILLA
ELABORADO ARQ. JOSE LUIS
POR: VALENCIA E.
RESPONSABLE 20/12/2010
TECNICO
ELABORADO ABG. JUAN PINTADO
POR: RESPONSABLE LEGAL 20/12/2010
LABORADO SOC. RESPONSABLE
POR: SOCIO- 20/12/2010
ORGANIZATIVO

5. Informe de Mesa Institucional
Con el informe socio organizativo y técnico legal preparado, la UERB organiza el

expediente que se remite para el andlisis de la Mesa Institucional.

El expediente esta constituido por la siguiente documentacion:

Documentos Socio-Organizativos
» Solicitud de regularizacion del asentamiento humano
* Inscripcion y aprobacion de la personeria juridica en el MIES

» Listado de socios de la organizacién social refrendada por el MIES
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Némina de la Directiva de la organizacion social

Documentos Legales

Escritura global del 100% a nombre de la organizacion social
Certificados de gravamenes
Carta(s) del impuesto predial

Registro de propiedad actualizado

Documentos Técnicos

[.R.M. (Informe de Regulacion Metropolitano)

Informes de factibilidad de servicio emitido por la EMAAP y la EEQ

Informe de trazado vial

Informe de cabidas, coordenadas, linderos y bordes superior de quebrada, lote
por lote

Plano del barrio, laminas y formato digital de planos

La Mesa Institucional estd conformada por el Coordinador zonal de la UERB, el

responsable técnico, legal, socio-organizativo de la UERB, el administrador zonal, el

subprodurador zonal, el coordinador de control y gestion zonal, el jefe de catastro zonal,

un representante de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda.

Si el informe de la Mesa Institucional es positivo, se remite el acta correspondiente y su

expediente para la revision del caso en la Comision de Suelo y Territorio del Concejo

Metropolitano.
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Ejemplo - Caso Altamira

ACTA UERB-ZT-001-2010
SESION DE LA MESA INSTITUCIONAL PARA APROBAR
EL PROCESO DE REGULARIZACION DE BARRIOS
REALIZADA EL 20 DE DICIEMBRE DE DOS MIL DIEZ

En el Distrito Metropolitano de Quito, a los veinte dias del mes de diciembre  de dos
mil diez, en la Sala de Reuniones de la Administracion Zonal de Tumbaco, siendo las
catorce horas, debidamente citados mediante Convocatoria, del quince de
diciembre de dos mil diez, se relnen los sefiores (as): Dr. Jorge Cueva,
Administrador Zonal de Tumbaco; Ingeniero Luis Jacome, Representante de la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda; Doctor Fernando Villacis, Subprocurador
de la Administracién Zonal; Arquitecto German Rosero, Coordinador de Gestién y
Control Zonal; Sefior Francisco Zaldumbide, Jefe de Catastro de la Administracion
Zonal; Ingeniero Samuel Pilco, Director de la Unidad Especial Regula Tu Barrio;
Arquitecto José Luis Valencia, Responsable Técnico; Abogado Juan Pintado,
Responsable Legal; y, Sociélogo Edison Calderdn, Responsable Socio Organizativo,
de la Unidad Especial Regula Tu Barrio de la Administracién Zonal; con la finalidad de
tratar el siguiente Orden del Dia:

1.- Andlisis y Aprobacion del Informe Socio Organizativo, Legal y Técnico, No. 003
UERB Z.T-2010, que se encuentra ocupando el predio: No. 104209, de propiedad de
Juan Elias Caiza y otros; Parroquia: El Quinche, Zona: Tumbaco. Expediente No.
21.7T.

Una vez constatado el quérum reglamentario, se procede con el Primer Punto del
Orden del Dia: Dar lectura al Informe Socio Organizativo, Legal y Técnico del Comité
Promejoras “Altamira” Expediente No. 21 ZT.

Analizado el contenido del Informe tanto en la parte Socio Organizativo, Legal y
Técnico; y, al no encontrar observaciones en ninguna de sus partes, por unanimidad
de los asistentes, se aprueba el Informe mencionado; y, se recomienda que continlie
su tramite en la Comision de Suelo y Ordenamiento Territorial.

No existiendo otro punto que tratar, se da por concluida la sesién.

Ing. Samuel Pilco T.
COORDINADOR DE LA UNIDAD REGULA TU BARRIO

Arg. José Luis Valencia Abg. Juan Pintado
RESPONSABLE TECNICO RESPONSABLE LEGAL
UERB - TUMBACO UERB - TUMBACO
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Soc. Edison Calderén Dr. Jorge Cueva

RESPONSABLE SOCIO-ORGANIZATIVO ADMINISTRADOR ZONAL
UERB- TUMBACO TUMBACO

Dr. Fernando Villacis Arg. German Rosero
SUBPROCURADOR COORDINADOR DE
CONTROL

ADMINISTRACION ZONAL Y GESTION ZONAL DE
TUMBACO

DE TUMBACO

Sr. Francisco Zaldumbide Ing. Luis Jacome

JEFE DE CATASTRO REP. SEC.
TERRITORIO,

ADMINISTRACION ZONAL HABITAT Y VIVIENDA

DE TUMBACO

6. Informe de la Comisién de Suelo y Territorio

Los concejales de la Comision de Suelo y Ordenamiento Territorial revisan el informe
socioorganizativo técnico-legal y la propuesta borrador de ordenanza del barrio a
legalizarse. Si estan de acuerdo emiten su informe, para ser debatido en el Concejo

Metropolitano.

Ejemplo - Caso Altamira

Informe No. IC-O-2011-004
Comisién de Suelo y Ordenamiento Territorial
Eje Territorial

Sefior Alcalde, para su conocimiento y el del Concejo Metropolitano de quito,
remitimos a usted el siguiente informe emitido por la comisiébn de Suelo y
Ordenamiento Territorial, con las siguientes consideraciones:

1. Antecedentes
En sesion extraordinaria del 21 de enero de 2011, la Comisién de Suelo y
Ordenamiento Territorial, analizé la documentacion tendiente a la aprobacién de los
siguientes barrios:

1. Africa Mia,

2. Balcones del Sur,
3. Altamira,

4. Transito Alto,
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5. Esmeraldas,

6. LA Colina,

7. Brisas del Valle, vy,

8. Balcones de Ontaneda.

2. Dictamen de la Comision:

La Comision de Suelo y Ordenamiento Territorial luego de analizar la documentacion
técnica y legal que reposa en los expedientes, fundamentada en los articulos 57
literales a) y x) y 322 del Cdédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacién, y 30 y 82 de la Ordenanza No. 255%°, en sesién extraordinaria
realizada el 21 de enero de 2011 emite DICTAMEN FAVORABLE, para que el
Concejo Metropolitano de Quito conozca y apruebe los siguientes proyectos de
ordenanza que se adjuntan:

9. Ordenanza Aprobatoria del barrio Africa Mia,

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.

Ordenanza Aprobatoria del barrio Balcones del Sur,
Ordenanza Aprobatoria del barrio Altamira,

Ordenanza Aprobatoria del barrio Transito Alto,
Ordenanza Aprobatoria del barrio Esmeraldas,
Ordenanza Aprobatoria del barrio La Colina,

Ordenanza Aprobatoria del barrio Brisas del Valle, y,
Ordenanza Aprobatoria del barrio Balcones de Ontaneda.

Dictamen que la Comisién pone a consideracion del Concejo Metropolitano.
Atentamente,

Elizabeth Cabezas
Presidenta Comisién de Suelo y Ordenamiento Territorial

Freddy Heredia Eddy Sanchez
Concejal Metropolitano Concejal Metropolitano

Adj. Expedientes y proyectos de ordenanzas

7. Presentacién en el Concejo Metropolitano

En dos debates, se analiza el caso del barrio a legalizarse y de aprobarse se sanciona

la ordenanza.

La Secretaria de Coordinacion Territorial y Participaciéon Ciudadana es la encargada de
presentar los casos de barrios para legalizar al Concejo Metropolitano, en general

6 . . . I . - .
Los articulos del COOTAD mencionados hacen referencia a las atribuciones del Concejo Municipal para expedir ordenanzas de

construcciones que comprenda las especificaciones y normas técnicas y legales. Los articulos de la Ordenanza 255 tienen que ver
con los requisitos para aprobar urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo y la facultad del Concejo Metropolitano

para aprobar urbanizaciones via ordenanza.
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participan en las sesiones los dirigentes barriales y pobladores del cada sector

interesado.

Hasta la fecha ningan informe ha sido rechazado dentro del Concejo Metropolitano,

todos los casos presentados se han aprobado.

Caso Altamira
La ordenanza de Altamira se debati6 el 3y 17 de febrero de 2011, y se suscribi6é con el

namero 044, el 3 de mayo de 2011. En anexos se adjunta la ordenanza referida.

El caso de Altamira tomé en legalizarse un afio ocho meses, siendo en resumen las
principales fases:
Caso Altamira

Ingreso de solicitud 8 octubre 2009 (aun no existia la UERB)
Informe mesa institucional 20 diciembre 2010

Informe comision de suelo 21 enero 2011

Aprobacion de ordenanza 3 mayo 2011

8. Actividades post emision de ordenanza

Una vez expedida la ordenanza que legaliza un barrio informal, la UERB hace un primer
y unico acercamiento con la Direccion de Avallos y Catastros para que se agilite el
levantamiento del catastro de los nuevos lotes, con la finalidad de que se puedan
otorgar las escrituras correspondientes y no existan conflictos con los plazos
establecidos en la ordenanza para la entrega de escrituras (un afo), caso contrario se

debera realizar una reforma a la ordenanza para ampliar el plazo.

La gestion municipal en el proceso de regularizacion, incluye ademas planes integrales
de mejoramiento barrial, planes de mitigacion de riesgos y la entrega de 20 mil dolares

a través de cada administracion zonal y bajo definicion de presupuesto participativo.
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Segun el coordinador de la UERB, el trabajo de acompafiamiento luego de la
aprobacién de la ordenanza es puntual, se requeriria de un equipo profesional adicional
para lograr agilitar todos los procesos de pagos de impuestos, inscripciones de

documentacioén y escriturizacion individual.
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Flujo de proceso de regularizacidon de barrios informales de la UERB - hoja 1
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Flujo de proceso de regularizacidon de barrios informales de la UERB — hoja 2
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Flujo de proceso de regularizacion de barrios informales de la UERB — hoja 3
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Fuente y elaboracion: MDMQ-UERB. (2010) Manual de gestion. Quito: documento sin publicar, archivo UERB
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CAPITULO 3

ANALISIS DE LA EFICACIA DE LOS MODELOS DE GESTION P ARA
REGULARIZAR ASENTAMIENTOS HUMANOS UTILIZADOS EN EL

DMQ, EN EL 2001 - 2011

Con el fin de observar la eficacia de los modelos utilizados tanto por la Unidad de Suelo

y Vivienda, en el periodo 2001-2009, cuanto por la Unidad Especial de Regularizacion

de Barrios, en el lapso 2010-2011 se analizaran cinco perspectivas: 1) normativa

utilizada; 2) modelos de gestion aplicados; 3) procesos aplicados para regularizar; 4)

resultados obtenidos, 5) opiniones de actores esenciales.

1) Normativa municipal utilizada

Tanto en la gestién de la USV como en la de la UERB la normativa municipal que

utilizaron fue practicamente la misma con las siguientes excepciones:

Para &reas verdes, la USV, exigio que fuera el 10% del terreno, en tanto la UERB
exige el 13%, lo cual provoca mayor dificultad en la regularizacion, aunque para
la ciudad es mejor contar con mayores espacios verdes, sin embargo hay que
notar que en espacios muy consolidados, donde no quedan espacios verdes, se
realiza un pago econémico de compensacion a la ciudad en lugar de asegurar un

espacio verde.

El COOTAD, a partir de octubre 2010 trae nuevas normas para facilitar la
regularizacion de barrios, las mismas que aun no han sido aplicadas por la UERB
en espera de que se apruebe la ordenanza que nombre a la UERB como
autoridad competente de las atribuciones que le da para realizar por ejemplo,
expropiacion especial y particibn administrativa, lo cual podria tanto agilitar el
proceso de legalizacion, cuanto mejorar los mecanismos de control y sancion

frente a lotizaciones irregulares.



Un punto esencial, tanto en la gestién de la USV como en la UERB, es que la gestion
de regularizacién de barrios en el DMQ puede leerse como la respuesta del cabildo a la
demanda de suelo legal, ya que tiene una débil capacidad de control para evitar el
aparecimiento de nuevos asentamientos, y baja oferta de suelo urbano y programas de

vivienda de interés social.

La falta de control ha hecho que el DMQ acumule a través de los afios centenares de
barrios informales, que causan una situacion de inseguridad juridica respecto a la

tenencia de la tierra, problemas de desorden urbano, y de convivencia ciudadana.

En este contexto, la solucion tomada por el cabildo de regularizar barrios informales
bajo la figura normativa forzada y adaptada de urbanizaciones de interés social de
desarrollo progresivo ha sido la respuesta del gobierno local a la ausencia programatica
de dotacién de viviendas, y creciente aparecimiento de asentamientos humanos de

hechos y requiere ser superada.

En lo normativo, urge contar con normas explicitas respecto a los asentamientos de
hecho que permita ir consolidando un marco legal para lograr no Unicamente la

legalizacién de barrios, sino medidas preventivas que eviten su conformacion.

En este camino, el COOTAD vy la propuesta de ordenanza para regularizar
asentamientos humanos de hecho, que se encuentra en debate, en la gestién del

Alcalde Barrera trazan avances sustantivos.

A la par hace falta fortalecer e institucionalizar politicas de planificacion urbana que

permitan la dotacion ordenada de suelo urbano legalizado a precios accesibles.
2) Principios de modelo de gestion

Maria Salinas (2003) esquematiza los modelos de gestion municipal clasico-burocratico
y gerencial, sefialando sus caracteristicas y diferencias, las cuales adaptamos al

siguiente cuadro:
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Caracteristicas de modelos de gestion usv UERB

Organizacion sin roles claros X

Organico funcional definido X

Centralismo X

Descentralizacion X

Gestion bajo rutina sin medicion X

Gestion de evaluacion y monitoreo de X
procesos y resultados

Personal con escasa cultura de control y X
evaluacion

Estabilidad de funcionarios basada en la X
calidad de la gestion y los resultados
alcanzados

Resultados  dependen del  técnico X
asignado, no existen procesos definidos

Procesos definidos y estandarizacion de X
formatos

Documentacion desorganizada X

Respaldo documentado y organizado de la X
gestion

Fuentes:

e Salinas, M. E. (2003). El Municipio: Estudio sobre un modelo de gestién gerencia. Ponencia presentada en Seminario
Nacional de la Red Municipal. Mendoza, Argentina. Recuperado en:
http://servicio.bc.uc.edu.ve/derecho/revista/cuestloc4/4-3.pdf

. Entrevistas a directivos de la antigua USV y de la UERB, revisién de manuales de gestion, archivos institucionales y
documentos internos de la USV y la UERB.

Elaboracién: propia

Se observa que el modelo de gestidn utilizado por la USV encaja con las caracteristicas
y principios del modelo clasico-burocratico por ser un equipo de trabajo que durante los
ocho afios de funcionamiento no conté con un organico funcional, disefio de procesos,
control de resultados y avances; se bas6 en una unidad centralizada conformada por
personal que ingreso sin concurso de méritos, que concentré la informacion, pero no la
documenté de forma sistematica, resultando al final un archivo con los expedientes

incompletos de los casos.

La UERB en cambio implementé un modelo gerencial que se denota principalmente por
la definicidon por resolucion de alcaldia de su organico funcional, contar con procesos, y
formatos definidos, descentralizar su operacién, organizar su equipo profesional a partir
de concurso de méritos, control sistematico de avances, estructuracion de expedientes

y archivo de procesos y casos organizado.
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3) Procesos aplicados para regularizar barrios informa les en Quito

Con excepcion del informe socioorganizativo, la USV y la UERB siguen las mismas
fases macro para regularizar un barrio, sin embargo, existe diferencia en como se
realizan los procesos, partiendo del hecho de que la USV organizaba todo desde una
unidad centralizada, y la UERB lo hace con equipos desconcentrados que trabajan en

administraciones zonales donde estan ubicados los asentamientos informales.

En el andlisis de casos, se puede observar también que la UERB ha asignado
responsables de procesos, ha diseflado procedimientos detallados y formatos para
recoger los datos de cada fase, en tanto la USV operaba segun una rutina y la iniciativa

del técnico asignado a cada caso.

La adicion del proceso socioorganizativo, en el caso de la UERB, dota al proceso de un
sustento inicial para informar sobre el mismo y facilitar acuerdos en caso de problemas

organizativos.

Otro cambio realizado por la UERB es el asegurar y coordinar que durante la fase
técnica se sume un representante de la Direccibn Metropolitana de Catastros para
realizar las inspecciones del barrio para el levantamiento de datos geotopograficos.
Anteriormente, el técnico de catastro de la zona administrativa realizaba esta visita, y se
provocaban serios retrasos en el proceso, por discrepancias en los informes técnicos

gue siempre son revisados y avalados por la DMC.

Una diferencia también importante es que la UERB no avanza al proceso técnico si no
esta subsanada la parte legal, en la USV esto no era un condicionante, pero se observa
gue es importante para agilitar el proceso que se respeten las fases, ya que tienen
concatenacion lo legal con lo técnico en cuanto a niamero de lotes, medicion de los

mismos, por ejemplo.
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Tanto en la UERB como en la USV se observa que los procesos post-ordenanza que

permiten que los beneficiarios terminen con una escritura individual, no se realizan ni

acompafan. Estos toman actualmente varios meses, especialmente hay demora en la

Direccion Metropolitana de Catastro, que debe en primera instancia emitir la clave

catastral de cada predio regularizado, para lograr inscribirlo en una notaria y

posteriormente pasar a ser inscrito en la registro de la propiedad.

Resumen de procesos aplicados para regularizar barr

ios informales en Quito

Procesos usv UERB
Recepcion del caso | A través de oficio Con formato especifico
Informe No realizaba este proceso Analiza la situacion

socioorganizativo

socioecondmica del barrio, la
historia del asentamiento, actla
como primer mediador |y
facilitador del proceso.

Califica si es un asentamiento
humano de hecho de interés
social, y lo en la base de datos

Informe legal

Es el proceso de mayor
duracion. En ocasiones se
desarrollaba a la par este paso
y el informe técnico.

Es el proceso de mayor
duracion, busca contar con
escrituras globales del predio,
sin este paso no se avanza al
informe técnico.

Informe técnico

Se realizaba por rutina sin flujo
de proceso definido.
Constantes problemas por
divergencia de criterios con la
Dir. de Catastros y |las
administraciones zonales.

Se realiza bajo flujo definido,
con formatos especificos. Se
mejora la coordinacion con la
Direccion de Catastros y las
administraciones zonales, para
las inspecciones.

Andlisis de caso por
la Mesa Institucional

Observan el informe técnico-
legal y remiten un informe
practicamente idéntico a éste a
la Comision de Suelo.

Analizan el informe
socioorganizativo, técnico-legal
y usa un formato especifico.
Adicionalmente se formula un
proyecto de ordenanza.

Comision de Suelo

Aprobaron el 100% de los
casos presentados por la USV.

En el 2010, hay discrepancias
continuas de los concejales, por
el espacio verde aprobado, lo
cual provoca retrasos en el
cronograma previsto por la
UERB. En el 2011 se supera
este obstaculo.
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Procesos usv UERB

Debate Concejo | Cada caso se aprueba luego | Cada caso se aprueba luego de
Metropolitano de dos sesiones del Concejo, | dos sesiones del Concejo, en
en general sin complicaciones, | general sin complicaciones,
aunque la comunidad objeta la | aunque la comunidad objeta la
demora en la definicion de | demora en la definicion de
fechas para los debates. fechas para los debates.

Fuentes: Entrevistas a directivos de USV y UERB, y revision aleatoria de ordenanzas y expedientes de casos de regularizacion de
barrios, gestionados en el periodo 2001-2011, que reposan en el archivo de la Secretaria del Concejo Metropolitano.
Elaboracién: propia

4) Resultados

La USV sefala que en ocho afios, entre el periodo 2001-2009, regularizé el suelo de
247 barrios informales, por su parte, la UERB en un afio y cinco meses (marzo 2010 —

agosto 2011) logro la expedicién de 122 ordenanzas para regularizar barrios.

El resultado se explica al notar que en tanto la USV fue una oficina centralizada que no
supero un equipo de ocho personas, la UERB se conforma como una Unidad

desconcentrada y descentralizada, con cuatro unidades operativas.

Es asi mismo evidente la mayor inversién de la UERB, que no tiene restringido su
presupuesto Unicamente para personal como la USV, sino que lo puede invertir ademas
en levantamientos planimétricos, investigaciones, equipamiento y pago de pasantes

para el area legal.

Para ocho afios de gestion, 2001-2009, la USV cont6 con 1°203 480 USD, mientras, en
la UERB el cabildo invirtié 1’917 746 USD en dos afios (2010 y 2011).

En términos porcentuales, la UERB logro regularizar un 270% més de barrios por afio,
en relacion con el trabajo de la USV, partiendo de que la USV regularizé un promedio
de 30 barrios por afo, y la UERB 81.

La meta inicial de la UERB, sin embargo, fue la de legalizar 100 barrios por afio, a partir

del 2010, buscando en cuatro afios lograr la regularizacion de todo el suelo informal en
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Quito, para cerrar el ciclo de trabajo de la unidad. Esto no sera posible en el tiempo

previsto, a menos que se incremente el personal.

Uno de los retos méas grandes de la UERB es la regularizacién de Atucucho, macrolote
del Ministerio de Salud que incluye 3000 lotes, siendo el mayor espacio de suelo que se
regularizaria en el DMQ, beneficiando a mas de 18 mil personas. El proceso prevé

culminarse en el primer trimestre del afio 2012.

Barrios regularizados en el DMQ 2001-2011

Barrios regularizados Usv UERB
2001 24
2002 28
2003 31
2004 39
2005 28
2006 27
2007 19
2008 41
2009 10
2010 84
Enero- agosto 2011 38
TOTAL 247 122

Fuentes:
MDMQ-USV. (2009) Informe final de gestion. Quito: documento sin publicar, archivo USV
MDMQ-UERB. (2010-2011), Informe diciembre 2010 e informes mensuales 2011. Quito: documento sin publicar, archivo
UERB

Elaboracién: propia

4.a. Tiempo para regularizar un barrio

Tanto en la USV, cuanto en la UERB, recibieron una herencia de cientos de casos
represados, lo cual sumado a los casos de nuevos asentamientos que por afio

aparecen, provoca un retraso importante en la atencion.

En general, los barrios que solicitan legalizacion obtienen una ordenanza aprobatoria en
un lapso de dos afos, siempre y cuando no se encuentren en una zona de proteccion

ecoldgica o de alto riesgo que impida formalizarlos.
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Si se trata de un barrio informal, asentado mas de 5 afios, consolidado en mas del 30%,
ubicado en una zona que no es de proteccion ecologica, sin problemas
sociorganizativos, legales y que cuenta con un levantamiento planialtimétrico
digitalizado, el proceso puede demorar entre seis y ocho meses, pero estos casos son

excepcionales.

La atencidén a un barrio no respeta el orden de ingreso de la solicitud sino la priorizacién
gue cada unidad realizaba, observando especialmente el nivel de consolidacion del

barrio.

Los siguientes son tiempos aproximados en un proceso de regularizacion de un barrio:

Informe Socio-organizativo de 7 a 30 dias
Informes Legal de 2 a 12 meses
Informe Técnico de 2 a 12 meses
Informe Mesa Institucional 15 dias

Informe Comision de Suelo 15 dias

Debate Concejo Metropolitano de 1 a 6 meses

Ejemplos de casos regularizados:

Caso Altamira (UERB) Caso Luz de Occidente (USV)

Ingreso de solicitud 8 octubre 2009 18 septiembre 2000
Informe mesa institucional 20 diciembre 2010 12 de diciembre 2001
Informe comision suelo 21 enero 2011 19 de diciembre 2001
Aprobacion de ordenanza 3 mayo 2011 15 de febrero 2002

Caso San Cristdbal (USV) Caso Musculos y Rieles
(USV-UERB)
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Solicitud ingreso 14 de agosto 2006 12 de septiembre 2006

Informe mesa institucional 25 agosto 2008 31 mayo 2010
Informe comision suelo 25 de marzo de 2009 18 octubre 2010
Aprueba ordenanza 24 de abril de 2009 25 enero 2011

Si bien los tiempos que cumple la UERB en relacion con la USV para regularizar barrios
informales son menores, es importante considerar que el equipo humano de la UERB
es mayor al doble que el que tenia la USV.

De igual forma, la duracion del proceso no es sustantivamente menor, lo que deja ver la
complejidad de cada caso, presentandose las mayores dificultades tanto en la
resolucion del tema legal, debido a que la mayoria de casos carece de escrituras
globales, como en el levantamiento planimétrico que una vez realizado, requiere la

inspeccion y el aval de varios departamentos municipales.

5) Opinion de actores claves
5.a. Autoridades municipales

La regularizacion del suelo es un paso fundamental para asegurar una planificacion
urbanistica. Actualmente, el MDMQ esta en una campafia importante por tratar de
regularizar asentamientos que llevan mas de una década esperando ser parte legal de
la ciudad.

Para René Vallejo, ex Secretario de Territorio, Habitad y Vivienda, Director de
Planificacién de la Secretaria de Territorio, Habitad y Vivienda, la regularizacién del
suelo es clave para avanzar en un ordenamiento territorial, y se adelant6 bastante en la
gestion de Paco Moncayo, pero se estd avanzando alin mas en la gestion del Alcalde
Barrera.
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Uno de la politica en las que mas avances se registra es en la relocalizacion de familias
gue se asentaron informalmente en zonas de riesgo, hecho destacado por Nury

Bermudez, funcionaria de carrera del MDMQ.

Asi mismo, existe coincidencia entre varios técnicos de la municipalidad de la
Secretaria de Habitat y Vivienda, de la Procuraduria Metropolitana, y de la UERB, René
Vallejo, Nury Bermudez, Pablo Sarsoza, Diego Davila, Samuel Pilco, que hace falta
mejorar el control y la sancién para evitar nuevos asentamientos humanos informales,
caso contrario hay un circulo sin fin de legalizacion, provocando que las unidades de
regularizacion tengan un ciclo infinito de trabajo, cuanto deberian tener un periodo

limitado de funcionamiento.

En el caso del mejoramiento del control de lotizaciones irregulares, es necesario que la
labor de los comisarios municipales sea fortalecida, dado que deben enfrentar solos a
grupos de traficantes de tierras que cuentan con plantillas de abogados inescrupulosos
instauran la cultura del miedo al amenazar a los comisarios y ponerles demandas que

deben afrontar de forma personal.

En cuanto a la sancion de trafico de tierras, se requiere mejorar los procesos dentro del
sistema de justicia, gracias al cual los abogados de los lotizadores ilegales hacen que
éstos se dilaten en tortuosos tramites legales y no se llegue a la sancién. Una respuesta
para mejorar esta situacion podria ser el COOTAD con el ejercicio de particion
administrativa y expropiacion especial, como se analiz6 en el capitulo 2, pero ain no se

ha aplicado a ningun caso.

5.b. Beneficiarios

Los beneficiarios de barrios ya regularizados se muestran satisfechos de haber logrado

la legalizacion del suelo donde habitan.

Sin embargo, tanto ciudadanos que acudieron a la USV como a la UERB opinan que el

trdmite es muy largo y sefialan que en parte se debe a la dificultad de tener escrituras

globales, asi como a la lentitud en la revision de la parte técnica, observandose
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descoordinacion entre las diferentes instancias municipales, por ejemplo: catastros,

administraciones zonales, y la unidad de regularizacion.

Entre los puntos de vista de los beneficiarios se anotan:

Nicolds Cayambe, Barrio Vista Hermosa, cuya legalizacion inici6 en 1999 y terminé en
el 2002:

“Los tramites son burocraticos, se demora la aprobacion de planos, nosotros
hicimos a la par el tema legal, pero se demoraban mucho, para lo técnico nos
llamaban en la mafiana y nos atendia en la tarde. En Procuraduria, el doctor
asignado al caso, perdio todo el expediente cuando ya teniamos los papeles
listos, nos tocdé comenzar todo de nuevo, gracias al abogado de un barrio amigo

de El Trigal rearmamos la carpeta, pero nos demoramos varios meses”.

El Barrio Vista Hermosa no tenia servicios basicos al momento de iniciar su pedido de
legalizacion, la luz era bajo toma clandestina de otras redes. Con la legalizacion
primero obtuvieron la luz, luego el agua potable, el alcantarillado, tienen al 2011, un
80% de la vias, les falta el adoquin en pasajes no carrozables y la construccién de la

canchay la casa comunal.

Raul Ofa, Barrio Altamira, la solicitud de legalizacion inicié en la gestion de Moncayo,
pero se estanco y volvieron a presentarla en octubre de 2009, logrando su ordenanza
en el 2011:

“Nosotros necesitamos contratar un técnico para el levantamiento del
plano y un abogado para los tramites legales, gastamos 2500 en el plano
y 1000 en el abogado, tomé mucho tiempo reunir a la gente y tener la
escritura global, porque algunas personas estaban fuera del pais. La
UERB nos ayud6 mucho en la gestion”
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Arquitecto Patricio Sigcha, Barrio Altamira, responsable del levantamiento planimétrico:

“En la UERB el proceso es ordenado, bastante bueno, pero hace falta
mejorar la coordinacion entre el personal de la UERB y la administracion
zonal, porque cambian las fechas de revisibn segun lo que la
administracion diga, igual con Catastro. En Altamira demoramos el
proceso porque cuando se quisieron ingresar los planos, no aparecia en
el sitio una afectacion que indicaba un técnico municipal en el plano, se
pidid6 una reinspeccion y eso demoré mas de mes y medio hasta

solucionarse”.

Miriam Malquin, Barrio Luz de Occidente, que inicié su proceso de legalizacion en el
2000 y terminé en el 2002:

“La USV nos ayudd bastante en el proceso de legalizaciébn. Nos
demoramos mucho en la parte técnica, porque el plano no coincidia con
las medidas de los lotes y se tuvo que hacer un nuevo levantamiento de

planos marcando los puntos GPS”.

José Alquinga, Barrio Santa Ana de El Inga, zona especial por estar en el perimetro del
relleno sanitario y ser parte de suelo no urbanizable, inici6 su proceso en el 2003 y se
legaliza en el 2010:

“Todo el proceso ha sido lento por la falta de coordinacion y de
conocimiento de los mismos empleados municipales, una cosa decia los
funcionarios de la Administracion centro y otra la de Los Chillos. Diferian
por ejemplo, respecto al borde superior de quebrada con los de la Direccién
de Catastro, y se demoraban meses en ponerse de acuerdo.

Por ser area de relleno sanitario, la administracion zonal era la encargada

de contratar el plano y se demoré mucho. En el 2003 contraté a un
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profesional y no se fiscalizd, y se requiri6 que se contrate a otro y se
demord mucho otra vez todo, la USV recibié para revision el plano en el
2006, entre el 2007 y el 2010 se ubico los bordes de quebrada que
afectaban a la comunidad, se hizo la revisién con catastro de cada uno de
los 296 lotes, pero el de catastro del centro no validé lo que hizo el sefior
de catastro de la zona, y se demoraron mas de tres meses en ponerse de

acuerdo.

En el 2010, la UERB saco la legalizacion de Santa Ana porque todo estaba
ya avanzado y por la presion del barrio, avanzaron rapido porgque ya todo
estaba hecho”.
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CAPITULO 4

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Conclusiones

Las conclusiones partirdn de planteamientos macro referidos a asentamientos humanos

de hecho, hasta abordar de manera particular cuestiones relacionadas con la gestion

del MDMQ en cuanto a este tema.

En cuanto a las politicas municipales y normativa:

1)

2)

El crecimiento urbano de las ciudades en paises en via de desarrollo esta
acompafado por procesos de exclusion social y segregacion espacial, una de las
consecuencias mas notorias es la proliferacion del acceso informal e ilegal a la
vivienda y al suelo urbano. Es el caso del Distrito Metropolitano de Quito, donde
la problemética de los asentamientos humanos informales se ha ido agudizando,
creciendo de 87 en 1981, a méas de 600 en el 2010.

Las politicas municipales en el Distrito Metropolitano de Quito en relacion con la
atencion a asentamientos humanos de hecho estuvieron ausentes hasta el afio
de 1984, cuando Gustavo Herdoiza expidi6é la Resolucién 114 que sefalo los
requisitos y un procedimiento para obtener escrituras individuales en
fraccionamientos de hecho, proceso que no tuvo éxito por ser manejado de

forma clientelar.

Se observa, posteriormente interés en el tema, en la gestion de Rodrigo Paz, en
1989, con la Ordenanza 2708 que por temas burocraticos no obtuvo los
resultados deseados de regularizacion. Sin embargo fue importante la definicion
de Concejo de ampliar en 1990, el limite urbano de Quito en el 90, con lo que se
posibilito que 202 asentamientos de hechos puedan iniciar los procesos de

legalizacion del suelo.
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3)

4)

Una nueva etapa en la atencién para regularizar asentamientos humanos de
hecho se marca en la gestion de Moncayo, al instalarse una ventanilla Unica para
gestionar proceso; creando como responsable del tema, en el 2001, a la Unidad
de Suelo y Vivienda, USV.

El Alcalde Barrera en el 2010 fortalece las acciones para regularizar barrios
informales al reemplazar a la Unidad de Suelo y Vivienda por la Unidad Especial
Regula Tu Barrio, UERB, creada como ente contable, dotado de autonomia
econdmica, financiera, administratva y de gestion y con unidades

descentralizadas.

Tanto el proceso de regularizacion de la barrios informales promovido por la USV
como por la UERB buscaban a) brindar seguridad juridica en la tenencia de la
tierra 'y b) promover la integracién socio-espacial de comunidades a la sociedad
urbana, para lo que facilitaron acceso a servicios basicos e infraestructura, con la
limitacion de ambas de no estar articuladas a acciones de promocion de empleo

o desarrollo econdmico, ni a la escriturizacién individual del suelo.

La regularizacion de asentamientos de hecho, es parte del ordenamiento de la
ocupacion del suelo y debe estar vinculado a planes integrales de ordenamiento
territorial, con una vision holistica respecto a seguridad juridica y tenencia,
prevencion de riesgos naturales, dotacion de infraestructura, servicios, y logro de
equidad. Se observa que tanto en la gestion de la USV, como en la de la UERB
faltd una mejor interconexion y trabajo articulado entre las diversas entidad

municipales para asegurar este tratamiento integral.

El Alcalde Barrera realizd6 una gestion esencial para mejorar el tratamiento de
regularizacion de barrios informales a través de sus propuestas presentadas y
aprobadas en el COOTAD, en relacion con el concepto de particion

administrativa y de expropiacion especial; herramientas juridicas Yy
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5)

6)

7)

administrativas que permiten mayor capacidad de intervencion no solo al MDMQ

sino a todos los municipios del pais, en los procesos de regularizacion.

La figura de “urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo” utilizada
por el MDMQ para regularizar barrios informales, no corresponde técnicamente
al concepto de un asentamiento humano de hecho, (conjunto de lotes
subdivididos sin autorizacion legal, consolidado por la presencia de viviendas y
posesionarios que no cuentan con titulos de propiedad individual, que se
encuentran en una situacion irreversible y que necesitan legalizar la tenencia de
la tierra y el desarrollo de obras de infraestructura), ya que ésta alude a un futuro
asentamiento humano en suelo legal, bajo ciertas normas urbanisticas. Esta
adaptacion debe ser superada utilizando una normativa explicita para
asentamientos de hecho.

En relacién con el punto anterior, la propuesta de “ordenanza para regularizar
asentamientos de hecho en el DMQ “que se est& discutiendo en la Comision de
Suelo y Territorio del MDMQ brindara mayor seguridad juridica sobre lo actuado
a las autoridades y funcionarios municipales y permitira avanzar en la aplicacion
de normas del COOTAD para agilitar el proceso de formalizacion de barrios

irregulares.

El proceso de legalizacién de barrios informales implementado por la USV y la
UERB logra legalizar el suelo de los asentamientos de hecho con la expedicion
de la ordenanza metropolitana, pero no acompafia la importante fase post
ordenanza de escriturizacion individual, la cual puede ser tan compleja y demorar
incluso igual lo mismo que el proceso de regularizacion del suelo. Los titulos
individuales de propiedad son esenciales porque permiten resolver conflictos
domésticos de familia y de vecindad y brindan la seguridad de la tenencia
individual que abre mejores posibilidades de ser sujeto de crédito.
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8)

9)

La inversiobn municipal anual en procesos de regularizacion de barrios informales
en el periodo del Alcalde Barrera en relacion con todas las anteriores es
diametralmente superior, le sigue en importancia la realizada por el Alcalde
Moncayo, quien invirti6 un promedio de 150 mil USD cada afio, en tanto la

gestion del Alcalde Barrera 950 mil USD anuales.

En relacion con los procesos anteriores al 2001, el flujo de regularizacion de
barrios informales implementado por el MDMQ es un modelo de gestion que
aporta un procedimiento claro y probado para legalizar suelo urbano, que puede
servir para otros gobiernos locales del pais. Sin embargo hace falta incorporarle,
el proceso de seguimiento post-ordenanza de legalizacion, para concluir el ciclo
con la escriturizacion individual de los lotes, de forma que se posibilite la
seguridad juridica por la tenencia particular e integrarlo a acciones que forme

parte de la politica econdmico-social del cabildo.

10)El crecimiento informal de la ciudad trae costos econdOmicos, sociales y

ambientales, frente a éstos, los programas de regularizacion son curativos, y
tienen sentido si permiten integrar a la estructura socioeconémica a las familias
beneficiarias al implementar procesos que combinen la dotacion de seguridad
juridica en la tenencia (escrituras), acceso a servicios basicos e inclusion en

programas socio-econdmicos que posibiliten la generacién de empleo.

En cuanto a los modelos de gestion para regularizar barrios informales:

11)La USV y la UERB tienen fases similares de actuacion para regularizar un barrio,

con excepcion de la fase socio-organizativa aplicada por la UERB que facilita al
cabildo y a la comunidad analizar soluciones en caso de problemas organizativos

de la dirigencia.
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12)Si bien el proceso de regularizacién de barrios informales es similar en la UERB

y en la USV, la forma de implementacion es diferente por las siguientes razones:

a. La USV era una unidad centralizada, con nueve personas en su etapa de
mayor consolidacion, y la UERB es una unidad contable, con autonomia
econdmica, financiera, administrativa y de gestion;, con un equipo
profesional de 18 personas, divididas en tres unidades desconcentradas
ubicadas en Quitumbe, Calderén y La Delicia, y una cuarta operando en la

zona centro para atender justamente ese sector y los valles.

b. Los procesos en la USV se desarrollaban bajo la rutina que cada técnico
imponia, en la UERB existe un flujo normado, formatos y responsables

asignados.

c. La USV no contdé con un organico estructural definido y las personas
ingresaron sin concurso de merecimientos, en la UERB, la resolucion que
la creé defini6 un orgénico funcional que se afind internamente con

manuales internos de funcionamiento.

d. Cada caso, en la USV era trabajado por un arquitecto y un abogado
responsable, en la UERB a este equipo se suma también un sociélogo o

sicdlogo.

e. El personal de la USV trabajaba sin ser evaluado periédicamente, el de la
UERB responde al cumplimiento de metas que son evaluadas

trimestralmente.

f. La UERB cont6é con un presupuesto mucho mayor que el asignado a la
USV que le permite ademas de pagar a un equipo mas grande de
personal, invertir en pago de levantamientos planimétricos, sistema de

seguimiento informético de los procesos, pago a pasantes, equipamiento
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(computadoras, GPS, mobiliario) y la contratacion de investigaciones de
interés de la unidad.

g. La desconcentracion de unidades de la UERB les permiti6 generar una
directa relacion con otros actores municipales con los cuales se realiza el
proceso de regularizacion, por ejemplo, las administraciones zonales,

agilitando asi el trabajo.

13)La UERB legaliz6 122 barrios en un afo y cinco meses, y la USV 247 en ocho
afios. El numero sustantivamente mayor de barrios legalizados en promedio por
afio, 81 versus 31, se explica por contar con una inversion mayor que posibilitd
fundamentalmente tener un equipo profesional mas amplio, el pago de varios

levantamientos planimétricos, y el pago a pasantes.

14)Los procesos de regularizacion de barrios tanto en la UERB como en la USV
toman en promedio dos afios, las demoras se presentan por varias razones,
entre las principales la situacion legal de los casos, la complejidad de levantar y
validar un levantamiento planimétrico, y la dificultad para coordinar entre las

diferentes instancias municipales involucradas en el proceso de regularizacion.

15)El requisito de solicitar al menos el 30% de consolidacion de un asentamiento
humano para ser regularizado, (es decir al menos tener construcciones en el
30% del total de los lotes del asentamiento de hecho), esta incentivando la
consolidacién de los asentamientos de hecho que estan aun en proceso de
formacion, esto debido a que la capacidad de sancién y control de la
municipalidad frente a construcciones ilegales es débil, y no alcanza a
detenerlas. Por ello, un barrio informal que tiene una consolidaciéon menor al 30%
solo espera el pasar del tiempo y promueve que los duefios de los lotes
construyan lo mas pronto posible para poder solicitar el proceso de legalizacion.
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16)EI control de las lotizaciones irregulares por parte de los comisarios municipales
es débil, no logran enfrentar solos al grupo de abogados de los traficantes de
tierras que optan por poner demandas legales personales contra los comisarios,

muchos de los cuales optan por renunciar al cargo.

17)La regularizacion de asentamientos de hecho es, frente al débil control de
lotizaciones irregulares y la ausencia de una politica perseverante de vivienda de
interés social, la respuesta del cabildo a la demanda ciudadana de suelo legal y
vivienda. Al respecto, se observa que la gestion del Alcalde Barrera ha
movilizado recursos en varios frentes del Estado para tratar de ofertar mas
vivienda de interés social, pero los esfuerzos son aun cortos frente a la
necesidad (153140 viviendas son requeridas y el MDMQ esta4 ofertando al

momento 6000).

18)La USV no actué con la politica de relocalizacion de familias ubicadas en
asentamientos de hecho en zonas de riesgo, en tanto la UERB si, con este fin ha
coordinado con la Secretaria de Seguridad y ha logrado relocalizar a 27 familias
del Comité del Pueblo y Luloncoto y ha iniciado la relocalizaciéon de 100 familias

de La Forestal.

19)En el caso de la USV, el programa 50-50, que implicaba que la mitad del costo
de una obra la pagaba el municipio y el resto la comunidad, logré asegurar que
los barrios legalizados tengan tanto el beneficio del suelo legal, cuanto la
integracion socioespacial del barrio a la estructura urbana. La UERB acompafa
por su parte la disponibilidad de 20 mil ddlares via presupuesto participativo,
junto con cada aprobacion de barrio legalizado, ademas de las obras que se
acuerdan en la misma ordenanza.

Més alla de estas acciones, hace falta que los procesos de regularizacion
apoyen con informacién e interaccion con otras entidades municipales para el

disefio de politicas preventivas de planificacion urbana y una articulacion de
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medidas que promuevan la equidad, a través de trabajo con otras instancias
municipales como la Secretaria de Inclusion Social, la de Desarrollo Productivo,

la de Salud, la de Educacion.

20)Ni la USV, ni la UERB contaban con un plan de capacitacion para su equipo
profesional, que permita optimizar su gestiébn y motivar su interaccién con otras

dependencias municipales y estatales.

Recomendaciones:

1. Los gobiernos locales deben incluir en su planificacién urbana, politicas y
programas que permitan el acceso a suelo urbano y a viviendas de interés social,
pues es mas facil, rdpido y barato, prevenir los asentamientos humanos de

hecho que formalizarlos.

2. Las politicas municipales referidas a asentamientos humanos en el DMQ toman
fuerza a partir del 2001, hace falta completar su disefio con programas de
regularizacion del suelo que estén integrados con la escriturizacion individual de

la tierra, la planificacion urbana y otros programas socioeconomicos del cabildo.

3. La regularizacién de barrios informales debe ser parte de la politica social
municipal que busca la equidad, no puede ser implementada como un programa
independiente, pues va mas alla de facilitar suelo legal y servicios, debe incluir
acceso a educacion, salud, capacitacion, empleo y prevencion de riegos, de lo

contrario no genera una integracion socio-economica.

4. Los municipios del pais deben iniciar acciones sostenidas en relacion con los
asentamientos humanos aplicando el COOTAD y considerando el caso del

MDMQ para avanzar en procesos de regularizacion de barrios informales.
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5. El MDMQ debe analizar la conexion entre legislacion, planificacion urbana y
asentamientos de hecho con el fin de acentuar medidas previsorias y definir

acciones integrales en relacion con los asentamientos humanos de hecho.

6. La ordenanza para regularizar asentamientos de hecho en el MDMQ debe ser
expedida lo mas pronto posible para dotar de una figura juridica y técnica
apropiada para el proceso, dejar de utilizar el concepto de urbanizacion de
interés social de desarrollo progresivo, y oficializar lo actuado por la UERB.

7. De manera urgente, el proceso de escriturizacion individual del suelo legalizado
debe ser incorporado al flujo de regularizacion que sigue la UERB, para lo cual

requiere contar con funcionarios adicionales y pasantes universitarios.

8. Se debe asegurar que la inversion municipal en la UERB que se realiza a traves
de las administraciones zonales llegue a su verdadero destino y no sea utilizada
en otros temas de interés de la administracion zonal, para lo cual los informes
financieros correspondientes deben ser remitidos con oportunidad a la
coordinacién general de la UERB, asi mismo, urge que se fortalezca el equipo de
la UERB con la contratacién de un coordinador para la zona centro, y un tesorero
general.

9. Los impuestos cancelados por un asentamiento regularizado por el pago de
compensacion econdémica por espacio verde deberian ser invertidos en el mismo
barrio, para lo cual podria incluirse este tema en la ordenanza de barrios

informales que esta en discusion.

10.Los programas de regularizacion deben partir de una linea base que permita su
posterior evaluacion respecto a cuantos son, las condiciones respecto a servicios
e infraestructura, nimero y condiciones de salud, educacion y empleo de las
familias a beneficiarse.
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11.El gobierno local en coordinaciéon con el gobierno central deberia en cada
municipio organizarse para destinar a vivienda social los predios urbanizados sin

uso, y promover asi mismo el uso de los bienes privados con el mismo fin.

12.El gobierno local no puede dar respuesta a la falta de vivienda acumulada por
décadas, requiere un trabajo conjunto con el sector privado y la comunidad, para

asegurar la produccion de tierra urbanizada para un sector de interés social.

13.Se requiere que la UERB pueda realizar, en coordinacién con la administracion
zonal, un seguimiento al avance de las obras acordadas en cada asentamiento

regularizado, caso contrario muchas obras quedan estancadas.

14.Los criterios técnicos para inspeccion y revision de planos altimétricos que
utilizan los jefes de catastro de las administraciones zonales y el personal de la
Direcciéon Metropolitana de Catastro deben estar normados y oficializados, de
forma que no generen retrasos en la fase técnica de regularizacion de

asentamientos humanos de hecho.

15.El concepto de consolidacion de un barrio informal debe ser analizado con mayor
rigurosidad por la UERB para determinar si el 30% de consolidacion que exigen

favorece o no el crecimiento de asentamientos de hecho.

16.El MDMQ debe reforzar con mayor respaldo institucional y mas profesionales la
actuacion de los comisarios que actualmente se enfrentan solos a grupos de

abogados de los lotizadores ilegales.
17.Se requiere iniciar una campafia de comunicacién amplia y sostenida que

prevenga a las personas de caer en la estafa de lotizadores informales que

tienen como forma de vida ser traficantes de tierra, un gran nidmero de estas
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personas son conocidos y operan con los mismos procedimientos cambiando la

zona donde actuan.

18.El sistema informatico de seguimiento de casos de regularizacion de
asentamientos humanos de hechos de la UERB, debe ser puesto en operacion,
ya sea en su version piloto, ya que permitira realizar una veeduria ciudadana de
los casos, asi como un sistema digital de monitoreo para las autoridades

municipales y funcionarios de la UERB.

19.Se deberia capacitar a funcionarios municipales de la Secretaria de Planificacion,
Secretaria de Territorio, Secretaria de Coordinacion Territorial, UERB, Catastro,
Administraciones zonales y Administracion General en instrumentos de gestion
del suelo y herramientas fiscales para lograr imponer disciplina en los mercados
del suelo e idear fuentes alternas de financiacion para aumentar el desarrollo de

infraestructura.
20.Es importante que el equipo de la UERB cuente con capacitacion tanto en temas

de planificacion urbana, mediacion de conflictos y mecanismos de coordinacion

interinstitucional, para optimizar su gestion.
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ANEXOS



ANEXO 1

CRECIMIENTO URBANO Y POBLACIONAL DE QUITO Y PRINCIPALES POL ITICAS MUNICIPALES
PARA ASENTAMIENTOS HUMANOS IRREGULARES

Las politicas municipales de regularizacion de asentamientos humanos pueden leerse en distintos instrumentos: planes
urbanos, ordenanzas, resoluciones, programas y proyectos, aplicacion de impuestos, control de uso de la tierra, acceso a

tierras urbanizadas a bajo precio. A continuacién un resumen de lo aplicado en el DMQ.

Afo | Poblacién Area Cronologia de limites Principal es politicas municipales relacionadas con
Quito urbana del urbanos de Quito asentamientos humanos
urbano DMQ

1922 80 700 743 Ha (1940) Ordenanza (1944) Plan Janes Odriozola divide a la ciudad en residencial,
0534, delimita obrera y recreacional, la segregacion fisica siembra la division

1932 | 123000 813 Ha parroquias urbanasy | social, apoyada por ordenanzas que clasifican a los barrios en

1941 | 180 000 1101 Ha rurales de primera, segunda y tercera.

1962 | 354 746 2525 Ha (1967) Ordenanza (1967) Plan Director de Quito del cual se desprende el
1165, delimita el Plan Reglamento de Zonificacion (Ordenanza 1165) que se utilizaria
Urbano por al menos dos décadas mas, determinando la forma de

crecimiento de la ciudad.

1970 | 535000 3020 Ha (1973) El Plan de Area Metropolitana de Quito no considera el
aparecimiento de asentamientos humanos que segun Fernando
Carrion se proliferaron en la mitad de los 70 por el
fraccionamiento de tierras hechas por terratenientes.




Afo | Poblacion Area Cronologia de limites Principales politicas municipales relacionadas con
Quito urbana del urbanos de Quito asentamientos humanos
urbano DMQ
1980 | 807 665 12920 Ha | (1985) Ordenanza (1981) El Plan de Quito no contempla ninguna politica frente a
2446, delimita limite los asentamientos humanos, pero en 1984, se dictd0 la
urbano del cantén Resolucion 114 que sefala el procedimiento para regularizar
Quito y sus cabeceras | barrios marginales, sin embargo, se realiza una aplicacion
parroquiales politiqguera de la norma y al final se desconoce lo legalizado.
(1989) Por primera vez con la Ordenanza 2708 se promulgoé el
“reconocimiento legal y la regularizacion de los asentamientos
de hecho existentes en areas urbanas y de expansion urbana
del Cantén Quito”, sin embargo el proceso toma mas de lo
previsto y se legalizan Gnicamente 23 barrios, y se estima que
para la fecha existen al menos 300 asentamientos irregulares.
1990 |1.086.422 |19176 Ha | (1990) Ordenanza (1992) Se obliga a fraccionar la tierra incluyendo servicios

2776, establece nueva
delimitacion de la
ciudad se incluyen 202
asentamientos de
hecho, y en 1993, la
Ordenanza 3050
establece los limites
del DMQ.

basicos, antes los loteos se hacian en papel sin infraestructura.
Se permite urbanizaciones progresivas y se prohibe construir en
pendientes de mas de 30 grados.

(1998) Con el Oficio 1835, se crea la Comision Técnica de
Asentamientos llegales, formalizando el trabajo y procedimientos
de los funcionarios de Planificacion, Avallios y Catastros,
Financiero Tributario y Procuraduria del MDMQ.
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Afo | Poblacion Area Cronologia de Principales politicas municipales relacionadas con
Quito urbana del | limites urbanos de asentamientos humanos
urbano DMQ Quito
2001 |1.344.516 |27000Ha |La Ordenanza 3050 | (2001) Se crea con la Resolucién 070, la Unidad de Suelo y

establece los limites
del DMQ.

Vivienda como ente responsable de gestionar la regularizaciéon
de barrios.

(2001) Se aprueba el Plan de uso y Ocupacion del suelo, PUOS
que procura el mejoramiento de la calidad de vida de los
habitantes del DMQ, ordenando la estructura territorial, el
desarrollo fisico y la distribucién del suelo.

(2004) Se aprueba en Concejo Metropolitano el Plan General de
Desarrollo Territorial, que en su eje territorial considera la
legalizacion del suelo como un asunto de importancia
econdmica-social que requeria institucionalizar acciones.

Se legaliza un promedio de 19 barrios anuales entre el 2001 al
20009.

(2008) Se aprueba la Ordenanza 255, reformatoria del Régimen
del Suelo que contempla desde 1998 (Ordenanza 003) las
urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo, figura
a la cual el Concejo Metropolitano apela desde 1999 para
sustentar las regulaciones de barrios informales. La Ordenanza
255 contiene ademds varias normas urbanisticas que la USV y
la UERB consideran para la regularizacion.
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Afo | Poblacion Area Cronologia de Principales politicas municipales relacionadas con asentamientos
Quito urbana del | limites urbanos de humanos
urbano DMQ Quito
2001 | 1.344.516 | 27000 Ha |La Ordenanza 3050 | La Ordenanza 255, en el Art. 113, define sanciones para la habitacion
establece los limites | ilegal del suelo en zonas de proteccion ecoldgica y zonas de riesgo.
del DMQ. Esta normativa sera utilizada también en el 2010 como basica en el
proceso de regularizacion.
(2009) Ordenanza 267 promueve la creacién y apoyo de viviendas de
interés social, crea un fondo para este fin. Es gestionada por el
entonces concejal Augusto Barrera.
2010 | 2.019.791 | 31809 Ha | Revision del PGDT | (2010) La Resolucion 10 crea la Unidad Especial "Regula tu Barrio",

en el 2006,
Memoria Técnica.

UERB, como ente contable, dotada de autonomia econdmica,
financiera, administrativa y de gestion; con tres unidades
desconcentradas en Quitumbe, Calderén y La Delicia, adscrita a la
Secretaria de Coordinacion Territorial y Participacion. Se legalizan 52
barrios en el 2010.

(2011) Aprobado en primer debate, el Régimen Administrativo del Suelo
del Distrito y Reglas Técnicas del Uso y Ocupacién, Arquitectura y
Urbanismo y de Espacio Publico y Mobiliario Urbano” donde se
actualiza el PUOS, que contempla el uso de suelo exclusivo para
desarrollo de vivienda de interés social, la reubicaciébn emergente de
asentamientos ubicados en areas de riesgo no mitigable, y se toma en
cuenta la regularizacion de barrios en los valles y sectores periféricos.
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Afio | Poblacion Area
Quito urbana del . - i . .
urbano DMQ Principales politicas municipales relacionadas con asentamientos humanos
2010 |2.019.791 | 31809 Ha | (2010) Ordenanza 311 (29 de abril de 2010) Sefiala el suelo categorizado en el DMQ de uso

exclusivo para viviendas de interés social y reubicacién emergente de asentamientos instalados
en zonas de riesgo.

Ordenanza 331 (23 de noviembre de 2010), regula por primera vez en la historia del cabildo, el
proceso de valorizacion y financiamiento para la relocalizacién de familias damnificadas y en
alto riesgo no mitigable.

(2010) En el marco normativo nacional, se aprueba la COOTAD que brinda a los municipios un
marco normativo esencial, ya que faculta a los cabildos a fraccionar el suelo de un
asentamiento y adjudicar directamente, sin intervencion judicial, los predios a favor de sus
legitimos duefios.

La “expropiacion especial” es un recurso legal que permitir4 al Cabildo emitir la declaratoria de
utilidad publica, la intencion es que en un predio abandonado se puedan construir obras de
beneficio social o regularizar con mayor agilidad asentamientos humanos consolidados.

Consta también, en el COOTAD, el articulo 458, referido al control de invasiones y
asentamientos ilegales, facultando a los GAD la toma de medidas “administrativas y legales
necesarias para evitar invasiones o asentamientos ilegales...”.

Fuentes: Varias’’

* HURTADO, H. (1980). Transformaciones y Tendencias en el Desarrollo del CHQ, 18. Quito: IMQ. PALACIOS. P. (1983.) Organizacién Territorial y Asentamientos Populares, en CARRION F. Renovacién urbana de
Quito, 15. Quito: CIUDAD. SERRANO, Tania (2005.) Evolucién del DMQ, una lectura geogréafica basada en los censos de 1990 y 2001, (25). Quito: MDMQ-IRD. VALLEJO, René (1994). Informacién para la planificaciéon
de Quito, en Bonilla, E., Carrién, F. Transformaciones Urbanas y Arquitectdnicas, (88). Quito: IMQ-Trama. MDMQ (2006.) “Plan General de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, Memoria Técnica”, 30. Quito: MDMQ.
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ANEXO 2
NORMATIVA URBANA Y MARCO LEGAL DE CONTROL Y SANCION
DE LOTIZACIONES IRREGULARES APLICADA POR LA USV

Régimen del Suelo

Es el articulo 30 de la Ordenanza 255 del Régimen del Suelo del DMQ, el que sefiala que las
“urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo”, figura usada para atender a los
asentamientos informales, deberan ser desarrolladas por organizaciones sociales legalmente constituidas

que cumplan con los requisitos legales, socio-organizativo y técnico previsto para el efecto.

Afiade que se sujetaran a las asignaciones de zonificacién, cumplirdn con los reglamentos
procedimentales, garantizaran la transferencia de aéreas verdes y areas comunales al Municipio y la
consolidacién plena en un plazo de 8 aflos maximo. Ademas indica que los lotes son gravados con

primera hipoteca, como garantia, permitiéndose una segunda hipoteca si el concejo lo aprueba.

En cuanto al sistema vial, la Ordenanza 255, (Art.41) sefiala que toda habilitacién del suelo contemplara
un sistema vial de uso publico, cuya construccién sera realizada por el promotor, sujetandose a los
instrumentos de planificacion y a las especificaciones minimas de vias establecidas en las Normas de
Arquitectura y Urbanismo (Ordenanza 3746), y afiade que las Administraciones Zonales disefiaran, en su
jurisdiccién respectiva, todas las vias locales, peatonales, escalinatas y ademas las vias colectoras
suburbanas, debiendo ser esta propuesta aprobada por la Comision de Suelo y posteriormente por el

Concejo Metropolitano.

El Régimen de Suelo, establece, también, un minimo de 10% de areas verdes del &rea urbanizable de
terreno a dividirse y un 3% para equipamiento comunal, (Art. 42), asi como sefiala (Art. 44), los casos en
los cuales la contribucion de areas verdes y de equipamiento puede ser compensada monetariamente,
norma considerado con cierta frecuencia en los procesos de regularizacion de barrios dado que son

zonas donde la mayoria del espacio esté construido.

Como ejemplo, el articulo 4 de la Ordenanza 3388, del 16 de febrero de 2009:



El Comité Promejoras Barrio Hermano Miguel cancelara el porcentaje de area comunal
faltante, que es 3.94%, que corresponde a 178.16m2., de acuerdo al avallo que determine
la Direccién Metropolitana de Catastro, de conformidad con lo que establece el literal ¢) del
Art. 44 de la Ordenanza 255. (p. 3)

Cabe resaltar que el Concejo Metropolitano resolvié el 6 de noviembre de 2008, aplicar la normativa
anterior a la vigencia de la Ordenanza Metropolitana 255, en lo que se refiere al porcentaje de areas
verdes y comunales de las Ordenanzas de Urbanizacion de Interés social de Desarrollo Progresivo,
aprobadas por el Concejo Metropolitano, a partir de septiembre de 2008, cuyos informes y planos sean
anteriores al 28 de agosto de 2008, por cuanto el porcentaje del area verde y comunal es en el Art. 42 de
la Ordenanza 255, de 13% y antes era del 10%.

En la Ordenanza 255, se encuentra también la definicion de la legislacion en relaciéon con las areas de
proteccion de quebradas y proteccion de los cuerpos de agua, rios, lagunas, embalses y cuencas
hidrograficas de acuerdo. (Art. 57 y 58).

Es necesario anotar que entre el afio 2001 al 2009, los articulos y nombres de los cuerpos legales que
hacian referencia a la entrega de terrenos al cabildo como &rea comunal y area verde variaron de ndmero
e identificacién, si bien mantuvieron su fin y esencia: la dotacién de espacios de recreacién y zonas

verdes dentro de suelo urbano®.

Reglamento de Procedimientos para la habilitacién d e suelo y edificacion en el Distrito

Metropolitano de Quito *

En el Articulo 127 de la Ordenanza 3050, de Reglamentaciéon Metropolitana de Quito, 27 de octubre de
1993, ya constan los requisitos para una urbanizacién de interés social, que son los que se requerian
para regularizar un asentamiento de hecho en el periodo 2000-2009. Estos posteriormente forman parte
de la Resolucion de Alcaldia Metropolitana 086, del 15 de octubre de 2008, que expidi6 el Reglamento de
Procedimientos para la habilitacion de suelo y edificacion en el Distrito Metropolitano de Quito. (Art. 13 y
14 requisitos para conformar y aprobar las urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo,
mismo que son solicitados a los asentamientos de hecho y se seran detallados en el andlisis del proceso

operativo de regularizacion de barrios). Esta Resolucién es un anexo de la Ordenanza 255.

*® De las ordenanzas de regularizacién de barrios del periodo 2001-2009, se desprende que en el periodo 2001-2002, el Concejo
Metropolitano hacia uso del “tercer articulo innumerado, afiadido a continuacion del Articulo 224 de la Ley de Régimen Municipal”;
entre el 2003 al 2005, se referia ademas al Art. RI.219 y R. 11.220 del Cédigo Municipal reformado para el DMQ. En el periodo del
2006-2007, se sefialaba el Art. 210 de la nueva codificacién de la Ley Organica del Régimen Municipal, y entre el 2008-2009, alude
a los Art.s 30 y 42 del Capitulo Ill, Titulo I, Libro Segundo del Cdédigo Municipal, sustituidos por el Art. 1 de la Ordenanza
Metropolitana No. 255.

*° Resolucién A086, 15 de octubre de 2008.
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Normas de arquitectura y urbanismo para el Distrito Metropolitano de Quito *°

Define el contenido minimo de los planos para una parcelacion, (Art. 7, literal b), y las caracteristicas de
los lotes (Art. 10). Se establece principalmente que:
o0 Los lotes tendran un trazado perpendicular a las vias, salvo que las caracteristicas del
terreno obliguen a otra solucion técnica.
o Tendran una relacién maxima 1.5 (frente-fondo)

o No se aceptaran lotes en terrenos cuyas pendientes sean iguales o superiores a 30°

31

Plan de Uso y Ocupacién del Suelo (PUOS)

El PUOS es un instrumento del Régimen del Suelo (Ordenanza 255), que entre sus articulos sefala la
clasificacion que hace el PGDT del suelo, dividiéndolo en tres clases generales: urbano, urbanizable y no

urbanizable.

El suelo urbano es “aquel que cuenta con vias, redes de servicios e infraestructuras publicas y que tenga

|n32

ordenamiento urbanistico definido y aprobado como tal”*, esto incluye a la ciudad de Quito y a las areas

suburbanas consolidadas, (Mapa Alb)

El suelo urbanizable esta destinado a ser soporte del crecimiento urbano previsible, bajo las normas y en
los plazos que establezca el PGDT de acuerdo a las etapas de incorporacién, que se previeron como
2006-2010, 2011-2015 y 2016-2020, la dotacion de servicios basicos se definen de acuerdo a estas
etapas. (Mapa A2b)

El suelo no urbanizable o rural es el que “por su condicion natural o ambiental, su vocacién agricola,
ganadera, forestal o de extraccion de recursos naturales, su interés paisajistico, histdrico-cultural u otro

especial no pueda ser incorporado en las categorias anteriores™’. (Mapa Alb)

Cuando los asentamientos informales se ubican dentro de las zonas que no estan integradas al suelo

urbano se ocasionan conflictos de uso de suelo y la imposibilidad en la entrega de infraestructura.

* Ordenanza 3746, 10 de junio de 2008
3 Ordenanza 031, 10 de junio de 2008, que reemplazé a la Ordenanza 008 del 7 de abril de 2003.
32 Ordenanza 255, Art. 7, junio 2008
* |bid
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El PUOS fija los parametros, regulaciones y normas especificas para el uso, ocupacion y habilitacién del
suelo en el territorio del DMQ, tiene como herramientas principales los mapas de uso del suelo principal,
el mapa de forma de ocupacion y edificabilidad el suelo, el de categorizaciéon y dimensionamiento vial, el

mapa de areas patrimoniales y el mapa de areas de proteccion especial.

Se reconoce, dentro del PUOS, como usos de suelo general: el residencial, el mdltiple, el comercial y de
servicios, el industrial, el de equipamiento, el de proteccién ecolégica, el de preservacién patrimonial, y el
de recurso natural y agricola residencial, los cuales constan en el Mapa B1D, (Art. 9 de la Ordenanza
031).

Los asentamientos informales son en general regularizados para uso residencial, el cual se clasifica en
tres tipos, R1, zonas de uso residencial en la que se permite la presencia limitada de comercios y
servicios de nivel barrial y equipamiento barrial y sectorial. R2, zonas de uso residencial que permite
comercio y servicios de nivel barrial y sectorial y equipamientos barriales, sectoriales y zonas, y R3,
zonas de uso residencial que permite comercios, servicios y equipamientos de nivel barrial, sectorial y
zonal. (PUOS, Art. 11)

Antes del PUOS 2008, en el periodo 2000-2007 se utilizé la misma clasificacion de suelo residencial (R1,

R2, R3, clasificacién que regia desde 1998**

Ademas de conocer el tipo de suelo donde esta ubicado un asentamiento humano informal, otro tema
importante, para proceder a regularizarlo es observar su zonificacion, es decir la forma de ocupacién, lote
minimo, frente minimo, retiro frontal, lateral, posterior, altura maxima de edificacion, coeficiente de
ocupacién del suelo y coeficiente de utilizacion del suelo, la misma que esta normada por el municipio

segun el espacio de la ciudad dénde se ubique.

Para sefialar la zonificacién se usa un cddigo alfanumérico, la sigla identifica la forma de ocupacion de
los lotes que puede ser’®: A, aislada; B, parcelada; C, continua; D sobre linea de fabrica (es decir el limite
entre un lote y las areas de uso publico). Los nimeros sefialan la dimension del lote, el nUmero de pisos

aprobado para construir y el porcentaje total del terreno que se va a construir.

** Ordenanza 3050, Capitulo 2, Los usos del Suelo, 1993.

35 Ordenanza 3050, Capitulo 3, Zonificacién, 1993; reemplazada en el 2003 por el PUOS, Ordenanza 008 y posterior Ordenanza
031 en el 2008.
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En general, para la regularizacion de barrios se aplica el cédigo D3 que equivale a D203-80 es decir lotes
de 200 metros, tres pisos, (el tercer nUmero determina el nimero de pisos) y con una construccion del
80% del area del lote. Ej.:

Ordenanza 3455, del afio 2003: R1, D3 (D203-80), que significa lotes de tipo residencial 1, de 200

metros, con 3 pisos de altura y construccion del 80% del area del lote.

Regulacion de la enajenaciéon de excedentes o difere  ncias de areas de terreno urbano del Distrito
Metropolitano de Quito, producto de errores de medi cion, cuyas escrituras difieren con la realidad

fisica de campo

La ordenanza 231 del 28 de septiembre de 2007 aplica si las diferencia de areas de terreno arrojan un
dato de superficie de terreno mayor o menor al que consta en la escritura en mas o en menos 10%, luego
de haberse éste comprobado con medicidn de la Direcciéon de Avallos y Catastros.

Legislacion que respalda el control

Cddigo Penal

Sefiala para sancionar la lotizacién informal como un delito de estafa, con los siguientes articulos:

Art. 564.- Sera reprimido con prisién de un mes a un afio y multa de seis a cuarenta y siete dolares de los
Estados Unidos de Norte América, o con una de estas penas solamente, el que hubiere engafado al

comprador:

Acerca de la identidad de la cosa vendida, entregando fraudulentamente una cosa distinta del objeto

determinado sobre el cual ha versado el contrato; vy,

Acerca de la naturaleza u origen de la cosa vendida, entregando una cosa semejante en apariencia a la

que se ha comprado o creido comprar.
Art. 575-A.- Seran reprimidos con prisién de dos a cinco afios los que con el propdsito de sacar provecho

personal y a titulo de dirigentes, organicen seudo - cooperativas, e invadan tierras tanto en la zona

urbana como en la rural, atentando de esta manera el derecho de propiedad privada.
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Art. 575-B.- Quien alegando la calidad de integrante de una seudo cooperativa, invada tierras ubicadas
en la zona rural o en la urbana y negocie sobre aquellas o sobre supuestos derechos adquiridos en

dichas tierras, sera reprimido con prisiéon de uno a tres afios.

Ley de Régimen Municipal

Contiene las normas generales que debian seguir los municipios del Ecuador, fue denominada con la
categoria de organica mediante resolucion del Congreso Nacional publicada en el Registro Oficial No.
280 del 8 de marzo del 2001 y estuvo vigente hasta el 19 de octubre de 2010, fecha en la que se aprobé

el Cédigo Organico de Organizacidn Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), que la derogd.

La Ley Orgéanica de Régimen Municipal, en el articulo 208 y 209 facultaba al Municipio para que quienes,
directa o indirectamente se hayan beneficiado de parcelaciones o lotizaciones sin aprobacion, no
adquieran derecho alguno, pudiendo dar inicio a la instruccion fiscal contra los sospechosos. Puede
imponer sanciones de hasta cinco veces el valor del terreno, dando concesién de un término de prueba
de hasta cinco dias y, tras la resolucién correspondiente, se podra apelar ante el Alcalde, (numeral 37 del
art.69).

Los articulos 435 y 436 definen como delito de estafa el proceder a fraccionar un inmueble sin la
autorizacién respectiva y recibir dinero por ello, sancionado por el Art.563 del Cédigo Penal. Sin perjuicio
de esto, las municipalidades afectadas pueden aplicar las sanciones econdémicas y administrativas
previstas en esta Ley y en las respectivas ordenanzas, dando la facultad a la municipalidad, como parte
perjudicada, de perseguir este delito.

Para efectivizar el cobro de las sanciones, en el Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito
en el articulo RII.274 se faculta el cobro mediante coactiva. Para el efecto, la Direccion Metropolitana
Financiera debe emitir los titulos de crédito correspondientes, previa notificacion de la Comisaria, con la

resolucidn ejecutoriada por el Alcalde.
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ANEXO 3

BORRADOR DE ORDENANZA PARA REGULARIZAR
ASENTAMIENTOS DE HECHO EN EL DMQ

EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Vistos, (informes)

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

CONSIDERANDO

de conformidad con el numeral 9 del articulo 264 de la Constitucion de la Republica, es
competencia exclusiva de la municipalidad, formar y administrar los catastros inmobiliarios
urbanos y rurales;

el articulo 54 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
determina que son funciones del gobierno auténomo descentralizado municipal, entre otras, las
siguientes:

“k) Regular, prevenir y controlar la contaminacién ambiental en el territorio cantonal de manera
articulada con las politicas ambientales nacionales...

0) Regular y controlar las construcciones en la circunscripcidon cantonal, con especial atenciéon a
las normas de control y prevencion de riesgos y desastres”;

el articulo 397 “Principio de Tipicidad” del Cédigo Organico de Organizaciéon Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, prescribe que “constituyen infracciones administrativas las
vulneraciones del ordenamiento juridico tipificadas como tales en la ley y en la normativa del
gobierno auténomo descentralizado respectivo...”.

el numeral 4 del articulo 8 de la Ley Organica de Régimen del Distrito Metropolitano de Quito,
dispone que le corresponde especialmente, al Concejo Metropolitano: “Dictar las ordenanzas
necesarias para establecer el régimen de sanciones administrativas aplicables al personal de la
propia administracién y de multas a los ciudadanos, en caso de infracciones a las normas
distritales”.

la Ordenanza Metropolitana No. 255 sancionada el 10 de junio de 2008, en su Capitulo V “Del
Control”, regula el régimen de suelo;

la Ordenanza Municipal No. 3746, publicada en el Registro Oficial Suplemento No. 83 el 24 de
octubre de 2008, prescribe las Normas de arquitectura y urbanismo de Quito;

la Ordenanza Municipal No. 031, publicada en el Registro Oficial Suplemento No. 83 el 24 de
octubre de 2008, establece el Plan de uso y ocupacion del suelo de Quito (PUOS);

corresponde al Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, contar con una administracion
publica que constituya un servicio a la colectividad regido por los principios de eficacia, eficiencia,
calidad, desconcentracion, coordinacién, planificacién, transparencia y evaluacion; y,

es necesario insertar la regularizacion de las edificaciones existentes en el Distrito Metropolitano
de Quito.

En ejercicio de la atribucion que le confiere los a  rticulos 57, letra a) y 87, letra a) del Cddigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y D  escentralizacion, y 8 de la Ley Orgéanica de
Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito,

EXPIDE:
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ORDENANZA METROPOLITANA QUE ESTABLECE EL REGIMEN AD MINISTRATIVO DE LA
REGULARIZACION DE ASENTAMIENTOS HUMANOS DE HECHO Y CONSOLIDADOS EN EL
DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Articulo 1.- Agréguese....... , el Titulo “De la Regularizacion de asentamientos humanos de hecho y
consolidados en el Distrito Metropolitano de Quito”, al tenor del siguiente texto:

TiTULO...

DE LA REGULARIZACION DE ASENTAMIENTOS HUMANOS DE HECHO Y C ONSOLIDADOS EN EL DISTRITO
METROPOLITANO DE QUITO

Articulo... (1).- Objeto .-

1. El presente Titulo tiene como objeto establecer el régimen administrativo de la regularizacién de
barrios ubicados dentro de la circunscripcién territorial del Distrito Metropolitano de Quito, con el fin de
ordenar el territorio.

2. Para efectos de este Titulo, se entiende por “Regularizacion de Barrios”, la regularizacién de
asentamientos humanos de hecho y consolidados, destinados a vivienda de interés social y localizados
en suelo urbano y de expansién urbana, con una identidad sociocultural, histérica, econémica, cultural o
espacial.

3. Por “asentamientos humanos de hecho” se entiende la ocupacion precaria o de hecho con fines
habitacionales, pero en forma publica, pacifica ininterrumpida por el plazo no menor de cinco afios, que
en uno o mas predios ajenos, sean de dominio publico o privado, hacen un conjunto de familias.

4. Para que estos asentamientos humanos de hecho se consideren consolidados y como tales sean
susceptibles de regularizacién, deberdn contar con una estructura urbana, como minimo, con un trazado
vial existente en terreno y los lotes ocupados con construcciones habitadas, en una proporcion tal, que a
juicio de la Autoridad Administrativa Competente se pueda establecer su consolidacion.

Articulo... (2).- Barrios objeto de regularizacién .-

1. Los barrios objeto de regularizacion son aquellos en los cuales la inseguridad juridica respecto de la
tenencia de la tierra, amerita la intervencion de la administracién municipal para la ordenacién del
territorio, que garantice la seguridad de las personas, bienes y el ambiente, y a coadyuve al orden
publico y la convivencia ciudadana.

2. El instrumento de ordenamiento territorial que establezca la planificacion urbanistica de aquellos
asentamientos humanos tolerables, sera la ordenanza especial de regularizaciéon de barrios, que sera
expedida de conformidad con el procedimiento administrativo previsto en este cuerpo normativo.

3. Para efectos de este Titulo se entiende por asentamientos humanos tolerables, aquellos que, pese a
no haberse habilitado con la Licencia Metropolitana Urbanistica preceptiva, y ain no ajustandose a las
condiciones técnicas de habilitacién, han sido calificados como tolerables por el Concejo Metropolitano,
por no afectar a la seguridad de las personas, los bienes o el ambiente.

4. No seran objeto de regularizacion en el Distrito los barrios que se hayan consolidado con posterioridad
al 31 de diciembre de 2009, como tampoco las &reas de esos desarrollos ubicados en zonas con uso de
suelo de proteccion ecoldgica, preservacion patrimonial, areas de reserva para la construccién de
infraestructura de servicios publicos, areas de alto riesgo no mitigable o areas que hayan sido afectadas
por orden de érgano competente del Municipio.

Tampoco serdn objeto de regularizacion aguellos asentamientos en los que las calles, falta de servicios,
asi como las construcciones o estructuras sean, a juicio de la Autoridad Administrativa Competente,
perjudiciales a la seguridad, salud o moralidad de la comunidad, por razones de hacinamiento, disefio
defectuoso, falta de luz y ventilacién, insalubridad o combinacién de estos factores.
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5. Los asentamientos humanos de hecho y consolidados, que pese a su identidad sociocultural, histérica,
economica, cultural o espacial, se consideran intolerables para efectos de su permanencia e
incorporacién en el catastro municipal, podrdn acceder al programa de relocalizacién de familias
damnificadas y en alto riesgo no mitigable.

Articulo... (3).- Reglas generales de la Regularizacién de Barrios .- La Regularizaciéon de Barrios se
sujetara a las siguientes reglas generales:

a) Solo podran ser beneficiarios de la regularizacion quienes ocupen un predio y no sean propietarios o
poseedores de otro inmueble en el Estado. Tendran preferencia los poseedores o propietarios de buena
fe, de acuerdo a la antigliedad de posesion.

b) Ninguna persona podra resultar beneficiada por la regularizacion con méas de un predio, cuya
superficie no podra exceder dos veces la superficie del lote tipo promedio que resulte o, en su caso, la
extension que determine la Autoridad Administrativa Competente.

c¢) La superficie excedente que resulte de los predios que rebasen la disposicion anterior se los enajenara
al Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

d) Los predios baldios que resulten del proceso de Regularizacién de Barrios seran destinados a cubrir
las necesidades de equipamiento urbano de la zona.

Articulo... (4).- Iniciativa de la Regularizacion .-

1. La iniciativa para la Regularizacién de Barrios objeto de este Titulo y su incorporacion catastral, podra
provenir (i) directamente del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, a través de la Autoridad
Administrativa Competente; o, (ii) del urbanizador, el enajenante, la comunidad afectada o los
propietarios de los terrenos (en adelante “los administrados”).

Correspondera al urbanizador, propietario, a la comunidad organizada o a todos en su conjunto, asumir
las obligaciones de la regularizacion.

Cuando la iniciativa de la solicitud es de oficio la Autoridad Administrativa Competente solicitara a los
interesados en el proceso el aporte de la informacion y documentacion de que tratan los articulos
siguientes.

2. En el primer supuesto determinado en el numeral anterior, la Autoridad Administrativa Competente
podra emplear, para la adecuada ejecucion del procedimiento de regularizacién e incorporacién catastral,
los instrumentos de gestién previstos en los articulos 486 (potestad de particion administrativa) y 496
(expropiacion especial para la regularizacion de asentamientos urbanos) del Cédigo Orgénico de
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

3. El flujo de procedimientos para la Regularizacion de Barrios a iniciativa de la Autoridad Administrativa
Competente seré determinado via Resolucién Administrativa.

4. Sin importar de donde provenga la iniciativa, la Regularizacion de Barrios para su incorporacién al
desarrollo urbano deberd derivarse como una accibn de mejoramiento de conformidad con el
ordenamiento juridico nacional y metropolitano.

Articulo... (5).- Autoridad Administrativa Competente .- La Unidad Especial Regula tu Barrio es el
6rgano competente del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, para la regularizacién de barrios
objeto de este Titulo. Emitird el informe para el Concejo Metropolitano de Quito, efectuando las
recomendaciones técnicas que se consideren aplicables al caso, previa la expedicién de la ordenanza
especial respectiva.

Articulo... (6).- De la solicitud de Regularizacion de Barrios .-
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Los interesados en que se adelante el proceso de Regularizacion de Barrios presentaran ante la
Autoridad Administrativa Competente la siguiente documentacion:

a) Formulario normalizado determinado mediante Resolucién Administrativa por el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito, que contendra al menos: (i) nombre completo, identificacion y direccion, si se
conoce, del urbanizador, el propietario y poseedores de los predios que conforman el asentamiento
humano; (i) nombre completo e identificacién del peticionario y direcciéon donde recibira notificaciones.

b) Plano o croquis de loteo e identificacién del predio o predios incluyendo sus linderos y, de ser posible,
namero y clave catastral del predio o predios que conforman el asentamiento humano objeto de
regularizacion.

¢) Fecha de formacién del asentamiento humano, sustentada al menos con prueba sumaria.
Articulo... (7).- Anexos a la solicitud de Regularizacion de Barrios -

A la solicitud de Regularizacion de Barrios se deberan adjuntar aquellos documentos que consten
detallados en el formulario normalizado, asi como todos aquellos que permitan identificar juridica y
fisicamente el asentamiento, y las condiciones de ocupacion del mismo. Los planos que se anexen deben
estar debidamente rotulados y contener la firma, nombre, identificacién del promotor, urbanizador o
propietario o el responsable del tramite, asi como la matricula profesional vigente del arquitecto o
ingeniero responsable en caso de que corresponda. En todo caso, a la solicitud se deberan anexar como
minimo los siguientes documentos:

a) Certificado de tradicién y gravamenes del predio o predios objeto de regularizacion, expedido por el
Registro de la Propiedad del Distrito Metropolitano de Quito.

b) Fotocopias de las escrituras de transferencia de dominio o de las promesas de transferencia de
dominio de los predios que hacen parte del proceso de regularizacion.

¢) Cualquier medio de prueba valido para establecer la fecha de la ocupacion del asentamiento, entre
otras, aerofotografias, escrituras publicas, promesas, recibos de pago de servicios o del impuesto predial,
sentencias o providencias judiciales.

d) Acta de conocimiento y aceptaciéon del plano de loteo y del proceso de regularizacion firmada por el
cincuenta y uno por ciento (51%) de los propietarios o poseedores de los inmuebles incluidos en la
regularizacion.

e) El plano o croquis de loteo e identificacion del predio o predios de que trata el articulo anterior.
Articulo... (8).- Participacion en el procedimiento de regularizacio n.-

1. Podran participar en el procedimiento de regularizacion el urbanizador, el enajenante, la comunidad
afectada o los propietarios de los terrenos y/o la Autoridad Administrativa Competente.

2. So6lo podra ser titular responsable del tramite de regularizacién el urbanizador, el enajenante, la
comunidad interesada o los propietarios de los terrenos, o a través de un 6rgano que la represente, quien
debera cumplir con todas las cargas u obligaciones que se deriven de la regularizacion.

3. La Autoridad Administrativa Competente comunicara el inicio del trdmite y la posibilidad de hacerse
parte en el mismo a cada uno de los propietarios, al urbanizador o poseedores de los lotes que
conformen el Barrio por regularizar.

4. Los vecinos del asentamiento humano y los barrios colindantes, se entenderan comunicados de la
existencia del trdmite con la publicacion del aviso en el diario de amplia circulacién distrital o,
alternativamente, con la fijacién de la valla informativa en el acceso principal del asentamiento humano
objeto de regularizacién, con una dimensién minima de 2.5 metros por 1.5 metros.

149



5. La comunicacion de que trata el numeral anterior se realizara una vez definida la viabilidad técnica por
parte de la Autoridad Administrativa Competente y contendra por lo menos:

a) El objeto del tramite.
b) El titular responsable del tramite.

¢) La declaracidon que se ha iniciado el tramite de regularizaciéon ante o por la Autoridad Administrativa
Competente.

d) El horario y lugar especifico donde la Autoridad Administrativa Competente puede dar informacion
personalizada.

e) Manifestacion que el aviso hace las veces de citacion a los interesados determinados e
indeterminados para que se hagan parte en el proceso de regularizacion ante la Autoridad Administrativa
Competente.

6. El original de la publicacién del aviso o la constancia fotografica y la fecha en que fue instalada en su
caso, se aportara al expediente.

Articulo... (9).- Generacién de espacio publico .-

1. En los desarrollos humanos en proceso de legalizacion se deberan prever y ceder, con destino a la
conformacion del espacio publico, como minimo, las siguientes areas.

a) Las areas de la red o trama vial local.

b) Las areas de cesion gratuita a la Municipalidad para areas articuladoras del espacio publico y de
encuentro y equipamientos, correspondientes como minimo al 25% del &rea neta urbanizable, salvo que
el ordenamiento juridico metropolitano prevea un area menor.

Para efectos de este Titulo, se entiende por “Area Neta Urbanizable” al area resultante de descontar del
area bruta de un terreno, las areas afectadas y/o de reserva por la red o trama vial local y externa.

2. La distribucion espacial, el acceso, la localizacién y la configuracién geométrica se determinaran por la
Autoridad Administrativa Competente.

3. Aquellas areas de cesion publica destinadas para areas articuladoras del espacio publico y de
encuentro y equipamientos que no puedan localizarse al interior del asentamiento humano a ser
regularizado, deberan localizarse fuera de éste, pero dentro de la unidad territorial con unidad
morfolégica o funcional a la cual pertenezca. La Autoridad Administrativa Competente en casos
excepcionales evaluara la conveniencia urbanistica de generarlas en una unidad territorial vecina.

4. En casos extraordinarios y excepcionales la Autoridad Administrativa Competente autorizara a los
administradores el reconocimiento de las diferencias de areas que, por &reas articuladoras del espacio
publico y de encuentro y equipamientos, debian reservar, mediante compensacién econémica, la misma
gue sera calculada en consideracion al AIVA del sector.

5. Una vez sea expedido el acto administrativo mediante el cual se aprueba la regularizacion, se
transferiran las areas de la red o trama vial y &reas articuladoras del espacio publico y de encuentro y
equipamientos, de conformidad con el ordenamiento juridico nacional y metropolitano.

Articulo... (10).- Informes preceptivos .-

1. Constituyen informes de obligatoria expedicion dentro del trdmite de Regularizacion de Barrios, los
siguientes:
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a) Informe de inspeccién emitido directamente por el 6rgano dependiente de la Autoridad Administrativa
Competente, o con el auxilio de Entidades Colaboradoras, cuando se requiera la verificacién del
condiciones técnicas.

b) Informe técnico de levantamiento planimétrico.

c) Informe técnico de obras de condiciones urbanisticas, emitido directamente por el 6rgano dependiente
de la Autoridad Administrativa Competente.

d) Informes de las empresas publicas metropolitanas tanto de dotacidbn de servicios como de de
factibilidad de dotacién de servicios. La Autoridad Administrativa Competente coordinara con la Empresa
Eléctrica Quito S.A. para la expediciéon del respectivo informe por parte de esta empresa.

2. Excepcionalmente la Mesa de Trabajo conformada por la Autoridad Administrativa Competente podra
requerir, dentro del tramite de regularizacion, otros informes para garantizar la seguridad de las personas,
los bienes o el ambiente.

Articulo... (11).- Mesa de Trabajo de coordinacidn interinstitucional para la Regularizacion de
barrios .- Para efectos de la Regularizaciéon de Barrios, sea por iniciativa del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito, sea por iniciativa de los administrados, la Autoridad Administrativa Competente
notificara a los demas o6rganos y dependencias del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
competentes, con el requerimiento de la conformacion de una Mesa de Trabajo, para coordinar el
ejercicio de las competencias asignadas a cada uno de ellos y para que se pronuncien, desde el ambito
de su competencia, sobre la viabilidad de regularizar el asentamiento humano en lo relacionado con la
informacién técnica cartografica, la prestacion de los servicios publicos, definiciébn de zonas de riesgo
mitigable y no mitigable, actualizacién catastral y asignacion de nomenclatura y demas elementos
relacionados.

Articulo... (12).- Evaluacion preliminar .-

1. En la primera reunién de la Mesa de Trabajo, se analizara la documentacién aportada al expediente; vy,
establecida la viabilidad de iniciar el proceso de Regularizaciéon de Barrios, sea por iniciativa del Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito, sea por iniciativa de los administrados, se fijara la fecha y hora para
gue los 6rganos competentes realicen una visita ocular al asentamiento humano, a fin de que emitan un
informe de inspeccion en que se consigne el resultado de la visita, al menos con los siguientes datos:

a) Existencia del asentamiento humano.

b) Grado de consolidacién del asentamiento humano.
¢) Andlisis socio econdmico del asentamiento humano.
d) Identificacién de las areas publicas y privadas.

e) Plano o croquis de loteo e identificacion del predio o predios incluyendo sus linderos; y, nimero y clave
catastral del predio o predios que conforman el asentamiento humano objeto de regularizacion.

2. En el caso de iniciativa de los administrados, si no coinciden los documentos aportados con lo
verificado en la visita de la zona, la solicitud junto con sus anexos se devolveran por parte de la Autoridad
Administrativa Competente a través de comunicacion escrita en la que se sefialen las inconsistencias,
con el fin de que se realicen las correcciones a que haya lugar, para lo cual dispondran de treinta (30)
dias contados a partir de la comunicacién. Vencido el plazo, si los administrados no hubieren cumplido su
obligacion se entendera caducado el procedimiento y se ordenara su archivo; en caso contrario, se dara
inicio al proceso de regularizacion.

3. En el evento que la Autoridad Administrativa Competente lo considere necesario, el procedimiento de
regularizacion del asentamiento también se tramitara de oficio cuando los administrados no hubieren
cumplido con la obligacién prescrita en el numeral anterior.
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4. En los casos en que no sea procedente el proceso de regularizacion, se comunicard a los
administrados exponiendo los motivos de la negativa. Los interesados tendran derecho a los recursos
previstos en el ordenamiento juridico metropolitano y nacional frente a las decisiones de las autoridades
administrativas.

Articulo... (13).- Vinculacién del urbanizador, propietarios y tercero s interesados .- En los eventos
en que el tramite de regularizacién se hubiese iniciado por personas diferentes al urbanizador o el
propietario, una vez que se considere viable el proceso, la Autoridad Administrativa Competente,
comunicara al urbanizador o propietario inscrito sobre la iniciacién del proceso a fin de que comparezca y
se haga parte dentro del tramite administrativo para hacer valer sus derechos y determinar la forma en
gue se hara la entrega de las zonas que conformaran el espacio publico. Para tal efecto, se entenderan
comunicados de la existencia del trdmite con la publicacién del aviso en el diario de amplia circulacion
distrital o, alternativamente, con la fijacién de la valla informativa en el acceso principal del asentamiento
humano objeto de regularizacién, segun lo establecido en este Titulo para la Participacion en el proceso
de regularizacion.

Articulo... (14).- Levantamiento planimétrico .-

1. Expedido el acto administrativo que determina la procedencia del tramite de regularizacion, sea por
iniciativa del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, sea por iniciativa de los administrados, la
Mesa de Trabajo, de conformidad con el flujo de procedimientos aprobado via Resolucién Administrativa
y verificada la expedicion del informe de inspeccion correspondiente, ordenard la realizacion del
levantamiento planimétrico del barrio a regularizar, para lo cual se dispondra de sesenta (60) dias
hébiles.

2. El levantamiento planimétrico podran realizarlo directamente los administrados, a través de un
profesional competente, o podran solicitar a la Autoridad Administrativa Competente que sea ésta, a
través del 6rgano dependiente, la que lo realice, por gestion directa o por terceros profesionales, de
conformidad con el ordenamiento juridico nacional y metropolitano.

3. El plano altimétrico, sobre el cual el érgano dependiente de la Autoridad Administrativa Competente
emitira el respectivo informe, contendra entre otros datos e informacion:

a) Las areas de afectacién que se hubieren originado por orden de érgano competente del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito.

b) Las areas de proteccién ecoldgica.

c) Las areas de preservacion patrimonial.

d) Las areas de reserva para la construccion de infraestructura de servicios publicos.

e) Las areas de alto riesgo no mitigable.

f) Las areas articuladoras del espacio publico y de encuentro y equipamientos

g) Las areas de la red o trama vial local y externa.

h) El &rea bruta o &rea total al interior de los linderos del asentamiento humano a regularizar.

i) El area neta urbanizable, o area (til, resultante de descontar del area bruta, las areas de protecciéon
ecolégica, preservacion patrimonial, areas de reserva para la construccién de infraestructura de servicios
publicos, areas de alto riesgo no mitigable y, en general, areas que hayan sido afectadas por orden de
6rgano competente del Municipio.

i) El cuadro de beneficiarios.

Articulo... (15).- Condiciones urbanisticas .-
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1. Una vez recibido el levantamiento planimétrico y emitido el informe correspondiente, la Autoridad
Administrativa Competente, de conformidad con el flujo de procedimientos aprobado via Resolucién
Administrativa, dispondra de treinta dias (30) habiles, para aprobar el estudio urbanistico final y expedir
el informe de condiciones urbanisticas y el informe de recomendaciones para el Concejo Metropolitano.

2. Al efecto, la Autoridad Administrativa Competente, con el apoyo de la Mesa de Trabajo, elaborara un
estudio urbanistico que contenga, al menos:

a) La delimitacion del area objeto del tramite de regularizacion.

b) Las zonas de reserva para el desarrollo de los sistemas generales de infraestructura vial y servicios
publicos domiciliarios, entre otros, que inciden en el area.

c) Las determinantes del sector en relacion con lo establecido en el Plan de Ordenamiento con respecto
a

(i) Elementos de las zonas de proteccién ambiental,

(i) Zonas de amenaza y riesgo no mitigable;

(iii) Clasificacion del suelo;

(iv) Definicién de usos del suelo;

(v) Programas, operaciones y proyectos estructurantes;

(vi) Acciones de mejoramiento previstas;

(vii) Lineamientos ambientales;

(viii) Criterios para repartir cargas o beneficios resultantes del proceso de legalizacion.

d) Plano definitivo de loteo en el que se identifiquen las areas a entregar y la regularizacién urbanistica,
asi como las obligaciones y compromisos de las partes. El plano debe contener la firma, nombre,
identificacién y/o matricula profesional del arquitecto o ingeniero responsable y del urbanizador,
propietario o responsable del tramite.

Articulo... (16).- Publicidad del estudio urbanistico final .-

1. La Autoridad Administrativa Competente pondra a consideraciéon de la comunidad interesada y del
propietario o urbanizador, cuando se haga parte dentro del proceso, por el término de diez (10) dias, el
estudio urbanistico final, para dar a conocer los derechos y obligaciones derivados del mismo.

2. Para tal efecto, se fijara en la cartelera de dicha dependencia un aviso informando el lugar y horario de
consulta del estudio, y advirtiendo que las objeciones o recomendaciones que se hagan frente al mismo
se deben presentar por escrito hasta el Gltimo dia de consulta del estudio.

Articulo... (17).- Resolucion de Regularizacién .-

1. El proceso de regularizacion, desde la Autoridad Administrativa Otorgante, culminara con la expedicién
de una resolucion en la cual se determine si se regulariza o no el asentamiento humano, que tendra
como antecedente el informe de recomendaciones de la Mesa de Trabajo. En este acto se resolveran las
objeciones o recomendaciones que hagan los interesados y terceros que se hicieron parte en el proceso
administrativo.

2. La resolucion de regularizacion, contendra, entre otros, el reconocimiento del asentamiento, la
aprobacion de los planos correspondientes, la reglamentacién respectiva y las acciones de mejoramiento
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barrial. Igualmente, se contemplaran de manera expresa las obligaciones del urbanizador, el propietario,
la comunidad organizada o el responsable del tramite.

3. En ninglin caso, la Regularizacion de Barrios sujeto a este procedimiento constituira titulo o modo de
tradicién de la propiedad.

Articulo... (18).- Efectos de la regularizacién .- El acto administrativo de regularizacién previsto en el
articulo anterior hace las veces de Licencia Metropolitana Urbanistica de Habilitacion preceptiva, con
base en la cual se tramitaran las licencias metropolitanas urbanisticas de edificacion de los predios
incluidos en la regularizacion. En ningln caso, esta Regularizacién de Barrios constituira titulo traslaticio
de dominio, ni modo adquisitivo del derecho de propiedad.

Articulo... (19).- Plazo de la Amnistia .- EI procedimiento para la Regularizacion de Barrios y su
incorporacién dentro del catastro municipal, concluira el 31 de diciembre de 2012.

Articulo... (20).- Beneficios de regularizacion .- Los administrados que regularicen sus edificaciones
existentes dentro del periodo temporal de amnistia previsto en este Titulo, evitardn adicionalmente los
efectos gravosos previstos en el articulo siguiente.

Articulo... (21).- Efectos gravosos en caso de no haber accedido a la amnistia dentro del plazo
otorgado al administrado .-

1. Los procesos regularizacién y de incorporaciéon catastral iniciados por el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito con posterioridad al periodo temporal de amnistia otorgado en este Titulo,
implicaran un recargo del 300% en el valor de la tasa establecida en el articulo siguiente que podra ser
cobrado a través del procedimiento coactivo de conformidad con la ley, sin perjuicio de las sanciones
administrativas que se impusieren en el ejercicio de las potestades sancionadoras por parte de la
Agencia Metropolitana de Control y sus 6rganos.

2. Concluido el plazo de amnistia prescrito en este Titulo, a los administrados que fueren sancionados en
el ejercicio de las potestades sancionadoras por parte de la Agencia Metropolitana de Control y sus
6rganos, a consecuencia de habilitaciones que no estando ya en curso de ejecucion, se hayan terminado
sin la Licencia Metropolitana Urbanistica preceptiva en el Distrito Metropolitano de Quito, se les aplicara
la multa prevista en el ordenamiento juridico metropolitano con el triple del recargo. En todo caso, la
aplicacion de la sancién asegurara que la comision de las infracciones no resulte mas beneficiosa para el
infractor que el cumplimiento de las normas infringidas.

Articulo... (22).- Tasa retributiva .-

1. El hecho generador de la tasa constituye la Regularizacion de Barrios en el Distrito Metropolitano de
Quito, a favor de los administrados, en conformidad con este Titulo, siendo aquellos los sujetos
obligados.

2. Elvalor de la tasa sera...

3. El pago de la tasa se efectuara a través de la ventanilla de Regularizacion de Barrios o cualquier
medio disponible habilitado por el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

4. Los valores adeudados por concepto de la tasa establecida en el presente Titulo, las respectivas
multas y los gastos administrativos y judiciales seran cobradas coactivamente una vez que se han vuelto
exigibles, con independencia de la regularizacion de las edificaciones existentes y de las infracciones y
sanciones a que hubiere lugar, siguiendo el procedimiento general que corresponde a la naturaleza de
cada tipo de obligacién, de conformidad con el ordenamiento juridico metropolitano.

Articulo... (23).- Prevencién y control .-

Cuando alguna de los érganos, organismos y dependencias municipales tengan conocimiento por
cualquier medio de la existencia de un asentamiento humano realizado clandestinamente, lo informara a
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la Autoridad Administrativa Competente, para que adelante todas las acciones administrativas y
promueva las acciones judiciales contra los responsables.

Articulo... (24).- Responsabilidad del urbanizador o promotor. - La regularizacién de asentamientos
humanos de origen ilegal no exonera de la responsabilidad penal, civil y administrativa a que hubiere
lugar, por la enajenacion ilegal de inmuebles o infracciones urbanisticas.

Disposiciones Transitorias.-

Primera .- La Direccién Metropolitana Financiera dispondra de los fondos necesarios para la difusion,
instrumentacion y ejecucion de la presente Ordenanza, gestion que la realizard en coordinacién con la
Secretaria de Comunicacion y las Administraciones Zonales.

Segunda .- Durante el periodo de vigencia de esta Ordenanza, las autoridades municipales respectivas
suspenderan provisionalmente los expedientes administrativos formulados contra las construcciones que
se encuentren en proceso de regularizacién, siempre que el interesado presente, al menos, el informe de
calificacion favorable.

Tercera.- Encarguese a la Unidad Especial Regula tu Barrio la implementacién, elaboracion de
formularios y los aplicativos informaticos para la correcta aplicacion de la presente Ordenanza.

Disposicion Derogatoria

Quedaran autométicamente derogadas todas las ordenanzas municipales, y cualesquiera otras normas
de igual o inferior rango, que contrarien a lo dispuesto en esta Ordenanza Metropolitana.

Disposicion final

Esta Ordenanza entrard en vigencia a partir de su sancion, sin perjuicio de su publicacién en el Registro
Oficial.

Dado en la Sala de Sesiones del Concejo Metropolitano, en San Francisco de Quito, a (fecha)
CERTIFICADO DE DISCUSION

La infrascrita Secretaria Metropolitana de Quito, certifica que la presente Ordenanza fue discutida y
aprobada en............ debates, en sesiones de................... - Lo certifico.- Distrito Metropolitano de
Quito, a los (fecha).........................

SECRETARIA GENERAL DEL
CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
ALCALDIA DEL DISTRITO.- QUIt0,..........ccvveeeeennnnn.
EJECUTESE

ALCALDE METROPOLITANO DE QUITO
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ANEXO 4

ORDENANZA 3810 DE APROBACION DE LA URBANIZACION DE
INTERES SOCIAL DE DESARROLLO PROGRESIVO DEL INMUEBL E
EN EL QUE SE ENCUENTRA ASENTADO EL COMITE PROMEJORA S

“SAN CRISTOBAL DE LOS PINOS IV ETAPA” UBICADO EN LA
PARROQUIA CONOCOTO
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ANEXO 5

ORDENANZA 044 DE LA URBANIZACION DE INTERES SOCIAL DE
DESARROLLO PROGRESIVO A FAVOR DE LOS COPROPIETARIOS
DEL INMUEBLE SOBRE EL QUE SE ASIENTA EL COMITE
PROMEJORAS ALTAMIRA
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