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Acta 112-A

En la Sala de Sesiones de la Asamblea Nacional, ubicada en la
ciudad de Quito, Distrito Metropolitano, a las doce horas veintidos
minutos del dia siete de julio del afio dos mil once, se reinstala la sesién
de la Asamblea Nacional, dirigida por su Presidente, asambleista

Fernando Cordero Cueva.-——-------mmmmmmmm o e e

En la Secretaria actiia el doctor Andrés Segovia Salcedo, Secretario

General de la Asamblea Nacional.-----=--===ommmmmmmom oo

EL SENOR PRESIDENTE. Reinstalamos la sesion ciento doce.
Tiene la palabra la Presidenta de la Comisién, asambleista Maria

Paula ROMO.----- = o e oo
II

LA ASAMBLEISTA ROMO MARIA PAULA. Gracias, Presidente. Tal como
usted y otros asambleistas lo sugirieron en la reunién en la que hicimos
el debate del segundo informe de la Ley Reformatoria a la Ley de
Propiedad Horizontal, se suspendié esa sesidon y quedd pendiente la
votacion. La Secretaria General ha distribuido el dia de ayer el informe
para votacion, que todos ustedes lo tienen, asi que no me voy a
extender mayormente en explicarlo, solamente sefialar cuales son las
lineas generales que se siguieron respecto de las observaciones
acogidas. En primer lugar, recogimos su observacion, la del asambleista
Moncayo y de otros miembros del Pleno, en el sentido de que la ley sea
lo menos invasiva posible en las facultades de regulacién, que le

corresponde a los municipios. Eso es lo primero que esta recogido con
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toda claridad en el informe, no entrar en detalles que deberian ser
regulados a través de ordenanzas, sino tratar de poner un marco
general, hacer las menores reformas. También es cierto que se necesita
ir a una ley integral, y nos preocupa que el hacer grandes reformas
ponga en caos a este sistema de convivencia, en el que estan cerca de
tres millones de personas en el Ecuador y que hay que tratar con
mucho mas cuidado. Desde el primer debate también fue una
preocupacioén, que nos repitié el asambleista Herreria y que luego varios
de ustedes plantearon en el debate y en sus informes, que no se vaya
con la reforma a facilitar, por ejemplo, reformas estructurales en
edificios y en condominios, que perjudiquen o el ordenamiento urbano
de la ciudad o la firmeza y las caracteristicas estructurales de esos
edificios. Asi que se ha afladido también en todos los casos, para que no
quede duda, de que ninguno de estos procedimientos elimina el
requisito de que las municipalidades aprueben las reformas, en los
casos en los que ello proceda, a pesar de que como ustedes saben,
hay articulos que mezclan las reformas estructurales con las expensas.
La otra observacién que recogimos, es que la decision se dé por los
dos tercios de los condéminos y no de la participacién en el condominio
en el porcentaje, y creemos que es adecuada, aunque probablemente
fue uno de los temas mas polémicos, pues tanto unos asambleistas
hacian esta observacién en el sentido de los condéminos, mientras otros
hablaban del porcentaje de participacion en la propiedad. Eso es
basicamente, sumado al hecho de declarar obligacién ejecutiva y
titulo ejecutivo la liquidacion de alicuotas pendientes de pago, una vez
que haya sido aprobada por la asamblea de condéminos. Esa
observaciéon de que la asamblea lo apruebe también la acogimos, para
que no se vaya a convertir en un mecanismo arbitrario de los

administradores o presidentes del condominio. Eso es basicamente,
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senor Presidente, son muy pocos los articulos que se reforman, pero
creemos que es un cambio importante y que, ademas, va a permitir que
las decisiones se tomen de mejor manera, sin otorgarle a cada uno
de los cond6éminos una especie de poder de veto, que ha originado y
que origina todos los dias conflictos en este régimen de convivencia.
Eso es lo que contiene el informe, y mociono que pasemos votar el
informe para segundo debate de la Ley Reformatoria a la Ley de

Propiedad Horizontal.-------===mmmmm oo oo

EL SENOR PRESIDENTE. Punto de orden.-------==-===mmmmmmmmmmemme_

EL ASAMBLEISTA HERRERIA ENRIQUE. Sefior Presidente, el
informe que presenté la Comisién, cuando usted convocd para esta
sesion, se le adjunté oportunamente; sin embargo de lo cual, se ha
cambiado €l informe y recién se lo ha distribuido el dia de ayer, por lo
tanto, ahi hay un error de procedimiento legislativo, a mi juicio.
Por lo tanto, no solamente por lo de fondo, estoy en absoluto
desacuerdo con el proyecto de ley presentado por la Comisién, y
tengo ademas, mis razones muy valederas, no solamente en el orden
juridico, sino también aspectos de caracter personal, que las personas
que han intervenido, que han asistido a esta Comisién, han
tenido intereses particularmente de grupos constructores de la ciudad
de Guayaquil. Pero, independientemente de aquello, por el
procedimiento legislativo, habiéndose cambiado el informe, creo yo
que no se podria votar en la sesidon del dia de hoy. Solamente eso,

senor Presidente. ——-----mm oo oo

EL SENOR PRESIDENTE. La informacién que acabo de recibir

del Secretario, que creo que es fidedigna, es la siguiente. Lo que hicimos
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es, el momento de la votaciéon, cuando se terminé el debate, la
Presidenta recogia las observaciones, ahi se suspendié la sesién.
Ella lo que ha hecho ahora es dar el informe de lo que ha recogido
de aquella sesion, en la que las intervenciones son las que han
hecho que varie el informe originalmente presentado, y estamos en el
tramite normal de lo que la ley nuestra dice que es el ponente el
que somete el texto final, que es el que hoy dia nos esta presentando
Maria Paula Romo. Estoy nada mas describiendo el procedimiento,
es decir, no estamos dentro de un proceso para presentar con
cuarenta y ocho horas de anticipacién el texto. De todas maneras,
las hicimos circular porque no son muy largos tampoco los textos, y
creo que todos hemos podido leer. De todas maneras, si es que
tiene algo que agregar la Presidenta sobre el procedimiento, le
devuelvo la palabra, porque creo que es un tramite usual que hacemos

ST DT € === == e s

LA ASAMBLEISTA ROMO MARIA PAULA. Si, Presidente. La votacién
se suspendid, pero el debate se cerr6. En la ultima ocasién en la
que tratamos la ley, estaba presidiendo la asambleista Irina Cabezas,
se cerrd el debate y se suspendi6 la votacién para incorporar cambios,
eso es exactamente lo que se hizo. Como éste no es un procedimiento
que esta arreglado, lamentablemente varios asambleistas siguieron
presentando observaciones, incluso hasta el dia de ayer, pero ese
ya no es un procedimiento que tiene plazos. Lo que corresponde,
segin la Ley Organica de la Funcién Legislativa que esta vigente,
es que quien ha actuado como ponente, que en este caso fui yo,
recoja las observaciones que considere convenientes y pueda someter
a votacion el texto, que es lo que estamos haciendo. Presidente, para

este tramite de suspender la sesion y plantear la votacién, no hay

Pagina 4 de 13



REPUBLICA DEL ECTUADOR

P 'y // A ;
P / "y .
Sliamiddee . Vocsana!

Acta 112-A

plazos o dias que estén fijados en la Ley Organica de la Funcion
Legislativa. Al convocar usted a la reinstalacion de la sesién,
correspondia proponer la votaciéon, que es lo que estoy haciendo y,
por supuesto, conozco las diferencias que tiene el asambleista
Herreria, las comprendo, y seguramente se veran reflejadas en su

votacion, que es lo que corresponde. -------=-mmommmm s oo oo

EL SENOR PRESIDENTE. Yo creo que procede la votacién, pero
tampoco quiero ser insensible a lo que me acaban de venir a decir aqui.
Han conversado con Maria Paula, hay alguna palabra que puede
modificarse, yo creo que suspender nuevamente la sesién y volver a
tomar votacién en media hora no nos hace darfio, sino, nos hace bien, si
damos esa oportunidad, Maria Paula, porque me acaba de decir Andrés
Roche, que t mismo estarias de acuerdo en poner una palabra mas,
con esta posibilidad, que creo que no estd debatida aqui, de que a
alguien se le antoje cambiar la estructura del edificio que podria
entenderse mal, si es que no se hace una aclaracién de que eso debe
tener aprobacion municipal, por supuesto. Creo que es eso lo que puede
cambiarse, acojo esta observacion, suspendo la sesién para que puedan
nuevamente conversar cinco minutos con Maria Paula, y no perdamos
tiempo, sigamos con el debate de la sesiéon ciento setenta y tres,
volvemos a suspender la sesioén ciento setenta y tres, seflor Secretario.
Me he equivocado con sesenta sesiones, ciento doce y ciento trece,

regresamos con la ciento trece, suspendemos nuevamente la ciento

EL SENOR SECRETARIO. Tomado nota, sefior Presidente.----------e=----

EL SENOR PRESIDENTE SUSPENDE LA SESION CUANDO SON LAS
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DOCE HORAS TREINTA MINUTOS. --=--=nnmmmmmmmmm oo
EL SENOR PRESIDENTE. Reinstalamos la sesién ciento doce.-----~=--==--

EL SENOR PRESIDENTE REINSTALA LA SESION CUANDO SON LAS
TRECE HORAS SIETE MINUTOS. -=---=nmmmmmmm oo oo

LA ASAMBLEISTA ROMO MARIA PAULA. Presidente, hemos
incorporado algunas cosas de la revisibon que hicimos con el
asambleista Roche y el asambleista Herreria y, si le parece bien, las
voy a comentar. Si es que algin compafero lo considera necesario,
tendriamos que volver a suspender para imprimirlas, porque €so no
hemos alcanzado a hacer, pero en el articulo tres la sugerencia
es en donde dice: “se consideraran bienes comunes y de dominio
indivisible las instalaciones generales”, la sugerencia es poner:
“las instalaciones de servicios generales, tales como”, para que no
sea exclusiva la enumeracion, es correcto hacerlo. La otra
preocupacién, que la ha vuelto a expresar el asambleista Herreria
y €l asambleista Roche, es en relacion al segundo inciso del
articulo siete, que habla de la estructura resistente de las edificaciones.
Aqui, la sugerencia que se hace es mantener la autorizacién, es
decir separar lo que el articulo convierte en un solo tema, que las
estructuras resistentes para hacer aumentos horizontales o verticales
sigan exigiendo unanimidad, y para cambiar la fachada, tres cuartos
en lugar de dos tercios. Eso es lo que hemos incorporado: que en el
caso de las estructuras se mantenga la unanimidad, y en el caso
de la fachada se ponga, “la fachada, siempre que no altere la
estructura, tres cuartos de los copropietarios”, en lugar de dos tercios

de los copropietarios; y, en el articulo siete que reemplaza el primer
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inciso del articulo diez, cuando se habla de que los planos con la
propiedad horizontal se tienen que guardar o mantener en el archivo
del Registrador, se incluya también en el Registro Catastral. Esas
son las tres observaciones que se han recogido. Si es que no hay
ninguna observacion, respecto de que eso altere las opiniones que
hemos dado el Pleno y en los debates de estas jornadas, sefor

Presidente, este seria el texto para someter a votacion.------------——----———-

EL SENOR PRESIDENTE. Sefior Secretario, recoja ese texto
para que usted pueda leer. Sometemos a votacién este texto
ultimamente comentado, y que esta grabado lo que acaba de
decir Maria Paula Romo. El Secretario va a leer los textos ya

COTTEZIAOS === == mmm oo o e

EL SENOR SECRETARIO. Sefior Presidente, he registrado las
observaciones que la asambleista Maria Paula Romo, Presidenta
de la Comision, ha expuesto en la Ley Reformatoria a la Ley de
Propiedad Horizontal. Si usted dispone se podria pasar a la

VO AT O .~ == o oo e

EL SENOR PRESIDENTE. Continte, sefior Secretario,-----------=----c-co-

TRANSCRIPCION DEL TEXTO DEL PROYECTO DE LEY REFORMA-
TORIA A LA LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL.” El Pleno de la
Asamblea Nacional. Considerando: Que, el articulo 3 de la Constitucién
dispone como deberes primordiales del Estado garantizar, sin
discriminacion alguna, el efectivo goce de los derechos establecidos en
la Constitucién y en los instrumentos internacionales; y erradicar la

pobreza y promover el desarrollo sustentable; Que, el articulo 375 de la
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Constitucién establece que el Estado garantizard el derecho a la
vivienda digna; Que, uno de los derechos consagrados en el articulo 66
de la Constitucion es el de propiedad en todas sus formas, con funcién
y responsabilidad social y ambiental; Que, la actual normativa de
propiedad horizontal referente a la expresion de la voluntad colectiva de
los propietarios en condominio no se ajusta a la realidad social,
imponiendo generalmente la voluntad individual de los copropietarios
por sobre la voluntad mayoritaria de los demas; Que, al reformar la
voluntad requerida para la adopcion de resoluciones y decisiones, se
podra resolver y evitar conflictos de convivencia entre ciudadanos; Que,
la actual normativa de propiedad horizontal referente al cobro de las
expensas comunes adeudadas por los copropietarios no ha permitido su
efectivo cobro, perjudicando asi la administracién de los inmuebles y la
convivencia pacifica de los copropietarios; y, Que, existen dudas sobre
si la administracion de un inmueble bajo el régimen de propiedad
horizontal tiene o no finalidad de lucro. En uso de sus atribuciones
expide la siguiente, LEY REFORMATORIA A LA LEY DE PROPIEDAD
HORIZONTAL. Art. 1.- Sustitiyase el articulo 1 por el siguiente: “Art.
1.- Los diversos pisos de un edificio, los departamentos o locales en los
que se divida cada piso, asi como los departamentos o locales de las
casas de un s6lo piso, cuando sean independientes y tengan salida a
una via u otro espacio publico directamente o a un espacio condominial
conectado y accesible desde un espacio publico, podran pertenecer a
distintos propietarios. El titulo de propiedad podra considerar como
piso, departamento o local los subsuelos y las buhardillas habitables,
siempre que sean independientes de los demas pisos, departamentos o
locales y por tanto tengan acceso directo desde un espacio publico o un
espacio condominial conectado y accesible desde un espacio publico.

Las mismas reglas aplicadas a los espacios construidos se aplicaran a
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los terrenos que forman parte de un condominio inmobiliario. Existiran
por tanto: terrenos de propiedad exclusiva y terrenos condominiales. Se
denomina planta baja la que esta a nivel de la calle a que tiene frente el
edificio, o a la calle de nivel mas bajo cuando el edificio tenga frente a
mas de una calle, o del nivel del terreno sobre el que esté construido el
edificio. Se denominan plantas de subsuelo las que quedan debajo de la
planta baja. Si hay mas de una planta en el subsuelo, tomara el
numero ordinal, conforme se alejan de la planta baja. Se denomina
primer piso al que queda inmediatamente encima de la planta baja;
segundo piso al que queda inmediatamente superior al primero; y asi en
~ adelante. Los entrepisos formaran parte de la planta a la que estan
adscritos y no podran considerarse como pisos independientes.” Art. 2.-
Sustitilyase el articulo 2 por el siguiente: “Art. 2.- Cada propietario
sera duenio exclusivo de su piso, departamento o local y condémino en
los bienes destinados al uso comun de los copropietarios del
condominio inmobiliario.” Art. 3.- Sustitiiyase el articulo 3 por el
siguiente: “Art. 3.- En los casos de edificaciones de mas de un piso, se
reputan bienes comunes y de dominio indivisible para cada uno de los
propietarios del inmueble, los necesarios para la existencia, seguridad y
conservacion del edificio y los que permitan a todos y cada uno de los
propietarios el uso y goce de su piso, departamento o local, tales como
el terreno, los cimientos, estructuras, los muros y la techumbre.
También se consideraran bienes comunes y de dominio indivisible las
instalaciones de servicios generales, tales como calefaccion,
refrigeracion, energia eléctrica, alcantarillado, gas y agua potable, los
vestibulos, patios, puertas de entrada, escalera, accesorios, habitacion
del portero y sus dependencias, y otros establecidos por las
municipalidades en sus ordenanzas , salvo lo dispuesto en el articulo

siguiente.” Art. 4.- Agréguense, al final del articulo 5, los siguientes
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incisos: “En el inmueble constituido en condominio o declarado en
propiedad horizontal, que esté conformado por mas de un bloque, torre
o conjunto, destinado a vivienda o para comercio, para los fines de la
liquidacién y pago de las expensas, los bienes comunes se dividiran en
bienes comunes generales y bienes comunes individuales. Para este
efecto, se estableceran cuadros de alicuotas individuales por cada
bloque, torre o conjunto destinado a vivienda y para aquellos cuyo fin
sea el comercio, y simultaneamente se precisara la incidencia
porcentual que cada bloque, torre o conjunto tiene sobre el total del
inmueble constituido en condominio o declarado bajo el régimen de
propiedad horizontal. Se denominan bienes comunes generales todos
aquellos que sirven a todos los copropietarios y permiten usar y gozar
los bienes exclusivos. Se denominan bienes comunes individuales todos
aquellos cuyo wuso y goce corresponden limitadamente a los
copropietarios de cada bloque, torre o conjunto en particular, entre
ellos: los accesos al bloque, torre o conjunto, las escaleras y ascensores
que son utilizados por los copropietarios o usuarios de cada bloque,
torre o conjunto, asi como las instalaciones de los servicios publicos
que son compartidos por dichos copropietarios y usuarios y los demas
bienes que sean declarados como tales en la respectiva Declaratoria de
Propiedad Horizontal”. Art. 5.- Reemplacese el segundo inciso del
articulo 7 por lo siguiente: “Ninguno de los copropietarios puede hacer
obras que signifiquen modificaciones de la estructura resistente, ni
hacer aumentos de edificaciéon en ningin sentido, ni horizontal ni
vertical. Para realizar esta clase de obras se necesita el consentimiento
unanime de los copropietarios, el que debera elevarse a escritura
publica. Para realizar modificaciones en la fachada, siempre que no
implique cambios o afectacién a la estructura, se requerira de la

aprobacion de las tres cuartas partes de los copropietarios. En todos los
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casos anteriores, la asamblea de copropietarios debera conocer un
informe técnico de la propuesta de modificacion o aumento antes de
pronunciarse, y para la realizacién de las obras debera obtenerse la
autorizaciéon de la respectiva Municipalidad. Si se procede sin esa
autorizacion, la responsabilidad recaerd en los condéminos que
hubieren autorizado la reforma.” Art. 6.- Sustitliyase el primer inciso
del articulo 10 por el siguiente: “Terminada la construccién de un
condominio inmobiliario, se protocolizara, luego del Registro Catastral,
en una de las notarias del cantén, un plano general que establezca
con claridad los terrenos y espacios construidos condominiales y los
terrenos y espacios construidos de propiedad exclusiva. Se inscribira
una copia en el Registro de la Propiedad, en un libro especial que
se llevara para el efecto. La copia del plano se guardara en el archivo del
Registrador y en el Registro Catastral.” Art. 7.- Sustitiiyase el literal b)
del articulo 10 por el siguiente: “b) Ubicacibn y numero que
corresponda a cada terreno y espacio construido de propiedad
exclusiva; y,” Art. 8.- Agréguese, a continuacién del articulo 10, el
siguiente articulo innumerado: “Art....- El constructor y el promotor
inmobiliario estan obligados a terminar la construccién de todos
los espacios comunes de los inmuebles declarados en propiedad
horizontal o constituidos en condominio, antes de la entrega
definitiva de la obra a los copropietarios”. Art. 9.- Agréguese al final
del primer inciso del articulo 11 la frase “garantizando los derechos
establecidos en la Constitucién”. Art. 10.- Suprimase el tercer inciso
del articulo 11. Art. 11.- En el tercer inciso del articulo 12, sustituyase
la frase “la unanimidad”, por la frase “el consentimiento de los dos
tercios”. Art. 12.- Agréguese al final del tercer inciso del articulo 12, la

111

siguiente frase: “, sin perjuicio de la obtencién de la autorizacién

que para el efecto deba otorgar la respectiva Municipalidad”. Art.
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13.- Agréguese como inciso final del articulo 12, el siguiente: “Los
administradores, remunerados o no, seran los representantes legales
del condominio”. Art. 14.- Sustitiiyase el articulo 13 por el siguiente:
“Art. 13.- La liquidacién que por expensas necesarias emita el
Administrador o el Presidente del condominio, una vez aprobada en
asamblea general de copropietarios, tendra el caracter de titulo
gjecutivo; y, para que las obligaciones sean exigibles en juicio
gjecutivo, deberan ser claras, determinadas, liquidas, puras y de
plazo vencido. Se considerara que ha vencido el plazo cuando no se
hubiere pagado dos o mas expensas”. Art. 15.- Agréguese a
continuacién del articulo 23 el siguiente articulo innumerado: “Art....-
Se presumirad para todos los efectos legales, incluido los tributarios,
que la administracién del condominio no persigue fines de lucro
si los valores percibidos se hubieren invertido o utilizado en los
gastos y necesidades comunes del inmueble, salvo que se ejerciere
alguna otra actividad econémica”. Disposicién final. Unica.-
Esta ley entrard en vigencia a partir de su promulgaciéon en el

Registro Oficial”. Hasta aqui la transcripcién. ----=-=-=--mmmmmmmmm -

EL SENOR SECRETARIO. Sefiores asambleistas, se pone a
consideraciéon del Pleno de la Asamblea Nacional la Ley Reformatoria
a la Ley de Propiedad Horizontal. Sefiores asambleistas, en este
momento estamos enviando el texto de la Ley Reformatoria a la
Ley de Propiedad Horizontal a sus e-mail, con las observaciones
recogidas por la asambleista Maria Paula Romo, Presidenta de la
Comisién. Sefiores asambleistas, se pone a consideracién de la
Asamblea Nacional el proyecto de Ley Reformatoria a la Ley de
Propiedad Horizontal, con las incorporaciones aceptadas y expuestas

por la asambleista Maria Paula Romo, Presidenta de la Comisién.
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Seriores asambleistas, por favor, verifiquen que sus tarjetas se
encuentren debidamente insertas en sus curules. Previo a la votacién,
sirvanse informar a esta Secretaria si existe alguna novedad. Si no
existen novedades, ciento trece asambleistas presentes en la sala, sefior
Presidente. Sefiores asambleistas, por favor, consignen su voto.
Presente los resultados, por favor. Ciento doce votos afirmativos, cero
negativos, un blanco, cero abstenciones. Ha sido aprobado por
unanimidad, sefior Presidente, el proyecto de Ley Reformatoria a la Ley

de Propiedad Horizontal.-------===mommmmm oo
EL SENOR PRESIDENTE. Clausuro la sesién ciento doce.---------zeecee-u-

III

El sefior Presidente clausura la sesién, cuando son las trece horas

QUINCE MINULOS. ~-mmmm s m oo e

/”7

FERNANDO ERO CUEVA

Presidente de la Asamblea Nacional

FRS/.

Pagina 13 de 13



