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DANIEL NOBOA AZIN

PRESIDENTE CONSTITUCIONAL DE LA REPUBLICA

CONSIDERANDO:

Que el articulo 30 de la Constitucion de la Repiblica determina que: “[llas personas tienen
derecho a un habitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada y digna, con independencia
de su situacion social ¥y economica”;

Que el numeral 2 del articulo 66 de la Constitucién de la Repiiblica reconoce y garantiza a las
personas: “[..] 2. El derecho a una vida digna, que asegure [...] la vivienda, [...] y otros
servicios sociales necesarios [...]";

Que el numeral 25 del articulo 66 de la Constitucion de la Repiiblica reconoce y garantiza a las
personas: “[...] [e]! derecho a acceder a bienes y servicios piiblicos y privados de calidad, con
eficiencia, eficacia y buen trato, asi como a recibir informacion adecuada y veraz sobre su

contenido y caracteristicas ",

Que el numeral 26 del articulo 66 de la Constitucion de la Republica reconoce y garantiza a las
personas: “[e)l derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcion y responsabilidad

soctal y ambiental [...]";

Que el numeral 13 del articulo 147 de la Constitucion de la Republica determina como

atribucién y deber de la Presidenta o Presidente de la Republica: “[elxpedir los reglamentos
necesarios para la aplicacion de las leyes, sin contravenirlas ni alterarlas, asi como los que

convengan a la buena marcha de la administracion [...]";

Que el articulo 5 de la Ley de Propiedad Horizontal dispone que: “[clada propictario deberd
contribuir a las expensas necesarias a la administracion, conservacion y reparacion de los
bienes comunes, asi como al pago de la prima de seguro, en proporcion al valor de su piso,
departamento o local, sin perjuicio de las estipulaciones expresas de las partes”,

Que el articulo 11 de la Ley de Propiedad Horizontal sedala que: “[e]/ Reglamento General de
esta Ley establecera un capitulo especial para precisar los derechos y obligaciones reciprocos

de los copropietarios™,

Que mediante Decreto Ejecutivo No. 1229, publicado en el Registro Oficial No. 270 de 6 de
septiembre de 1999, se expidié el Reglamento General de la Ley de Propiedad Horizontal,

Que el Reglamento General de la Ley de Propiedad Horizontal regula los derechos y
obligaciones de los copropietarios, el uso de bienes y servicios comunes, las expensas ordinarias
y extraordinarias, el fondo comun de reserva, las atribuciones de la Asamblea General y las

obligaciones de la administracion;
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Que resulta necesario fortalecer los mecanismos de recaudacién, informacion econdmica,
transparencia, gestion de cartera vencida y cobro de expensas en los inmuebles sometidos al
régimen de propiedad horizontal;

Que se deben precisar los efectos derivados de la mora en el pago de expensas ordinarias,
expensas extraordinarias, aportes obligatorios al fondo comin de reserva, intereses de mora,
gastos de cobranza y demas valores derivados del régimen de propiedad horizontal;

Que los copropietarios, usuarios y habitantes deben contar con informacion clara, oportuna y
verificable sobre el estado de recaudacién, cumplimiento de pago y cartera vencida por unidad
inmobiliaria;

Que se deben establecer obligaciones especificas de la administracién en materia de
recaudacion, publicacion de informacion econdmica, aplicaciéon de los efectos de la mora,
emision de liquidaciones, gestion de cobro y responsabilidad por incumplimiento injustificado
de los deberes de los copropietarios;

Que resulta necesario regular el uso, reserva, acceso, aprovechamiento o beneficio de bienes,
areas, servicios, amenidades, facilidades y dispositivos comunes no indispensables, como efecto
del incumplimiento de las obligaciones economicas que financian su administracion,
mantenimiento, conservacion, operacion, reposicién, reparacion y seguridad;

Que los efectos derivados de la mora deben aplicarse sin impedir el acceso al bien exclusivo ni
afectar servicios esenciales de habitabilidad, salubridad, seguridad, accesibilidad, evacuacion o
atencion de emergencias; y,

En ¢jercicio de la atribucion conferida por el numeral 13 del articulo 147 de la Constitucién de
la Republica, expide las siguientes,

REFORMAS AL REGLAMENTO GENERAL DE LA LEY DE PROPIEDAD
HORIZONTAL

Articulo 1.- Agréguese a continuacion del literal c¢) del articulo 12 el siguiente literal, y
renumeérense los literales posteriores:

“d) Utilizar, reservar o beneficiarse de dreas comunes, bienes comunes, servicios
comunales, amenidades, facilidades administrativas o disposifives de acceso de
cardcter complementario, recreativo, social, comercial o no indispensable para el
acceso y uso del bien exclusivo, cuando el copropietario o usuario responsable del
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pago mantenga obligaciones economicas vencidas por concepto de  expensas
ordinarias, extraordinarias, multas, intereses de mora, gastos de cobranza v demds
valores establecidos conforme a la Ley de Propiedad Horizontal, este Reglamento
General, el reglamento interno o las resoluciones de la Asamblea General.

La restriccién prevista en este literal no comprendera el uso de bienes, accesos, dreas o
servicios comunes indispensables para el ingreso, salida, habitabilidad o uso esencial
del bien exclusivo, sin perjuicio de las restricciones especificas previstas en el Capitulo
1V de este Reglamento”.

Articulo 2.- Sustitiyase la denominacion del Capitulo IV del Reglamento General de la Ley de
Propiedad Horizontal por la siguiente:

“Capitulo IV
De la mora, consecuencias por el incumplimiento y la gestion de cobro”

Articulo 3.- Sustitiyase el articulo 19 por el siguiente:

“Articulo 19.- Actos prohibidos y responsabilidad.- La realizacion de uno o mds actos
prohibidos por la Ley de Propiedad Horizontal, este Reglamento General, el
reglamento interno o las resoluciones vilidamente adoptadas por la Asamblea General
dard lugar a las consecuencias juridicas, administrativas, econdmicas y patrimoniales
que correspondan, sin perjuicio del pago de reparaciones, reposicion de bienes,
indemnizaciones, intereses, gastos de cobranza y demds valores legalmente exigibles.

Cuando el acto prohibido consista en la falta de cumplimiento de obligaciones
econdmicas derivadas del régimen de propiedad horizontal, se aplicardn los efectos de
la mova, las restricciones de uso de bienes, dreas, servicios, amenidades, facilidades y
dispositivos comunes no indispensables, y los mecanismos de gestién de cobro previstos

en este Capitulo.”
Articulo 4.- Agréguense a continuacién del articulo 19 los siguientes articulos:

“Articulo 19.1.- Efectos generales del incumplimiento de obligaciones econdmicas.-
El pago oportuno de las expensas ordinarias, expensas extraordinarias, aportes
obligatorios al fondo comimn de reserva, intereses de mora, gastos de cobranza y demds
valores aprobados conforme a la Ley de Propiedad Horizontal, este Reglamento
General, el reglamento interno o las resoluciones de la Asamblea General constituye
una obligacién inherente al régimen de propiedad horizontal.
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El cumplimiento de dichas obligaciones econdmicas permite el ejercicio pleno del
derecho de uso, veserva, acceso, aprovechamiento o beneficio respecto de bienes,
areas, servicios, amenidades, facilidades y dispositivos comunes no indispensables.

La falta de pago de una o mas obligaciones econémicas vencidas producird la mora del
copropietario o usuario obligado desde el dia siguiente al vencimiento del plazo
establecido para su pago, sin necesidad de requerimiento previo.

La mora generard, de pleno derecho, intereses calculados con base en la tasa de
interes activa vigente del Banco Central del Ecuador, por cada mes o fraccion de mes
transcurrido sin pago, asi como los gastos de cobranza extrajudicial y judicial que se
ocasionen.

Las limitaciones de uso, reserva, acceso, aprovechamienio o beneficio respecto de
bienes, dreas, servicios, amenidades, facilidades y dispositivos comunes no
indispensables constituiran efectos directos del incumplimiento de las obligaciones
economicas que financian su administracion, mantenimiento, conservacion, operacion,
reposicion, reparacion y seguridad.

En ningun caso los efectos derivados de la mora podran impedir el acceso al bien
exclusivo, afectar servicios esenciales de habitabilidad, salubridad, seguridad,
accesibilidad, evacuacion o atencion de emergencias, ni privar al copropietario o
usuario de derechos indispensables derivados del dominio, posesién, tenencia o uso
legitimo del inmueble.

Articulo 19.2.- Bienes, dreas, servicios, amenidades, facilidades y dispositivos
comunes sujetos a limitacion por mora.- Mientras subsista la mora en el pago de
obligaciones econdmicas derivadas del régimen de propiedad horizontal, el
copropietario, usuario, arrendatario, comodatario, usufructuario, acreedor anticrético
o cualquier persona que ejerza derechos de uso sobre el bien exclusivo no podrd
acceder, usar, reservar, aprovechar o beneficiarse de bienes, dreas, servicios,
amenidades, facilidades o dispositivos comunes no indispensables.

Se consideran bienes, dreas, servicios, amenidades, facilidades o dispositivos comunes
no indispensables, entre otros, los siguientes:

a) salones comunales, salas de eventos, salas de reuniones y dreas sociales;

b) areas de parrilla, BBQ, terrazas, patios, jardines o espacios comunales sujetos a
reserva;
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piscinas, gimnasios, saunas, turcos, jacuzzis, zonas humedas, canchas deportivas,
salas de juegos, salas de cine, coworking y demds amenidades recreativas o
sociales;

parqueaderos de visita, parqueaderos comunales y espacios vehiculares comunes
no asignados como parte del bien exclusivo,

bodegas comunales, casilleros, lockers, depdsitos temporales, espacios comunes de
almacenamiento, depositos de basuras comunales vy similares;

ascensores de carga, ascensores para raudanzas, moniacargas o habilitaciones
especiales de ascensores para traslado de bienes voluminosos,

habilitacién de ascensores, escaleras eléctricas, accesos electronicos o dispositivos
similares hacia dreas comunales, amenidades, terrazas recreativas, zonas de
eventos, gimnasios, piscinas, salas comunales o espacios sujetos a reserva,

entrega, reposicion, activacion o habilitacién de tags, tarjetas, llaveros
electrénicos, controles remotos, codigos QR, claves digitales, credenciales,
dispositivos de acceso o mecanismos similares adicionales, salvo aguellos
estrictamente necesarios para el acceso ordinario al bien exclusivo,

la prestacion de servicios de guardiania destinados a la atencion de invitados o
visitantes del copropietario o usuario moroso, incluyendo su registro, autorizacion
de ingreso, asignacion de parqueaderos para visitantes y demds gestiones
asociadas a su acceso o permanencia,

uso de ascensores, accesos, portones, controles, tags o dispositivos electronicos
para fines distintos del ingreso ordinario al bien exclusivo, al parqueadero propio
0 a las dareas indispensables de circulacion;

servicios comunes complementarios, centralizados o individualizables, financiados
total o parcialmente con expensas comunes, tales como agua caliente centralizada,
recoleccion de  basura, calefaccion central, climatizacion  central, aire
acondicionado central, gas centralizado destinado al calentamiento de agua,
lavanderia comunal, internet comunal, entre otros;
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[} servicios, beneficios, facilidades, espacios promocionales, publicitarios,
comerciales o logisticos comunes en inmuebles destinados al comercio o de
naturaleza mixta, ¥,

m) autorizaciones administrativas no urgentes, certificados de encontrarse al dia,
permisos de uso temporal de bienes comunes, reservas, beneficios internos.

Sin perjuicio de lo anterior, los reglamentos infernos de cada inmueble declarado en
propiedad horizontal podran ampliar, precisar o desarvollar este listado, incluyendo
cualguier otro bien, area, servicio, amenidad, facilidad o dispositivo comiin cuve
mantenimiento, operacion o administracion sea financiado total o parcialmente con
expensas, siempre que se respete lo dispuesto en este Reglamento y no se afecten bienes
o servicios indispensables.

Las limitaciones previstas en este articulo se aplicardn sin necesidad de resolucion de
la Asamblea General para cada caso, siempre que exista mora, conste la obligacion
vencida en el estado de cuenta emitido por la administracion y se haya cumplido el
procedimiento de notificacion previa establecido en el articulo 19.4 de este
Reglamento.

Articulo 19.3.- Bienes, servicios y derechos no susceptibles de limitacion.- En ningun
caso los efectos derivados de la mora podrin impedir, suspender, limitar o afectar:

a) el ingreso peatonal ordinario al inmueble del copropietario, habitante o
arrendatario;

b) el acceso al bien exclusivo,
¢} la salida del inmueble;

d) el acceso al parqueadero propio, cuando este forme parte del bien exclusivo,
sea accesorio del mismo o haya sido asignado legitimamente al copropietario o
usuario; sin perjuicio de que la administracion pueda suspender el uso de
dispositivos electronicos de acceso tales como tags, controles remotos, tarjetas
o sistemas automatizados, debiendo garantizarse un mecanismo alternativo
razonable de ingreso y salida vehicular, como la apertura manual del porton o
asistencia del personal autorizado;

e} el suministro de agua potable fiia;
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7 el saneamiento, alcantarillado, evacuacion de aguas servidas o condiciones
minimas de salubridad;

g) la seguridad bdsica del inmueble;

h) las rutas de evacuacién, salidas de emergencia, alarmas, sistemas contra
incendios v demds mecanismos de proteccion colectiva;

i) el acceso de ambulancias, bomberos, policia, personal médico, servicios
técnicos urgentes o autoridades competentes,

j) el uso de ascensores, rampas, accesos o mecanismos de movilidad unicamente
indispensables para nujeres embarazadas, personas con discapacidad, en cuyo
caso se deberd acreditar con la calificacion en la cédula de ciudadania o
personas que posean una condicion médica temporal justificada; y,

k) cualquier otro bien, drea, servicio o facilidad indispensable para la
habitabilidad, salubridad, seguridad, accesibilidad, evacuacion o atencion de

emergencias.

Las limitaciones por mora deberdn aplicarse bajo criterios de razonabilidad,
proporcionalidad, necesidad, finalidad legitima y respeto a los derechos de los
copropietarios, usuarios y habitantes.

Articulo 19.4.- Procedimiento previo para la aplicacién de limitaciones por mora.-
Para la aplicacion de las restricciones previstas en este Capitulo, la administracion
deberd notificar al copropietario o usuario obligado el estado de mora, con indicacion
de la unidad inmobiliaria, periodo adeudado, nimero de expensas vencidas, valor de
capital, intereses v saldo total pendiente.

La notificacién podrd realizarse mediante comunicacidn fisica, correo electronico,
mensaje enviado al mimero telefénico registrado ante la administracion, canal
clectrénico interno del inmueble o cualquier otro medio idéneo previsto en el

reglamento interno.

La notificacion concederd el plazo de cinco dias para que el obligado pague, Jjustifique
el pago, formule observaciones documentadas o solicite la celebracion de un convenio

de pago, lo que deberd ser resuelto por la Administracion en un término mdximo de
cinco dias.



No. 462

DANIEL NOBOA AZIN

PRESIDENTE CONSTITUCIONAL DE LA REPUBLICA

Vencido dicho plazo sin que se hayva regularizado la obligacion, la administracion
debera aplicar de manera obligatoria las restricciones previstas en este Reglamento,
sin perjuicio de continuar con las gestiones de cobro extrajudicial o judicial que
correspondan.

Cuando se [Irate de servicios comunes complementarios, centralizados o
individualizables, tales como agua caliente centralizada, calefaccion central,
climatizacion central, gas centralizado destinado al calentamiento de agua, lavanderia
comunal, internet comunal u otros similares, la limitacion procederd obligatoriamente
cuando existan dos o mds expensas vencidas y sea técnica y razonablemente posible
individualizar la limitacion respecto de la unidad en mora, sin afectar a otras unidades
inmobiliarias ni servicios esenciales.

Las limitaciones deberan levantarse dentro del plazo mdximo de veinticuatro horas

contado desde el pago total de la obligacion, la suscripcion de un convenio de pago
vadlido o la regularizacion documentada de la situacién de mora.

Articulo 19.5.- Liquidacion de valores adendados y acciones de cobro.- Cuando
existan dos o mds expensas vencidas, el administrador o presidente del condominio
emitird de forma inmediata la liqguidacion de valores adeudados, de conformidad con la
Ley de Propiedad Horizontal.
La liquidacion deberd contener, al menos:

a) identificacion del inmueble sometido al régimen de propiedad horizontal;

b) identificacion de la unidad inmobiliaric;

¢) identificacion del copropietario obligado, cuando conste en los registros de la
administracion;

d) detalle de las expensas ordinarias y extraordinarias vencidas:
e) periodo al que corresponde cada obligacion;

) capital adeudado;

g intereses de mora;

h) saldo total adeudado; y,
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i) firma del administrador o presidente del condominio.

La liquidacién deberd someterse a conocimiento y aprobacion de la Asamblea General
de Copropietarios dentro del plazo mdximo de treinta dias contados desde su emision.

La liquidacion aprobada tendrd el cardcter de titulo ejecutivo en los términos previstos
en la Ley de Propiedad Horizontal y se presentard junto al acta correspondiente. El
administrador o presidente del condominio deberd iniciar las acciones judiciales o
extrajudiciales correspondientes para el cobro, salvo que el obligado pague la
totalidad de la deuda o suscriba un convenio de pago valido.

Articulo 19.6.- Convenios de pago e imputacion de pagos.- La administracion podrd
celebrar convenios de pago con copropietarios o usuarios en mora, siempre que
consten por escrito y contengan, al menos, el reconocimiento expreso de la deuda, el
monto total adeudado, la forma de pago, el plazo, los intereses aplicables, las
consecuencias del incumplimiento y la cldusula de vencimiento anticipado. El convenio
de pago, debidamente suscrito por las partes, constituird un documento que incorpora
una obligacién clara, expresa y exigible, y podrd servir como base para el ejercicio de
acciones de cobro, sin perjuicio de la necesidad de cumplir con los requisitos legales
aplicables para que tenga mérito ejecutivo conforme a la normativa vigente.

El incumplimiento de dos cuotas del convenio producird el vencimiento anticipado de
la totalidad del saldo pendiente y habilitard a la adminisiracion para continuar o

iniciar las acciones de cobro correspondientes.

Salvo acuerdo escrito en contrario, todo pago parcial se imputard en el siguiente
orden: gastos de cobranza, intereses de mora, expensas extraordinarias vencidas,
aportes obligatorios al fondo comun de reserva y expensas ordinarias vencidas,
empezando siempre por la obligacion mds antigua.

La celebracion de un convenio de pago no levantard automdticamente las limitaciones
aplicadas por mora, salvo que el convenio establezca expresamente Su levantamiento
total o parcial y el deudor cumpla la cuota inicial o las condiciones fijadas para dicho

efecto.

Avrticulo 19.7.- Reincidencia en la mora.- Se considerard reincidente al copropietario
o usuario que, habiendo regularizado obligaciones econdmicas vencidas o suscrito un
convenio de pago, incurra nuevamente en mora dentro de los doce meses sigulentes.
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En caso de reincidencia, la administracion debera aplicar las limitaciones previstas en
este Capitulo, previa notificacion del estado de mora, sin perjuicio del cobro de
intereses, gastos de cobranza y demds valores que correspondan.

La reincidencia podra ser considerada por la administracién o por la Asamblea
General para negar nuevos convenios de pago, exigir una cuota inicial mayor, requerir
garantias suficientes o disponer el inicio inmediato de las acciones de cobro, conforme
a la Ley de Propiedad Horizontal y este Reglamento.”

Articulo 5.- Agréguese a continuacion de la letra ¢) del articulo 20 la siguiente letra, y
renumeérense los literales posteriores:

“d) Acceder, conocer y recibir, de forma clara, oportuna, completa, verificable y sin
trabas injustificadas, la informacion economica del inmueble sometido al régimen de
propiedad horizontal, incluido el estado mensual de recaudacion de expensas
ordinarias, expensas extraordinarias, aportes obligatorios al fondo comun de reserva,
intereses de mora, gastos de cobranza y demas valores derivados del régimen de
propiedad horizontal.

Este derecho comprende el acceso al estado mensual de cumplimiento de pago por
unidad inmobiliaria, la existencia o no de cartera vencida, el nimero de expensas
vencidas, el periodo adeudado, el valor total pendiente, los intereses generados, los
gastos de cobranza, los convenios de pago vigentes, los incumplimientos de convenios,
las gestiones de cobro realizadas y las acciones judiciales o extrajudiciales iniciadas
por la administracion.

La informacion deberd estar disponible por los canales fisicos o electronicos oficiales
del inmueble, incluidos carteleras internas, circulares, correos electronicos, grupos
telefonicos oficiales, portales digitales, aplicativos moviles de administracion, sistemas
informdticos de gestion condominial u otros medios idoneos que permitan su acceso
claro, oportuno y verificable.

El ejercicio de este derecho tendrd por finalidad garantizar la transparencia
econdmica, el control de la gestion administrativa, la suficiencia de recursos para
cubrir los gastos comunes y la proteccion de los intereses colectivos de los
copropietarios. "

Articulo 6.- Sustitiiyase el articulo 21 por el siguiente:
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“Articulo 21.- Derecho de uso de bienes, dreas, servicios y facilidades comunes.- Los
copropietarios, usuarios, arrendatarios, comodatarios, usufructuarios, acreedores
anticréticos y demds personas que ejerzan derechos de uso sobre bienes exclusivos
tendrdn derecho a utilizar los bienes, dreas, servicios, amenidades, facilidades y
dispositivos comunes conforme a su destino ordinario, a la Ley de Propiedad
Horizontal, al presente Reglamento General, al reglamento interno y a las resoluciones
validamente adoptadas por la Asamblea General.

El ejercicio pleno del derecho de uso, reserva, acceso o aprovechamiento de bienes,
dreas, servicios, amenidades, facilidades y dispositivos comunes no indispensables
estard condicionado al cumplimiento oportuno de las expensas ordinarias,
extraordinarias, aportes obligatorios al fondo comun de reserva, intereses de mora,
gastos de cobranza v demds valores establecidos en la Ley, este Reglamento, el
reglamento interno o las resoluciones de la Asamblea.

La falta de pago de dichas obligaciones producird los efectos previstos en el Capitulo
IV de este Reglamento, sin que sea necesaria una nueva resolucion de la Asamblea
para cada caso, salvo en aquellos supuestos en que la Ley exija aprobacion expresa.”

Artfculo 7.- Sustitiiyase ¢l inciso tercero del articulo 39 por el siguiente:

“Para ejercer el derecho de voto en la Asamblea, cada copropietario deberd justificar
encontrarse al dia en el pago de expensas comunes ordinarias o extraordinarias,
aportes obligatorios al fondo comiin de reserva, intereses de mora, gastos de cobranza
y demds valores establecidos conforme a la Ley de Propiedad Horizontal, este
Reglamento General, el reglumento interno o las resoluciones de la Asamblea,
mediante certificacion fisica o electrénica otorgada por la administracion.

La mora impedira ejercer el derecho de voto mientras subsista el incumplimiento, sin
perjuicio del derecho del copropietario a asistir a la Asamblea, ser informado, ejercer
su derecho de peticion y formular observaciones.

La misma condicion sera exigible para ser designado, ejercer o mantenerse en cargos
de administracion, direccion. representacion o control del inmueble sometido al
régimen de propiedad horizontal.”

Articnlo 8.- Agréguese al articulo 45 las siguientes letras:

“l) Conocer el estado de recaudacion de expensas ordinarias, expensas
extraordinarias, aportes obligatorios al fondo comun de reserva, intereses de mora,
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gastos de cobranza y demds valores derivados del régimen de propiedad hovizontal, asi
como el detalle de la cartera vencida por unidad inmobiliaria;

m) fiscalizar las gestiones de cobro realizadas por la administracion;

n) conocer los convenios de pago celebrados, las liquidaciones emitidas y las acciones
Jjudiciales o extrajudiciales iniciadas; v,

o) aprobar, de manera individual o mediante anexos de cartera vencida, lus
liguidaciones de valores adeudados que deban tener caracter de titulo ejecutivo
conforme a la Ley de Propiedad Horizontal; y, en caso de incumplimiento injustificado
de los deberes de recaudacion, informacion, gestion de cobro o aplicacion de los
efectos de la mora, resolver la remocion del administrador, la terminacion del contrato

de administracion, la ejecucion de garantias, si las hubiere, y el inicio de las acciones
de responsabilidad que correspondan. ”

Articulo 9.- Agréguese, a continuacion del articulo 60, el siguiente articulo:

“Articulo 60.1.- Obligaciones especificas de la administracién en materia de
expensas, informacion economica y cobro.- En materia de expensas ordinarias,
expensas extraordinarias, aportes obligatorios al fondo comiin de reserva, intereses de
mora, gastos de cobranza v demds valores derivados del régimen de propiedad
horizontal, la persona que ejerza la administracion tendra, ademas de las obligaciones
v atribuciones del articulo 60 de este Reglamento, las siguientes obligaciones
especificas:

a) Llevar un registro actualizado de recaudacion y cartera vencida por unidad
inmobiliaria, emitir los estados de cuenta correspondientes y notificar
oportunamente a los copropietarios, usuarios o responsables de pago que
mantengan obligaciones econémicas vencidas.

b) Remitir, publicar o poner a disposicion mensualmente, dentro de los diez
primeros dias de cada mes, por los canales fisicos o electrdnicos oficiales del
inmueble, el estado de cumplimiento de pago de expensas por unidad
inmobiliaria. Para este efecto, podran utilizarse carteleras internas, circulares,
correos electronicos, grupos telefénicos oficiales, portales digitales, aplicativos
moviles de administracion, sistemas informaticos de gestion condominial u
otros medios idoneos que permitan el acceso claro, oportuno, verificable y sin
trabas infustificadas a la informacion economica del inmueble.
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c} Garantizar que el estado mensual de cumplimiento de pago permita conocer, al
menos, la identificacion de cada unidad inmobiliaria, su estado de pago, la
existencia o no de cartera vencida, el niumero de expensas vencidas, el periodo
adeudado y el valor total pendiente.

d) Ejecutar oportunamente las gestiones extrajudiciales y judiciales necesarias
para la recuperacion de cartera vencida, preparar las liguidaciones de valores
adewdados cuando existan dos o mds expensas vencidas; someterigs a
conocimiento y aprobacion de la Asamblea General; e iniciar las acciones de
cobro correspondientes una vez aprobadas, salvo que el obligado pague la
totalidad de la deuda o suscriba un convenio de pago valido.

e) Aplicar los efectos de la mora previstos en este Reglamento y, en caso de mora
injustificada de dos o mds expensas vencidas, suspender o limitar
obligatoriamente el uso, acceso, reserva, aprovechamiento o beneficio de los
bienes, dreas, servicios, amenidades, facilidades v dispositivos comunes no
indispensables, conforme al Capitulo IV de este Reglamento. Se entenderd que
existe mora injustificada cuando, vencido el plazo de notificacion previsto en
este Reglamento, el obligado no haya pagado, justificado documentalmente el
pago o suscrito un convenio de pago valido.

1} Responder personal y pecuniariamente por los dafios y perjuicios ocasionados
al condominio cuando, por dolo, culpa, negligencia o incumplimiento
injustificado de sus deberes, omita recaudar, informar, actualizar el registro de
cartera vencida, emitir estados de cuenta, notificar obligaciones vencidas,
aplicar los efectos de la mora, preparar liquidaciones, someterlas a aprobacion
de la Asamblea General o iniciar las acciones de cobro correspondientes.

El incumplimiento de las obligaciones previstas en este articulo constituird causal
suficiente para la remocién del administrador y para dar por terminado el contrato de
administracion, sin perjuicio de la ¢jecucion de garantias, rendicion de cuentas,
indemnizacion de perjuicios y demds acciones legales que correspondan.

Cuando la administracion sea ejercida por una persona juridica, empresa
administradora, mandatario, delegado o dependiente, responderdn quienes havan
intervenido en la omision, gestion negligente o incumplimiento, conforme a la Ley, este
Reglamento, el reglamento interno, las vesoluciones de la Asamblea General y el
contrato de administracion,”
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DISPOSICION DEROGATORIA

Unica.- Derdguese toda norma de igual o menor jerarquia que se contraponga a lo dispuesto en
el presente Decreto Ejecutivo.

DISPOSICION FINAL

Este Decreto Ejecutivo entrara en vigencia a partir de la fecha de su publicacion en el Registro
Oficial.

Dado en el Palacio Nacional, Distrito Metropolitano de Quito, el 31 de julio de 2026.
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