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Resumen

El derecho a la vivienda es primordial en el desarrollo humano. EIl control
estatal en materia de derechos al consumidor, en busca del equilibrio entre
las partes en los contratos de adhesion es fundamental; La Investigacion se
desarrolla basada en encuestas a compradores de viviendas; La propuesta
planteada es una reforma a la Ley Organica de Defensa del Consumidor, con el
fin, que no exista desequilibrio entre las partes, en razon a la Ley, justicia y
l6gica de la carga impositiva del impuesto no negociado “plusvalia”, incluida en
una clausula “abusiva” de gastos en la adquisicion de bienes inmuebles; para
que la obligacion nazca, debe respetarse la voluntad y la buena fe de las
partes de todo tipo de contratos; Con la ejecucion de cambios en la normativa
actual, podriamos lograr el respeto al derecho de los consumidores y
mejoramiento de la inversion en el sector de la construccion.
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Abstract

The right to housing is paramount in human development. State control of
consumer rights, in search of the balance between the parties in the
contracts of adhesion is fundamental, Research is developed based on
surveys of home buyers; The proposed proposal is a reform to the Organic
Law of Consumer Protection, in order to ensure that there is no imbalance
between the parties, due to the Law, justice and logic of the tax burden of
the non-negotiated tax "goodwill" included in an "abusive" clause in the
acquisition of real estate; in order for the obligation to be born, the will and
good faith of the parties to all types of contracts must be respected; With
the implementation of changes in the current regulations, we could achieve
the respect to the right of the consumers and improvement of the investment
in the sector of the construction.

Keywords: Consumer, Abusive, Obligation, Will, good faith.



INTRODUCCION

La presente tesis de investigacion tiene por objeto analizar la incidencia
econdémica que tienen los compradores de bienes inmuebles, adquiridos bajo
las condiciones de los contratos de adhesion. En el mundo actual, donde los
negocios van tomando una forma &gil de contratacion, surgen los denominados
contratos de adhesion, documentos pre impresos ya destinados para que el
comprador, consumidor se adhiera a las clausulas establecidas previamente
por él vendedor. En este sentido y basado a la experiencia personal en la
adquisiciéon de un bien inmueble, fue lo que me llevo a introducirme en el tema,
y consultar, analizar leyes, reglamentos, jurisprudencia internacional
dictaminada en paises con desarrollo en derechos a los consumidores, derecho
comparado, y conforme a este derecho, asi como al espiritu del contrato que
determina que siempre debera ser la voluntad y la buena fe de contratar, para
que obligue a las partes, se procedio a solicitar la devolucién del pago incurrido

por el impuesto, lo cual fue aceptado por la parte vendedora.

La Ley Organica de Defensa del Consumidor, expedida en fecha 10 de julio del
afio 2000, y su reforma, el 13 de octubre del afio 2013, tiene como finalidad la
proteccion general del consumidor, en ella se puede interpretar que entra a
regular los contratos y obligaciones de los contratantes o partes. Sin embargo,
esta ley no tiene el propdsito de suplir vacios legales en los contratos, en
contrario, esta ley debe ser interpretada conforme a la legislacion, la cual no

debe interferir en la sustitucion de algun vacio legal, mas bien deberia ser



tomada para completar la voluntad no expresada en el contrato por la parte en

desventaja, que es el comprador.

Este trabajo de estudio de caso, se concreta en enfocar y analizar la proteccion
juridica del comprador de un bien inmueble, en referencia a una de las
clausulas que podriamos catalogarla como “abusiva”, en el contrato de
compraventa por adhesion, dada a la incidencia econdmica que causa por el
traspaso de la responsabilidad del pago de la Plusvalia hacia el adquiriente, La
Ley Organica de Defensa del Consumidor, establece como consecuencia de
las clausulas abusivas, la nulidad de pleno derecho, la cual se contrapone al
sistema de nulidades determinados en nuestro Cdadigo Civil. Para que esta
nulidad de pleno derecho contemplada en el articulo 43 de La Ley Orgéanica de
Defensa del Consumidor, surta el efecto legal correspondiente, prescinde de la
declaracion de un juez para que deje invalida la clausula o el contrato. En
consecuencia se consideraria necesario, se reforme el efecto que conlleva las
clausulas “abusivas”, o en su lugar, reformar el Codigo Civil, esto con el fin que

sea coherente el sistema legal.

La hipotesis que se demostrard mediante el estudio del presente caso, se
encuentra prohibida en el articulo 43 numeral 9, de la Ley Organica de Defensa
del Consumidor, por cuanto el adquiriente, que es el “comprador”, a nombre de

la empresa denominada para el acto de compraventa como “vendedora’,
cancela a la Municipalidad el porcentaje de utilidad de la “venta”, es decir la
plusvalia, en la denominada clausula “gastos”, donde la voluntad de las partes,

asi como la buena fe de las mismas determinado en nuestro cédigo civil se

contraponen al derecho, esto debido que sin la correspondiente asesoria



juridica, se configura un desequilibrio y vulnera el derecho del comprador o

usuario.

La Ley Organica de Defensa del Consumidor, en su articulo nimero dos
describe que contrato de adhesion: “Es aquel cuyas clausulas han sido
establecidas unilateralmente por el proveedor a través de contratos impresos o
en formularios sin que el consumidor, para celebrarlo, haya discutido su

contenido”. (El Congreso Nacional - Ecuador, 2000)

Con el fin de lograr cambios positivos en nuestra legislacién, a favor de los
consumidores, compradores de buena fe de bienes inmuebles, asi como
agilitar la economia del pais, tomando como referente en derecho comparado
el desarrollo en materia de proteccion a consumidores de diferentes paises.
Especificaremos el marco doctrinal, en donde se describe los antecedentes
historicos de la Ley Organica de defensa del Consumidor, El contrato, el
contrato de Adhesion, definiciones y conceptos del mismo, marco metodoldgico

y concluiremos con las conclusiones y recomendaciones.

En la parte metodologica basamos nuestro estudio en encuestas, donde hemos
determinado que gran porcentaje de personas consultadas, desconoce sus
derechos, asi como lo asumido por el pago a la plusvalia, en la denominada
clausula “abusiva”, tomando en consideracion un ejemplo demostraremos que
los valores a financiar por estos gastos legales donde incluye la plusvalia, la
misma que causa un desequilibrio econdmico dada a la variacion del valor de
venta que el comprador asume, de igual forma, se demostrara que bajo
jurisprudencia internacional, tomada de una sentencia determinada por el
Tribunal de Justicia de la Union Europea, en relacion al fallo en favor de la

devolucion de los valores generados y pagados por gasto de la plusvalia,



cobrado en los contratos de adhesion, en el cual se especifican las normas que

fueron aplicadas en el ambito de proteccion al consumidor.

La linea de investigacion se basa en el desarrollo cultural de la ciudadania en
el conocimiento de sus derechos, en el planteamiento democratico que tiene
los ciudadanos y la sociedad en general, para elevar a consulta de la Asamblea
los cambios pertinentes a fin de equilibrar la balanza econdmica en la

adquisicion de bienes inmuebles.



CAPITULO |

1.1  PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Es visto, como dia a dia el crecimiento poblacional en nuestro pais ha
experimentado cambios donde se han producido transformaciones en la parte
urbana de las grandes ciudades, y con este crecimiento estas ciudades van
gquedando muy pequefias para la poblacion existente, es ahi donde muchas
personas en su afan de conseguir una vivienda de acuerdo a sus necesidades
y capacidad de endeudamiento, buscan diferentes alternativas habitacionales,
gue son expuestas en una batalla de marketing donde se exponen y negocian
con el comprador el valor de la vivienda, materiales empleados, acabados, plan
de financiamiento, plazo, interés, guardando bajo la reserva del vendedor, la
formulacién del contrato, el cual fue previamente establecido por el mismo,
donde se incluye en la clausula “gastos” el contenido de la transferencia del
pago, por la utilidad de la venta realizada llamada “Plusvalia”, cuyo valor
debera ser asumido por el comprador o usuario, convirtiendo dicho acto en un

contrato de adhesion.

Ese valor asumido por parte del comprador bajo una clausula no negociada,
incide en la economia de las familias ecuatorianas por el encarecimiento de la
variacion del valor acordado en el momento de la oferta y el valor a pagar o
financiar, de ahi que es necesario buscar un equilibrio entre las partes, con

arreglo de las leyes, o aplicacion de las ya existentes.

En el caso del problema planteado, nos ubica en algo muy sencillo y nos
preguntamos: ¢ El contrato de adhesion pone en desventaja a los compradores

de bienes inmuebles?; ¢Cumple este tipo de contratos con el espiritu del



mismo para que obligue a las partes?; dado que para que se cumpla esto, debe

tener el consentimiento de la voluntad de las partes y buena fe de las mismas.

Es posible qué, si existieren reclamos en base al derecho que tienen los
consumidores asi como lo indica en la Ley de Defensa del Consumidor,
determinaria una masiva concurrencia a los juzgados en busca de la equidad y
justicia, en la desigualdad y desequilibrio de condiciones que existe entre el

vendedor y el comprador o consumidor.

La Constitucién de la Republica del Ecuador en el inciso segundo de su articulo
52 sefala: “La Ley establecera los mecanismos de control de calidad, y de
procedimientos de defensa de las consumidoras y consumidores; y las
sanciones por vulneracién de estos derechos, reparacion e indemnizacion por
deficiencias, dafio o mala calidad de bienes y servicios, y por la interrupcion de
los publicos que no fuera ocasionada por caso fortuito o fuerza mayor.” 1
(Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008); Y para que se cumpla lo
indicado en la constitucion se debe sefalar lo que indica la Ley Organica de
Defensa del Consumidor, que establece en el articulo 4 numeral 4 “Son
derechos fundamentales del consumidor, a mas de los establecidos en la
constitucién, tratados o convenios internacionales, legislacion interna, principios
generales del derecho y costumbre mercantil, los siguientes:”? N°. 4. “; Derecho
a la informacion adecuada, veraz, clara, oportuna y completa sobre los bienes y
servicios ofrecidos en el mercado, asi como sus precios, caracteristicas,

calidad, condiciones de contratacion y demas aspectos relevantes de los

! Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008.
2 Ley Organica de Defensa del Consumidor, 2000, articulo 4.



mismos, incluyendo los riesgos que pudieren presentar;3” (El Congreso
Nacional - Ecuador, 2000); y la misma ley aclara, pero dispone que la nulidad
de pleno derecho prescinde de la declaracion de un Juez, a fin de que surta su
efecto, asi lo manifiesta el articulo 43 “Son nulas de pleno derecho, y no
produciran efecto alguno las clausulas o estipulaciones contractuales que*:...”,
por consiguiente el efecto que surge no es el conveniente, dado que a pesar
que la ley tiene el propésito de la proteccién inmediata, esta al tener relacion

con las demas instituciones del derecho civil producen un perjuicio al

consumidor.

Al parecer se ha dejado una puerta abierta al tema de las clausulas abusivas,
por ello es necesario que se tome iniciativas para que se reforme el efecto que
causa estas clausulas a los compradores de bienes inmuebles, y la incidencia
econdémica que esto acarrea con el gasto e inversion que incurren en dicha
adquisicién, por la transferencia del pago de la plusvalia a cargo del

comprador.

1.2 FORMULACION DEL PROBLEMA

¢, Se justifica la carga econdmica al comprador, por el pago de la plusvalia en la
clausula “gastos” de bienes inmuebles, en un contrato de adhesion sin haberse

planteado los puntos de la negociacion en dichos contratos?

3 Ley Organica de Defensa del Consumidor, 2000, articulo 4 numeral 4.
4 Ley Orgéanica de Defensa del consumidor, 2000, articulo 43. Numeral 9



1.3 OBJETO DE ESTUDIO

Demostrar la ilegalidad de las clausulas en los contratos de adhesion, por el

pago de la plusvalia y la incidencia en la adquisicion de bienes inmuebles.

Como pilar fundamental en la estructura del derecho, nos acogemos a la
Constitucion como norma suprema, la misma que garantiza el ordenamiento
juridico del Estado, por lo cual el cumplimiento de su mandato debera asegurar

en todos aquellos casos que se vulnere los derechos de las personas.

La ley organica de defensa del consumidor debe cumplir su objetivo conforme
lo determina su aplicaciébn de normas en la proteccion de los derechos asi
como en aquellos actos que disminuyen los derechos o causan desequilibrio

entre las partes.

1.3.1 OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

Analizar si la clausula en los contratos de adhesién es abusiva, e incide en la

adquisiciéon de un bien inmueble.

1.3.2 OBJETIVO ESPECIFICO

a) Plantear una reforma a la Ley Organica de Defensa al Consumidor, para
que sean incorporada y determinada, clausula abusiva, todas las clausulas
que, en los contratos y contratos de adhesion sean contrarias al principio de
buena fe, justo equilibrio y que no haya sido negociada individualmente por las

partes, como es el caso del pago de la plusvalia en los contratos de adhesion.



b) Evidenciar la incidencia econémica causada en la adquisicion de bienes

inmuebles, por el pago de la plusvalia.

C) Conocer la situacion de los compradores de bienes inmuebles; en
cuanto al conocimiento que tienen referente a la carga impositiva que se les

transfiere bajo una clausula no negociada y abusiva.

b) Analizar, evaluar fundamentalmente los derechos que tiene los
consumidores, en este caso, los compradores de bienes inmuebles en el
momento de la compraventa, para una equidad e igualdad de condiciones en

los contratos.

C) Identificar la accion a aplicar, en casos donde se vulnere los derechos de
los compradores de bienes inmuebles, basados en dictdmenes de
jurisprudencia internacional, asi como sentencias emitidas por tribunales
supremos de paises desarrollados en materia de proteccibn a los

consumidores, como es Espafia.

d) Determinar la importancia favorable en el desarrollo del pais e
inversion interna y externa, que acusaria la reforma a la Ley Organica de

Defensa del Consumidor.

1.4 JUSTIFICACION

En el mundo actual donde los actos de contratos han cambiado, a fin de
hacerlos mas agiles en el mundo de los negocios, dejando de lado o en el
olvido la otra parte fundamental del acto que es el adquiriente, hay que tomar

en consideracion que los contratos de adhesion, son actos donde la parte mas
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fuerte, si se lo puede llamar asi es quien impone las condiciones, donde no son
tomados en consideracidon los derechos o estipulaciones de los compradores
para armar dicho contrato, estos derechos son vulnerados bajo clausulas

“abusivas” establecidas por el vendedor inmobiliario.

A nuestro analisis, el estudio del caso presentado es un tema de actualidad e
interesante, de la realidad que viven cierto grupo de personas que se ven
afectados en sus economias al momento de adquirir un bien inmueble, dado
gue al momento de la adquisicion, el precio de venta se incrementa en el
momento del pago de los gastos legales, por el pago de la utilidad de la venta,
es decir de la plusvalia, el mismo incluso que muchos compradores no saben

gue han cancelado ese valor que estaba a cargo del vendedor.

En el Ecuador donde el bum inmobiliario ha abierto muchas expectativas tanto
en los inversionistas, como en los adquirientes de los bienes inmuebles, dado a
las facilidades que ofrecen las constructoras, donde se financia hasta el valor
de los gastos legales, cuyos rubros ingresan en las liquidaciones otorgadas por
las notarias y entidades financieras como pagos de alcabala, es ahi donde se
debe efectuar la aplicacion de la Constitucion y la Ley de defensa del
consumidor, donde se deberia declarar en forma ipso iure, que quiere decir en
forma inmediata, sin una declaracién judicial previa, por la vulneracion que con

dichas clausulas causa un desequilibrio econémico importante al comprador.

Cabe sefialar que, antes de la llamada burbuja inmobiliaria en Espafa, los
constructores, promotores de bienes raices y las financieras, realizaban
frecuentemente en los contratos este tipo de clausula dentro del contexto

general de los contratos de compraventa.
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La inclusién de estas clausulas no negociadas entre las partes, en la pluralidad
del contrato, modificaba su accion legal al punto de obligar al comprador al
pago de los gastos e impuesto municipal de la plusvalia, causando una

incidencia econdémica en la adquisicion de su bien inmueble.

Este trabajo de investigacion se lo justifica en lineamiento a la Constitucion de
la Republica del Ecuador, a la Ley Organica de Defensa del Consumidor,
considerando también la importancia en la vida de las personas a una vivienda,
tomando en cuenta a la comunidad Internacional que ha realizado
pronunciamientos al respecto de estas clausulas a razon y en favor del
reconocimiento expreso del derecho que tienen compradores, en contra las
clausulas abusivas en los contratos de adhesion los cuales, causan un
desequilibrio que ocasiona el irrespeto a los consumidores y al desarrollo del
pais, por cuanto esas practicas “legales” han ocasionado en otros paises
problemas en la economia de los ciudadanos, y que no quisi€éramos que pase
en nuestro pais para ello, nuestra investigacion para lograr cambios en la
legislacién ecuatoriana, y que existan precedentes judiciales que puedan
mitigar o eliminar estas practicas abusivas, por parte de los vendedores

inmobiliarios.

1.5 DELIMITACION DEL PROBLEMA

CAMPO: DERECHO
AREA: CIVIL

TEMA: Clausula “abusiva” en contratos de adhesion y su incidencia en la

adquisiciéon de bienes inmuebles por el pago de la plusvalia.
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1.6 HIPOTESIS DE LA INVESTIGACION

En esta relacion entre compradores y vendedores, en el cual se pone en
desventaja o desequilibrio econdmico al comprador, y se inobserva los
derechos fundamentales, consagrados en la Constitucion de la Republica del
Ecuador, asi como la Ley de Defensa del Consumidor, y el Reglamento de
Funcionamiento de las Compafias que Realizan Actividad Inmobiliaria, con
clausulas ilegitimas, mediante las cuales se realiza la carga de rubros que

repercuten econémicamente, y convierten el acto en una ilegalidad.

Tomando como referente juridico en el marco Internacional, el Capitulo II, del
texto refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y
usuarios y otras Leyes complementarias, en su articulo 89 desde el numeral 1

al 8, asi como el articulo 90.

Como lo sefala El Magistrado de Espafa, Doctor Gonzalo Carvana, en la
Conferencia “Clausula suelo, gastos de Hipoteca e Impuestos de Actos
Juridicos Documentales®” (Carvana, 2017), “Todo pacto que se impone al
consumidor, como el pago de un tributo que le corresponde al profesional, es
nulo de pleno derecho; y, todo pacto que limita cualquier derecho que tiene el
consumidor, es nulo absolutamente y por lo tanto el consumidor no tiene por
qué pagarle, ni los tributos del profesional, ni los gastos que corresponde al
profesional, siempre que sean clausulas no negociadas, pero, si estan

negociadas la premisa desaparece®”. (Carvana, 2017)

5> Conferencia del Magistrado Espafiol Doctor Gonzalo Carvana, Link:
https://www.youtube.com/watch?v=C4JJtB54llk.
6 Conferencia del Magistrado Espafiol Doctor Gonzalo Carvana, link:
https://www.youtube.com/watch?v=C4JJtB54lIk.



https://www.youtube.com/watch?v=C4JJtB54llk
https://www.youtube.com/watch?v=C4JJtB54llk
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Es hora que en nuestro pais se deba sentar precedentes juridicos en justo
derecho a favor de los consumidores, que son una parte importante de la

economia de un estado.
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CAPITULO Il

2 ANTECEDENTES DE LA INVESTIGACION

Como antecedente al tema planteado, debo indicar que se tomoé en
consideracion una situacion particular que conllevé a realizar la investigacion,
que por experiencia propia, asi como preguntas frecuentes en mi lugar de
trabajo, me llevé analizar casos, tesis, informacion juridica, informacién en
paginas web, reglamentos, resoluciones, asi como analizar derecho comparado
con otros paises, dandome cuenta que a nuestro ordenamiento juridico le falta
mucho desarrollo para obtener equidad, justicia social, y desarrollo en el &mbito
de derechos a los consumidores. Por lo tanto se debe encontrar alguna
solucion, asi como también establecer un analisis juridico, a fin de que se
cumpla con las necesidades, justicia social y econémica, que es parte del

estado.

2.1  MARCO TEORICO

El marco tedrico, de la presente tesis se basa en la investigacién, del marco de
la Constitucidon, a tener una vivienda digna y a la Ley de Defensa del
Consumidor, al Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, al Reglamento de Funcionamiento de las Compafiias que
Realizan Actividad Inmobiliaria, como referentes la Resolucién de la Junta
Bancaria, asi como Jurisprudencia Internacional Espafiola, y el derecho
comparado, con lo cual abre una puerta al desarrollo, y cambios de normas en
bienestar de los ciudadanos, que si tomariamos como referente la Legislacion

Espafiola, lograriamos abrir las expectativas de cambios y equidad econdmica,
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viviendas al alcance de todos, fomentar la inversion y equilibrar la balanza
econOmica de la desigualdad, que se vive en la actualidad los compradores de
buena fe de bienes inmuebles, por las clausulas “abusivas” en contratos de

adhesion.

Para el desarrollo del marco tedrico tomamos en consideracion las siguientes

tesis:

Tesis Armijos Olalla Juan Fernando, de la Universidad Central del

Ecuador

De la tesis titulada “Creacion de una Agencia de proteccion al consumidor,
encargada de controlar, supervisar y sancionar a las empresas que vulneren

los derechos de los consumidores™

En la tesis presentada nos dice lo siguiente:

El contrato constituye la herramienta juridica adecuada para la circulacion de
bienes y servicios en la sociedad de consumo, fundada en el consentimiento de
las partes como lo manifiesta nuestro Cadigo Civil, pero el consentimiento y
libertad estan limitados por la existencia de clausulas predispuestas o
condiciones generales en las ofertas con contratos de adhesion, donde se
estipulan condiciones que pueden constituir abusos contra intereses del

adquiriente, conocidas como “clausulas abusivas”... (Armijos Olalla, 2016)

Andlisis

En la investigacién realizada por Juan Fernando Armijos Olalla, nos da una

idea clara que las obligaciones en los contratos nace del consentimiento de las

7 Tesis Armijos Olalla Juan Fernando, de la Universidad Central del Ecuador
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partes, pero sefiala que las clausulas predispuestas pueden constituir abusos,
que es la teoria que estamos respaldando dado que los adquirientes de bienes
inmuebles, cancelan valores que por ley deberian cancelar los oferentes, o

vendedores.

De igual forma concluye indicando lo siguiente:

“Como conclusion se tiene que los contratos de adhesion son aquellos en que
el contenido o las condiciones de reglamentacion son obra de una sola de las
partes, de tal modo que la otra parte no presta colaboracién alguna a la
formacién del contenido contractual, es decir son contratos en los cuales la
intervenciéon de una de las partes consiste en mera conformidad, muchas veces
el comprador no tiene conocimiento real de los términos del documento

redactado unilateralmente.” (Armijos Olalla, 2016)

Analisis

El autor sustenta la tesis planeada, sobre el abuso de la clausula en los
contratos de adhesion y su incidencia en la adquisicion de bienes inmuebles,
en nuestro caso por el pago de la plusvalia, dado que como hemos indicado en
los contratos firmados por los consumidores, compradores de bienes inmuebles
no se negocia ningun punto establecido, y corrobora nuestra tesis indicando
que “muchas veces el comprador no tiene conocimiento real de los términos del
documento redactado unilateralmente...”, dado que las condiciones que se
efectdan los contratos de adhesién por la adquisicién de un bien inmueble, son

muchas veces negociados en islas de centros comerciales, o en obras que

estén realizando las constructoras o promotoras.
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Publicacién de Sebastidan Diaz Ribes, Doctor en Derecho, de la firma Diaz

& Asociados Abogados — Lawyers®

Del articulo publicado en la Pagina web titulado “Posible Nulidad de la Clausula
de Pago de la Plusvalia por los Compradores en los Contratos de

Compraventa” (Diaz Ribes; Diaz Ribes)
En dicho articulo su autor sefiala:

“De sobra es conocido que es practica habitual en el sector de la construccién y
de la promocion inmobiliaria que los contratos de compraventa de inmuebles
sean denominados contratos-tipo o de adhesioén, es decir, sin poder ser
modificados por los compradores y cuyo contenido tienen que someterse
obligatoriamente, con clausulas inamovibles y sin posibilidad de negociacién
alguna individualmente sobre cada una de las estipulaciones que integran

dichos contratos...” (Diaz Ribes)

El mismo autor basado en el Codigo Civil, y la ley de defensa al consumidor

espafiola, sefala que:

... 'Y refiriéndonos en concreto al Impuesto Municipal de incremento del Valor
de los Terrenos de Naturaleza urbana, se trata este de un tributo directo que
grava el incremento del valor que experimenta dichos terrenos y se ponga de
manifiesto, entre otros casos, en los supuestos de trasmision de la propiedad
por cualquier titulo, segun establece el articulo 104 del RDL 2/2004, de 5 de
marzo, que aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas
Locales...El Sujeto pasivo de dicho ftributo de contribuyente en las

transmisiones de inmuebles de caracter oneroso sera el trasmitente, es decir,

8 Publicacién de Sebastian Diaz Ribes, Doctor en Derecho, de la firma Diaz & Asociados Abogados —
Lawyers
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gue en la compraventa sera siempre el vendedor, situacioén ldgica, ya que es el
beneficiario de la plusvalia obtenida por la diferencia del valor del bien
transmitido. Pues bien, en funcion de ello, se considerard clausula abusiva la
estipulacion que imponga al comprador el pago de este tributo en el que el
sujeto pasivo no es él sino el vendedor, segun se desprende del articulo 89.1.c)
del citado RDL 1/2007. Y como quiera que en numerosas ocasiones se estipula
en el contrato de compraventa que tal impuesto sera de cargo del comprador,

tal clausula podréa ser abusiva y adolecer de nulidad.” (Diaz Ribes)

Anélisis

El Doctor Sebastian Diaz Ribes, hace una recopilacion y andlisis de una
sentencia que la cita en su publicacién, para nuestra tesis, como derecho
comparado es valedera la interpretacion definida en dicha publicacion, por
cuanto si hablamos de la obligacion que tienen las partes contratantes,
debemos saber que dentro de esa obligacibn debe previamente existir un
consentimiento de la voluntad de las mismas y la buena fe del acto a realizarse,

lo destacado en los argumentos de la sentencia tal como lo indica el mismo

autor:

“La Estipulacion se considera no negociada individualmente, sino impuesta,
que se deduce de la apreciacion de que los compradores manifestaron su
discrepancia y que no les quedd mas remedio que aceptar tal extremo o

desistir de la operacion”. (Diaz Ribes)

Andlisis

En el mundo mercantilista donde el poder econdémico se impone, los

compradores, usuarios se ven en manera “obligada® a aceptar con
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desconocimiento del contrato, las estipulaciones presentadas por el oferente o
vendedor, al momento de adquirir un bien inmueble por cuanto las
constructoras son las propietarias de vastas zonas de interés para el
comprador, que busca seguridad, precio, tranquilidad, bajo este concepto

podria llevarse a cabo un tema de especulacion dado que si no firma no vendo.
De igual forma sefiala que:

“Falta de informacion completa de los compradores sobre dicho extremo, que
afecta a la buena fe y no respeta los principios de lealtad y confianza en las
negociaciones”. (Diaz Ribes)

Andlisis

Efectivamente, en el negocio de las promotoras, constructoras y vendedores de
bienes inmuebles promocionan sus viviendas donde dan a conocer precio, plan
de financiamiento, tasa de interés, material de construccion, entre otras,
excepto que no detallan, explican o negocian las clausulas que tienen
establecidas en los contratos, nos podriamos preguntar que si nos dan copia
del convenio deberiamos estar enterados, si pero esta copia la entregan una

vez legalizada en la notaria por ende, se vulnera el derecho al articulo 4

numeral 4 de la Ley de defensa del consumidor.

Al refrieseis del desequilibrio contractual sefiala que:

“El desequilibrio contractual entre ambas partes, tratandose de que el sujeto
pasivo de referencia es el vendedor que es quien se beneficia del mayor valor

adquirido por el inmueble”. (Diaz Ribes)
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Analisis
Nuestra tesis habla de la incidencia econdmica que causa el traspaso de la
carga por el pago de la plusvalia al comprador, el cual causa a mi criterio como
bien lo senalé Diaz un “desequilibrio econémico”, dado que una cosa es el
precio de venta, el cual uno ha negociado y otro es cuando la liquidacion de
valores “legales” son debitados y en otros casos financiados alterando el valor

establecido al inicio de la negociacidn, estos valores son representativos para

la situacion, de muchas familias ecuatorianas.

Para terminar el Gltimo punto que sefiala el autor referente a la sentencia del

tribunal supremo, de primera sala, espafiol, indica que:

“‘Dicha clausula limita el derecho de los consumidores, ya que el comprador
tiene caracter de tal consumidor, siendo ademas preferente la aplicacion de la

normativa legal sectorial sobre la de tipo general”. (Diaz Ribes)

Andlisis

En este punto, lo mas destacado y que nos ayuda es la definicion que nos hace
referente a lo que puede ser aplicado mediante la ley que rige en nuestro pais,
como es la Ley de Defensa del Consumidor, en que no solo debe ser tomado
como consumidor si no como comprador, y entre las definiciones que sefiala la
ley en su articulo 2 definiciones sefiala como consumidor.- Toda persona
natural o juridica que como destinatario final adquiera utilice o disfrute bienes o
servicios, o bien reciba oferta para ello. Cuando la presente ley mencione al

Consumidor dicha denominacién incluira al usuario. (EI Congreso Nacional -

Ecuador, 2000)
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22 BREVE HISTORIA DEL DERECHO A LOS

CONSUMIDORES

En las ultimas décadas, en el Ecuador durante los afios setenta se experimentd
un cambio en la sociedad, por la migracién de las personas del campo a la
ciudad, donde los cambios en el consumo de la poblacion, apareciendo
marcadas diferencias entre el consumidor y el productor, esta diferencia ha
acareado inconvenientes en los aspectos sociales, como la educacion,
alimentacion, adquisicion de bienes y servicios, con este cambio y la falta de
interés de los ciudadanos, asi como de informacion hacia los consumidores con
el fin de satisfacer sus necesidades. Bajo estas circunstancias no existia por
parte de los productores infraestructura apropiada para la satisfaccion de la

demanda, que con los cambios se habian generado.

Esta situacion en el ecuador bajo la demanda de productores y consumidores
nacieron varias iniciativas por parte del estado a fin de proteger al consumidor,
y una de esas iniciativas fue la creacion del Instituto Ecuatoriano de
Normalizacion —INEN- el cual fue creado en 1970, con el fin de educar,
controlar y proteger de alguna manera al consumidor, el cual habia sido

aprovechado por el desarrollo y la especulacion existente en aquel tiempo.

Fue en el afio de 1990, expedida la Ley de Defensa del Consumidor, en la cual
basados a varias iniciativas y en leyes, pero la cual no encerraba la importancia
de su creacion que era la proteccion al consumidor, dado que en dicho cuerpo
legal se manifestaba o fundamentaba sobre un sistema de fijacion de precios
que dictaminaba la parte estatal, dejando en el mismo contexto vacios legales

gue garanticen su efectividad a favor de los consumidores.
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En la actualidad con la Constitucién de la Republica del Ecuador, donde se ha
dejado plasmado en su Seccién IX que habla de Personas Usuarias y
Consumidoras, dentro de su articulos 52, 53, 54 y 55, de los cuales hay que
rescatar lo sefialado en el articulo 52 que dice: Las personas tienen derecho a
disponer de bienes y servicios de Optima calidad y a elegirlos con libertad, asi
como a una informacién precisa y no engafiosa sobre su contenido y
caracteristicas. La ley establecera los mecanismos de control y de
procedimientos de defensa de las consumidoras y consumidores; y las
sanciones por vulneracion de estos derechos, la reparacion e indemnizacién
por deficiencias, dafios o mala calidad de bienes y servicios, y por la
interrupcion de los servicios publicos que no fuera ocasionada por caso fortuito

o fuerza mayor °. (Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008)

Y lo expresado en la Ley Organica de Defensa del Consumidor, ha dado un
paso fundamental en defensa de los derechos que tienen los consumidores o
usuarios, cabe sefialar que como el derecho evoluciona, hay que tratar de que
estas leyes tengan su efectividad ante los diversos abusos que dia a dia se

presentan en nuestro pais.

2.3 MARCO CONTEXTUAL

En nuestra legislacion la Ley Organica de Defensa del Consumidor, que fue
expedida el 4 de julio del afio 2000, por la Asamblea Nacional, y publicada en
el Registro Oficial, suplemento 116, de fecha 10 de julio del afio 2000, ha dado

pasos muy importantes pero faltan muchos mas, a fin de que los consumidores

% Constitucidn de la Republica del Ecuador, 2008.
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tengan el conocimiento pleno de sus derechos, de tal manera que, puedan
exigir productos de Optima calidad, sin embargo, en nuestra legislacion no se
considerd, la parte de los contratos con clausulas abusivas, en nuestro tema en
las adquisiciones de bienes inmuebles que generan un desequilibrio importante

en dichas adquisiciones.

En concordancia con el trabajo presentado, nuestro enfoque es lograr un
cambio, una reforma en dicha ley, a fin de que no se convierta en una bomba
de tiempo, que pueda producir en américa latina, una burbuja inmobiliaria para
los consumidores, en este caso los compradores que con créditos a bajo
interés, no toman en consideracién las clausulas que atentan la economia

familiar.

2.4 MARCO LEGAL

2.4.1 Constitucion de la Republica del Ecuador

En su Seccion IX, establece el derecho de las personas Usuarias y

Consumidoras.

Articulo 52.- Las personas tienen derecho a disponer de bienes y
servicios de Optima calidad y a elegirlos con libertad, asi como a una

informacion precisa y no engafiosa sobre su contenido y caracteristicas

La Ley establecera los mecanismos de control de calidad y los
procedimientos de defensa de las consumidoras y consumidores por
vulneracion de estos derechos, la reparacion e indemnizacion por deficiencias,

dafio o mala calidad de bienes y servicios, y por la interrupcion de los servicios
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publicos que no fuera ocasionada por caso fortuito o fuerza mayor.10

(Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008)

1.1.- Seccio6n V, de la Defensoria del Pueblo, en su articulo 215 de las

atribuciones, en el numeral 1.

Articulo 215.- La defensoria del Pueblo tendr& como funciones la
proteccion y tutela de los derechos de los habitantes del Ecuador y la defensa
de los derechos de las ecuatorianas y ecuatorianos que estén fuera del pais.

Seran sus atribuciones, ademas de las establecidas en la Ley las siguientes:

1.- El patrocinio, de oficio o a peticidén de parte, de las acciones de
proteccién, hdbeas corpus, acceso a la informacion publica, hdbeas data,
incumplimiento, accién ciudadana y los reclamos por mala calidad o indebida
prestacion de los servicios publicos o privados. (Constitucion de la Republica

del Ecuador, 2008)
2.4.2 Laley Organica de Defensa del Consumidor

Articulo 1.- Ambito y Objeto.- Las disposiciones de la presente Ley son
de orden publico de interés social, sus normas por tratarse de una Ley de
caracter organico, prevaleceran sobre las disposiciones contenidas en leyes
ordinarias. En caso de duda en la interpretacion de esta Ley, se la aplicara en

el sentido mas favorable al consumidor.

Articulo 2.- Definiciones.- Para efectos de la presente Ley, se entendera

por:

10 Constitucién de la Republica del Ecuador, 2008, seccidn IX, articulos 52, 215.
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Consumidor.- Toda persona natural o juridica que como destinatario final
adquiera utilice o disfrute bienes y servicios, o bien reciba oferta para ello.

Cuando la presente Ley mencione al Consumidor, dicha denominacién incluira.

Contrato de Adhesion.- Es aquel cuyas clausulas han sido establecidas
unilateralmente por el proveedor a través de contratos impresos o0 en

formularios sin que el consumidor, para celebrarlo, haya discutido su contenido.

Articulo 4.- Derechos del Consumidor.- Son derechos fundamentales del
consumidor, a mas de los establecidos en la Constituciéon Politica de la
Republica, tratados o convenios internacionales, legislacién interna, principios

generales del derecho y costumbre mercantil, los siguientes:

Numeral 4.- Derecho a la informacion adecuada, veraz, clara, oportuna y
completa sobre los bienes y servicios ofrecidos en el mercado, asi como sus
precios, caracteristicas, calidad, condiciones de contratacion y demas aspectos
relevantes de los mismos, incluyendo los riesgos que pudieren presentar; (El

Congreso Nacional - Ecuador, 2000)

Articulo 43.- Clausulas Prohibidas.- Son nulas de pleno derecho y no

produciran efecto alguno las clausulas o estipulaciones contractuales que:

Numerales 1, 2, 6, 911

2.4.3 El Codigo Organico de Ordenamiento Territorial, Autonomia y

Descentralizacion.

En su secciéon Décimo Primera, Impuestos a las Utilidades en la Transferencia

de Predios Urbanos y Plusvalia de los Mismos.

13 Ley Orgéanica de Defensa del Consumidor.
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Articulo 558.- Sujetos pasivos.- Son sujetos de la obligacion tributaria a
la que se refiere este capitulo, los que como duefios de los predios, los
vendieren obteniendo la utilidad imponible y por consiguiente real, los
adquirentes hasta el valor principal del impuesto que no se hubiere pagado al
momento en que se efectud la venta. El comprador que estuviere en el caso de
pagar el impuesto que debe el vendedor, tendra derecho a requerir a la
municipalidad que inicie la coactiva para el pago del impuesto por él satisfecho
y le sea reintegrado el valor correspondiente. No habra lugar al ejercicio de

este derecho si quien pago el impuesto hubiere aceptado contractualmente esa

obligaciéon. Para los casos de transferencia de dominio el impuesto gravara
solidariamente a las partes contratantes o a todos los herederos o sucesores

en el derecho, cuando se trate de herencias, legados o donaciones.

En caso de duda u oscuridad en la determinacion del sujeto pasivo de la
obligacién, se estara a lo que dispone el Cédigo Tributariol2. (Cédigo Organico

de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, 2011)

2.4.4 Codigo Civil Ecuatoriano, Libro IV de las Obligaciones y Los

contratos, Titulo | Definiciones.

Articulo 1453.- Las obligaciones nacen, ya del concurso real de las
voluntades de dos 0 mas personas, como en los contratos o convenciones; ya
de un hecho voluntario de la persona que se obliga, como en la aceptacion de
una herencia o legado y en todos los cuasicontratos; ya a consecuencia de un
hecho que ha inferido injuria o dafio a otra persona, como en los delitos y
cuasidelitos; ya por disposicion de la ley, como entre los padres y los hijos de

familia.

12 cédigo Orgénico Territorial, Autonomia y Descentralizacion.
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Titulo XllI, Del Efecto de las Obligaciones

Articulo 1562.- Los contratos deben ejecutarse de buena fe, y por
consiguiente obligan, no sélo a lo que en ellos se expresa, sino a todas las
cosas que emanan precisamente de la naturaleza de la obligacion, o que, por

la ley o la costumbre, pertenecen a ella.

Titulo XXII, de la compra venta, articulo 1745.- “Los impuestos fiscales o
municipales, las costas de las escrituras y de cualesquiera otras solemnidades

de la venta, seran a cargo del vendedor, a menos de pactarse otra cosa”.'?

2.4.5 Reglamento de Funcionamiento de las Compafiias que realizan

Actividad Inmobiliaria.

En sus articulos sefiala: Articulo 5 “Contratos.- Los contratos que las
compafiias sometidas a este reglamento utilicen para vender los bienes
inmuebles que comercialicen al publico, deberdn observar las disposiciones
gue sobre la materia constan en la Ley Organica de Defensa del Consumidor,
en la Ley Orgéanica de Defensoria Publica, y las normas Contenidas en el
Constitucion de la republica; Articulo 6 “Acciones.- En caso de que en los
contratos de promesas de compraventa y de compraventa definitivas se
estipularen clausulas discriminatorias e inequitativas entre las partes, aun
cuando se reputan no escritas, podra denunciarse tal hecho a la Defensoria del
Pueblo, sin perjuicio de las denuncias que se presentaren ante la
Superintendencia de Compafias, y de las acciones judiciales que puedan

deducir los prominentes compradores!4. (Superintendencia de Compaiiias,

13 Cédigo Civil Ecuatoriano, Libro IV de las Obligaciones y Los contratos, Titulo | Definiciones.
14 Reglamento de Funcionamiento de las Compafiias que realizan Actividad Inmobiliaria.
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Reglamento de Funcionamiento de las Compafiias que Realizan Actividad

Inmobiliaria)

2.4.6 Codigo de derechos del usuario del sistema financiero

En su seccién IV.- Disposiciones Generales articulo 20. Define en sus

apartados:

20.7 Clausula prohibidas.- Son aquellas disposiciones contractuales que
implican limitacién, perjuicio o renuncia a los derechos de los usuarios.

(Bancaria, 2010)

20.8.- Clausulas abusivas.- Son aquellas que incluyen en los contratos y
es contrario al principio de buena fe y al justo equilibrio entre usuarios e
instituciones del sistema financiero, y no ha sido negociada

individualmente entre las dos partes; (Bancaria, 2010)

20.17.- Contrato de adhesién.- Es aquel contrato cuyas clausulas han
sido establecidas unilateralmente por el proveedor de los productos y
servicios financieros, sin que el usuario, para suscribirlo, haya discutido

su contenido. (Bancaria, 2010)

2.4.7 Jurisprudencia Internacional

En Sentencia del Tribunal Supremo, Sala de lo Civil, Madrid Espafia, de fecha

12 de marzo de 2014, Clausula abusiva.®

15 En Sentencia del Tribunal Supremo, Sala de lo Civil, Madrid Espafia.



29

2.5 DERECHO COMPARADO

Para el analisis en derecho comparado de la presente tesis, hemos recurrido a
varios paises de la region y a Europa, donde los derechos de los
consumidores, compradores o usuarios, estan estipulados en el derecho que
se tiene en la obtencién de un bien inmueble y determinando con clausulas
abusivas, todo lo que afecta y desequilibra al consumidor. Asi como referentes

tenemos:

2.5.1 COLOMBIA

En la Legislaciéon Colombiana lo que respecta a la proteccion del consumidor
tenemos que El Estatuto del Consumidor, ampara a los consumidores mediante

articulos previstos en la ley, para lo cual sefialamos:

Articulo 1.6 Proteccidn contractual: Ser protegido de clausulas
abusivas en los contratos de adhesion, en los términos de la presente Ley...

(Congreso de Colombia, 2011)

Capitulo Il. Condiciones negdciales generales y contratos de
adhesién. Articulo 37 Las condiciones negociales generales y de los contratos
de adhesion deberan cumplir como minimo los siguientes requisitos. 1. Haber
informado suficiente, anticipadamente y expresamente al adherente sobre la
existencia efectos y alcance de las condiciones generales... (Congreso de
Colombia, 2011). Articulo 38 Clausulas Prohibidas.- En los contratos de
adhesion, no se podra incluir clausulas que permitan al productor y/o proveedor
modificar unilateralmente el contrato o sustraerse de sus obligaciones.

(Congreso de Colombia, 2011).
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Capitulo 1ll. Clausulas abusivas. Articulo 42, Concepto Yy
prohibicién.- Son clausulas abusivas aquellas que producen un desequilibrio
injustificado en perjuicio del consumidor y las que, en las mismas condiciones,
afecten el tiempo, modo o lugar en que el consumidor puede ejercer sus
derechos. Para establecer la naturaleza y magnitud del desequilibrio, seran
relevantes todas las condiciones particulares de la transaccion particular que se

analiza. (Congreso de Colombia, 2011).

Articulo 43. Clausulas abusivas ineficaces de pleno derecho,
numeral 4. Trasladen al consumidor o un tercero que no sea parte del contrato
la responsabilidad del productor o proveedor. Numeral 9. Presuman cualquier
manifestacion de voluntad del consumidor, cuando de esta se deriven

erogaciones u obligaciones a su cargo. (Congreso de Colombia, 2011).

Articulo 44. La nulidad o de la ineficacia de una clausula no
afectara la totalidad del contrato, en la medida en que pueda subsistir sin las
clausulas nulas o ineficaces. Cuando el contrato subsista, la autoridad
competente aclarara cuales seran los derechos y obligaciones que deriven del

contrato subsistente.® (Congreso de Colombia, 2011).

En Colombia el desarrollo de la Ley de proteccién al consumidor, en relacion a
los contratos y contratos de adhesién ha dedicado capitulos de la ley, indicando
referente a las clausulas abusivas, donde se exponen la proteccion integral de
los derechos de los consumidores, a relacion con nuestra Ley, podemos darnos
cuenta que, quedan vacios legales en nuestra legislacion a favor de los
consumidores, quedando en evidencia el desequilibrio que causa la falta de

proteccion en el marco legal. En nuestro pais el articulo 41. obliga que el

16 Estatuto del Consumidor, Ley 1480 de 2011 (octubre 12)
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contrato de adhesion debera estar redactado en un tamafo de letra no menor
de 10 puntos como lo sefiala dicho articulo, dejando de lado la importancia de
la proteccion de fondo dado que solo lo manifiesta en la forma, mas no en su

fondo.

2.5.2 PERU

Entre los principios fundamentales y los articulos relevantes a la tesis
presentada, debemos sefialar que, en el Codigo de Proteccion y Defensa del

Consumidor, en el Pert dice:

4. Principio de Correccion de la Asimetria. Las normas de
proteccion al consumidor buscan corregir las distorsiones o malas practicas
generadas por la asimetria informativa o la situacion de desequilibrio que se
presente entre los proveedores y consumidores, sea en la contratacion o en
cualquier otra situacién relevante, que coloque a los segundos en una situacion

de desventaja respecto de los primeros momentos de actuar en el mercado.

5. Principio de Buena Fe. En la actuacion en el mercado y en el
ambito de vigencia del presente codigo, los consumidores, los proveedores, las
asociaciones de consumidores y sus representantes deben guiar su conducta

acorde con el principio de la buena fe de confianza y lealtad entre las partes...

Articulo 48. En los contratos de consumo por adhesion o con
clausulas generales de constatacion, debe cumplirse con los siguientes
requisitos: b. Accesibilidad y legibilidad, de forma que permita al consumidor y
usuario el conocimiento previo del contenido del contrato antes de su

suscripcién. c. Buena fe y equilibrio necesario en los derechos y obligaciones
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de las partes, lo que en todo caso excluye la utilizacion de clausulas abusivas.

(El Congreso de la Republica del Peru)

Articulo 49. Definicion de clausula abusiva. 49.1 En los contratos
por adhesion y en las clausulas generales de contratacion no aprobadas
administrativamente, se consideran clausulas abusivas y, por lo tanto,
inexigibles todas aquellas estipulaciones no negociadas individualmente que,
en contra de las exigencias de la buena fe, coloque al consumidor, en su
perjuicio, en una situacién de desventaja o desigualdad o anulen sus derechos.
(EI Congreso de la Republica del Perd). 49.3 El hecho de que ciertos
elementos de una clausula o que una clausula aislada se haya negociado
individualmente no excluye la aplicacion de las normas sobre clausulas
abusivas al resto del contrato. El proveedor que afirme que una determinada
clausula ha sido negociada individualmente asume la carga de la prueba. (El

Congreso de la Republica del Peru)

Articulo 56. Métodos comerciales coercitivos. b. Obligar al
consumidor a asumir prestaciones que no ha pactado o a efectuar pagos por
productos o servicios que han sido requeridos previamente. En ningun caso
puede interpretarse el silencio del consumidor como aceptacion de dichas
prestaciones o pagos, salvo que lo haya autorizado previamente de manera

expresa. (El Congreso de la Republica del Peru)

Articulo 57. Practicas abusivas. También son métodos abusivos
todas aquellas otras practicas que, aprovechandose de la situacion de
desventaja del consumidor resultante de las circunstancias particulares de la

relacion de consumo, le impongan condiciones excesivamente onerosas 0 que
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resulten presumibles al momento de contratarl’. (El Congreso de la Republica

del Peru)

Al igual que en la legislacion Colombiana, el estado ha desarrollado y regulado
normas, legislando a favor de expedir leyes de proteccion a los consumidores,
es asi que existen claros principios establecidos, hasta articulos que conlleva a
eliminar practicas de abuso en la parte comercial, las normas establecidas en
dicha ley comparada, con la ley de defensa del consumidor ecuatoriana es
mucho mas amplia, dejando a nuestra legislacion una puerta abierta para
solicitar la correspondiente reforma, a fin de que los derechos de los
consumidores, compradores sea la mas idonea y equiparar las balanzas
evitando asi el desequilibrio que se presenta en los contratos de adhesion, por
la compra de un bien inmueble, en la transferencia del pago de la plusvalia que

trasladan al comprador, que legalmente corresponde al vendedor.

17 cédigo de Proteccidn y Defensa del Consumidor, Ley N° 29571.
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CAPITULO Il

3.1 METODO DE INVESTIGACION

En el presente trabajo de investigacion, se define que la metodologia empleada
para que los resultados esperados en la descripcion, andlisis y valoracion

critica, del tema expuesto en la parte de investigacion, tengamos los métodos:

Método Exploratorio, que son las exploraciones del tema que pretende
brindarnos un enfoque aproximativo del problema, en base a una determinada

realidad.

Método Légico Inductivo.- Este método creado por el filosofo Francis
Bacon, el cual intento crear un instrumento para analizar las experiencias, por
lo que era necesario recoger toda la informacion necesaria de casos concretos
para inducir posteriormente al analisis, cuidando sus propiedades vy
caracteristicas entre ellos. “El propédsito del razonamiento inductivo o ldgica
inductiva, es el estudio de las pruebas que permiten medir la probabilidad de
los argumentos, asi como de las reglas para construir argumentos inductivos
fuertes. A diferencia del razonamiento deductivo, en el razonamiento inductivo
no existe acuerdo sobre cuando considerar un argumento como valido. De este
modo, se hace uso de la nocion de "fuerza inductiva”, que hace referencia al
grado de probabilidad de que una conclusién sea verdadera cuando sus
premisas son verdaderas. Asi, un argumento inductivo es fuerte cuando es
altamente improbable que su conclusidon sea falsa si las premisas son

verdaderas.”8 (Maria).

18 Maria José, https://es.wikipedia.org/wiki/Razonamiento inductivo



https://es.wikipedia.org/wiki/L%C3%B3gica
https://es.wikipedia.org/wiki/Probabilidad
https://es.wikipedia.org/wiki/Razonamiento_deductivo
https://es.wikipedia.org/wiki/Razonamiento_inductivo
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3.2 TECNICA DE INVESTIGACION

Para el presente trabajo, y tener conocimiento de lo planteado asi como sus
consecuencias y panorama a futuro, acudimos a la técnica de la encuesta,
utilizando un cuestionario, donde los usuarios que fueron encuestados tuvieron
una relacion directa con el problema planteado, por medio del mismo
cuestionario recién tenian conocimiento de la existencia de normas legales, asi

como organismos donde acudir como es el defensor del pueblo.

3.3 CUESTIONARIO DE PREGUNTAS REALIZADAS

Para la realizacion de las preguntas se tomO como referencia el
desconocimiento de muchos usuarios, consumidores o llamados también
compradores, de los valores que cancelan en las liquidaciones de los gastos
legales, donde va incluido el valor del pago de la plusvalia, bajo esta premisa y
para nuestra investigacion tomamos un grupo de diez personas de diferentes
urbanizaciones, a su vez estaba dirigida para quienes estan adquiriendo o que
adquirieron sus viviendas en el sector de la parroquia la Aurora, del canton

Daule, en las nuevas urbanizaciones que se desarrollan en el sector.
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Pregunta 1.- ¢;Sabe usted, lo que es el Impuesto a la Plusvalia?

Tabla 1 ¢Sabe usted, lo que es el Impuesto a la Plusvalia?

Pregunta N°1 Sabe usted lo que es Impuesto a la Plusvalia
Si 60% 6 personas
no 40% 4 personas
Total general 100% 10 personas

Grafico 1 ;Sabe usted, lo que es el Impuesto a la Plusvalia?

no
40%

Si
60%0

Elaborado por: Edwin Eduardo Molina Méndez
Fuente: Primaria, en base a consultas en lugar de trabajo.
Andlisis

Podemos observar que un 60% de los encuestados tenian conocimiento del
concepto basico de “Plusvalia”, a diferencia de un 40% que no conocia o tenia
una idea herrada del impuesto de la Plusvalia, desconociendo lo que dispone la

norma para el pago de dicho impuesto y quien es el sujeto activo del tributo.
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Pregunta 2.- ¢Sabe usted, a quien determina la Ley que debe
pagar el impuesto sobre la ganancia en la venta de bienes

inmuebles, llamada Plusvalia?

Tabla 2 ¢ Sabe usted, a quien determina la Lay que debe pagar el Impuesto sobre
la ganancia en la venta de bienes inmuebles, lamada Plusvalia?

Sabe usted, a quien determina la Ley que debe pagar el impuesto

PIEgUITE X2 ala Plusvalia

no 70% 7 personas
Vendedor 30% 3 personas
Total general 100% 10 personas

Grafico 2 ¢ Sabe usted, a quién determinala Ley que debe pagar el Impuesto
sobre la ganancia en la venta de bienes inmuebles, llamada Plusvalia?

vendedor
30%

no sabe
70%

Elaborado por: Edwin Eduardo Molina Méndez

Fuente: Primaria, en base a consultas en lugar de trabajo.

Andlisis

Al igual que la pregunta anterior un 70% no tenia conocimiento a quien la Ley
dispone como sujeto activo del tributo, el cual debe ser el responsable del

pago; y, un 30% respondié que efectivamente el vendedor es el sujeto activo

del impuesto llamado plusvalia y quien debe asumir el pago por la ganancia.
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Pregunta 3.- ¢Sabia usted, que en la adquisicion de un bien

inmueble pago el Impuesto de Plusvalia?

Tabla 3 ¢ Sabia usted, que en la adquisicion de un bien inmueble pag6 el
Impuesto de Plusvalia?

Sabia usted, que en la adquisicion de un bien inmueble
pago el impuesto de Plusvalia
no 100% 10 personas
Total general 100% 10 personas

Pregunta N°3

Gréfico 3 ¢Sabia usted, que en la adquisicién de un bien inmueble pago el
Impuesto de Plusvalia?

Elaborado por: Edwin Eduardo Molina Méndez

Fuente: Primaria, en base a consultas en lugar de trabajo.

Analisis

Como se ha indicado el conocimiento del concepto y el desconocimiento de la
Ley, referente a la carga impositiva del impuesto a la Plusvalia, queda
evidenciado que el 100% de los encuestados, tienen total desconocimiento del
pago que realizan a nombre del sujeto activo, es decir el vendedor, por la falta

de informacién y negociacion en los contratos de adhesién de compraventa del

bien inmueble.
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Pregunta 4.- ¢Le indicaron a usted los términos o clausulas del

contrato de adhesién antes de firmarlo?

Tabla 4 ¢Le indicaron a usted los términos o clausulas del contrato de adhesién
antes de firmarlo?

Le indicaron a usted los términos o clausulas del
contrato de adhesion antes de firmarlo

no 100% 10 personas
Total general 100% 10 personas

Pregunta N° 4

Grafico 4 ¢Le indicaron a usted los términos o clausulas del contrato antes de
firmarlo?

Elaborado por: Edwin Eduardo Molina Méndez

Fuente: Primaria, en base a consultas en lugar de trabajo.

Andlisis

El factor comun que se evidencio en las encuestas, fue la desinformacién de
los términos del contrato de adhesidn, en nuestro tema en el pago del impuesto
Plusvalia, informacién que debe guardar congruencia con la Ley Organica de
Defensa al Consumidor, aqui vemos que el 100% comprueba que no existio

informacion de las clausulas generales del contrato, es decir no se negocié los

términos del mismo.
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Pregunta 5.- ¢Cree usted que las Leyes del Ecuador defienden

los derechos de los ecuatorianos en el mercado inmobiliario?

Tabla 5 ¢ Cree usted que las Leyes del Ecuador defienden los derechos de los
ecuatorianos en el mercado inmobiliario?

Cree usted que las leyes del Ecuador defienden los
derechos de los ecuatorianos en el mercado inmobiliario
no 100% 10 personas
Total general 100% 10 personas

Pregunta N°5

Grafico 5 ¢ Cree usted que las Leyes del Ecuador defienden los derechos de los
ecuatorianos en el mercado inmobiliario?

Elaborado por: Edwin Eduardo Molina Méndez

Fuente: Primaria, en base a consultas en lugar de trabajo.

Andlisis

Algo que esta aumentando cada dia en nuestra sociedad, es la desconfianza
en los organismos de control, en la parte judicial, y asi como sus leyes, es
evidente que el 100% de los encuestados no tienen confianza en la Ley, ni en

los organismos de control para ejercer sus derechos establecidos en Leyes y

reglamentos.
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Pregunta 6.- ¢Sentiria usted un desequilibrio econémico, si
asume el costo de la plusvalia en la compra de un bien

inmueble?

Tabla 6 ¢ Sentiria usted un desequilibrio econdémico, si asume el costo de la
plusvalia en la compra de un bien inmueble?

Sentiria usted un desequilibrio econémico, si asume el

Pregunta N°6 . >
9 costo de la plusvalia en la compra de un bien inmueble

si 90% 9 personas
no 10% 1 persona
Total general 100% 10 personas

Gréfico 6 ¢Sentiria usted un desequilibrio econdmico, si asume el costo de la
plusvalia en la compra de un bien inmueble?

nosabe__—
10%

Si
90%

Elaborado por: Edwin Eduardo Molina Méndez

Fuente: Primaria, en base a consultas en lugar de trabajo.

Andlisis

El 90% de compradores de bienes inmuebles, al conocer quién es el sujeto
activo del impuesto ya sea por desconocimiento, al realizar esta pregunta,

todos coinciden que si sentirian un desequilibrio econémico, versus un 10%

gue no sabe quién debe pagar dicho tributo.
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Pregunta 7.- ¢Usted conoce la Ley de Defensa del

Consumidor?

Tabla 7 ¢ Usted conoce la Ley de defensa del consumidor?

Pregunta N°7 Usted conoce la Ley de Defensa del consumidor
Si 20% 2 personas
No 80% 8 personas

Total general 100% 10 personas

Grafico 7 ¢Usted conoce la Ley de defensa del consumidor?

Si
20%

no
80%

Elaborado por: Edwin Eduardo Molina Méndez

Fuente: Primaria, en base a consultas en lugar de trabajo.

Andlisis

Es comun que la ciudadania desconozca sus derechos, como lo apreciamos

gue un 80% no conoce la Ley de Defensa del Consumidor y solo un 20%

indicaba que si la conocia.
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Pregunta 8.- ¢ Considera usted, que existen clausulas abusivas
0O no negociadas, en los contratos de adhesién en la

adquisicion de un bien inmueble?

Tabla 8 ¢ Considera usted, que existen clausulas abusivas o0 no negociadas en
los contratos de adhesién en la adquisicion de un bien inmueble?

Considera usted, que existen clausulas abusivas o no
Pregunta N°8 negociadas en los contratos de adhesion en la adquisicion
de un bien inmueble

Si 80% 8 personas

No 10% 1 persona

No conoce 10% lpersona
Total general 100% 10 personas

Gréfico 8 ¢ Considera usted, que existen clausulas abusivas 0 no negociadas en
los contratos de adhesion en la adquisicion de un bien inmueble?

no sabe
10%

Elaborado por: Edwin Eduardo Molina Méndez

Fuente: Primaria, en base a consultas en lugar de trabajo.

Analisis

Un 80% de encuestados si considera la existencia de clausulas abusivas en los
contratos de adhesién, solo un 10% no sabia de las clausulas abusivas y un

10% no creia que existia clausulas abusivas dado que pensaban en la buena fe

de los contratos.
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Pregunta 9.- ¢ Sabia usted que en una clausula “gastos” de los
contratos de adhesion viene incluida el traspaso del pago de la

plusvalia, a cargo del comprador?

Tabla 9 ¢ Sabia usted que en una clausula "gastos" de los contratos de adhesién
viene incluida el traspaso del pago de la plusvalia, a cargo del comprador?

Sabia usted que en la clausula gastos de los

Pregunta N°9 contratos de adhesion viene incluida el traspaso del
pago de la plusvalia a cargo del comprador
Si 10% 1 persona
no 90% 9 personas
Total general 100% 10 personas

Gréfico 9 ¢ Sabia usted que en una clausula "gastos" de los contratos de
adhesion vienen incluida el traspaso del pago de la plusvalia, a cargo del
comprador?

Si
10%

no
90%

Elaborado por: Edwin Eduardo Molina Méndez

Fuente: Primaria, en base a consultas en lugar de trabajo.

Andlisis

En esta pregunta un 90% de los encuestados indicaron que desconocian que
existiera clausulas que trasladaban valores a cargo del vendedor y que debian

asumir el pago, y solo un 10% indicé que si conocia de esas clausulas en los

contratos de adhesion.
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Pregunta 10.- ;Cree usted que deberia reformarse el Codigo

Orgéanico de Defensa del Consumidor?

Tabla 10 ¢ Cree usted, que deberia reformarse el Cédigo Organico de Defensa del
Consumidor?

Cree usted que debe reformarse el Cédigo Orgéanico de

ARSI T Defensa del Consumidor
no 20% 2 personas
Si 80% 8 personas
Total general 100% 10 personas

Gréfico 10 ¢ Cree usted, que deberia reformarse el Cédigo Organico de Defensa
del Consumidor?

no sabe
10%

Si
90%

Elaborado por: Edwin Eduardo Molina Méndez

Fuente: Primaria, en base a consultas en lugar de trabajo.

Andlisis

La transformacién de la sociedad y evolucion de las leyes, deben actualizarse
por eso un 90% esta de acuerdo de reformar de la Ley que data del afio 2000,

a fin de mejorar la proteccion al consumidor; y, un 10% no sabe que puede

reformarse la ley y beneficiar a los compradores de bienes inmuebles.
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A fin de considerar que la hipotesis del desequilibrio econdémico es real, se
realiz6 una pregunta al comprador sobre el costo por gastos legales donde se

incluye el pago de la plusvalia.

Pregunta 11.- ;Conoce usted cual fue el valor aproximado que
cancelo, o le financié su IFl (institucién Financiera) en el

préstamo hipotecario, por la adquisicion de su vivienda?

Gréfico 11 ¢ Conoce usted cual fue el valor aproximado gue canceld, o le financio
su IFI (Institucién Financiera) en el préstamo hipotecario, por la adquisicién de
su vivienda?

11)

W Valor Eno sabe

Cabe sefalar que las preguntas denotaron el desconocimiento existente del
concepto del impuesto a la plusvalia, ni a quien la Ley determina su pago,

como sujeto pasivo, y que bajo una practica comercial abusiva, se trasfiere el
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pago al comprador de dicho valor mediante una clausula, la cual no fue
negociada, ni se le indicé al usuario o comprador de dicho bien, que el valor a
pagar por su vivienda se incrementaria un porcentaje mas del precio ofertado o

indicado en el momento de la negociacion.

Todas las preguntas realizadas, tienen un marco de generalidad en el cual
podemos indicar que se ha cumplido con el método inductivo, que partiendo de
un caso particular podemos verificar que se ha vuelto en un problema general
el cual mediante reformas a la Ley Organica del Consumidor, respetando lo
consagrado en la Constitucién de la Republica del Ecuador, Cédigo Civil, el
Reglamento de Funcionamiento de Compafias que Realizan Actividad
Inmobiliaria, y otras leyes podriamos tener equidad, inversion y desarrollo

inmobiliario.

LIQUIDACION DE VALORES POR GASTOS

Con el fin de validar la informacion proporcionada por los usuarios,
compradores, referente a los gastos pagados o financiados tomamos y
transcribimos como muestra una Planilla de Liquidacion de Gastos, emitido por

Estudio Juridico, para area gastos BIESS, de fecha 06 de septiembre de 2016.

Anexo 1

Liguidacién de gastos legales emitida por el estudio juridico dirigida al area de

gastos BIESS



Tabla 11 Liquidacidn de gastos legales del estudio juridico

Factura /
Detalle y Valor de Gastos Comprobante Valor/Fact.
Derechos Notariales 5432 692,00
Alcabalas, Plusvalia y Junta de Beneficencia 6555 2.241,50
Honorarios profesionales y Administrativos 6556 228,00
Registro de la Propiedad 1657283 194,11
Honorarios Pro.fe.5|onales por Informe Avallo 16545 113,38
solicitado por el IESS
15864 65,55
TOTAL 3.534,54
Anexo 2
Facturas de Notaria
Tabla 12 Liquidaciéon de factura de notaria
003-004-000005432 410,44
Pago Derechos Notariales 692,00 003-004-000005431 193,34
003-004-000005171 88,22
Honorarios profesionales y Administrativos 6556 228,00

Anexo 3

Liguidacién de Impuesto y tasas por Transferencia de Dominio.

Cuadro adjunto se puede comparar los valores que constan en el detalle de los

valores de las facturas emitidas por la transferencia de dominio que otorga: La

Compaifiia, a favor de Comprador o usuario.

Tabla 13 Liquidaciéon en factura de notaria

Alcabala, Plusvalia y Junta de la

2.241,
Beneficencia >0

1640547 1.609,62
1640498 627,88
1640551 2,00
1640550 2,00
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Como concepto basico los impuestos por transferencia se cancelan de la

siguiente forma:

El Impuesto de la Plusvalia lo debe pagar 100% el vendedor

El Impuesto de Alcabala lo debe pagar el 50% el Vendedor y 50%

Comprador

Anexo 4

Comprobantes de pago Municipal de Impuesto de Plusvalia y Alcabala, y tasa
de tramite, donde consta que el pago lo realiz6 a nombre de la compaiiia

(vendedora).

Anexo 5

Liquidacion de gastos otorgada por el Banco del BIESS

Emitida en fecha 21 de septiembre de 2016.

Tabla 14 Liquidacién de gastos otorgada por el Banco del BIESS

Factura/
Detalle y Valor de Gastos Comprobante |Valor/Fact.
Honorarios de elaboracion del
Mutuo 228,00 6556 228,00
1657283 119,11
Inscripcidn del Registro de la 1657285 25,00
Propiedad 194,11 1657286 25,00
1657284 25,00
:)nt;srgecmon Avalio Avance de 65.55
003-004-000005432 410,44
Pago Derechos Notariales 692 00 003-004-000005431 193,34
’ 003-004-000005171 88,22
Pago Honorarios Avallos 113,38 |s001-001-000015645| 113,38
1640547 1.609,62
. 1640498 627,88
Pago Municipal Alcabala 2.241.50 1640551 200
1640550 2,00
Valor Total 3.534,54
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Liquidacion Bancaria

En la cual consta el Monto Financiado de USD$37.805.92, de lo cual se debita
el valor total de gastos por USD$ 3,534.54, valor donde va incluido el pago de
la Plusvalia asumido por el cliente, da como valor desembolsado

USD$34.271.38.

Anexo 6
Simulacién de préstamo, tabla de Amortizacién Bancaria.

Para entender mejor, se aplico en una tabla de amortizacion el valor financiado
por gastos legales, el resultado del interés financiado es de USD$2.121.01 en
12 afios a una tasa del 8.52%. Total a pagar USD$5.655.55; si se aplicaria la
cladusula abusiva el valor a cancelar y financiar el resultado del interés
financiado es de USD$966.72 en 12 afios a una tasa del 8.52%. total a pagar
USD$2.577.70; la diferencia en 12 afios que causa un desequilibrio en la
economia familiar es de USD$3.077.85, dado que la plusvalia que deberia ser
asumida por el vendedor en un 100% y la alcabala es 50% el comprador y 50%

el vendedor, en la practica se la traslada al comprador.
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CAPITULO IV

4.1 PROPUESTA INVESTIGATIVA

En el desarrollo de la sistematizacion de los procesos en los cuales el Derecho
ha ido avanzando conforme a los cambios que ha sufrido la sociedad, dando
pasos acelerados donde la optimizacion de tiempo es vital en los negocios,
generando la proliferacion de los contratos de adhesion, esta forma de
contratacion ha dado lugar a la contratacion de consumo, este a su vez al
incremento del comercio, donde sin lugar a dudas los efectos legales que
derivan de esta clase de contratos resultan insuficientes, es alli donde
podemos indicar que el Derecho del Consumidor es una disciplina unica,
especializada y con cierta autonomia, la cual no podriamos ubicar en Derecho
Civil, Derecho Privado ni Derecho Comercial, sino que esta formada por
caracteristicas especiales, por lo tanto el Derecho del Consumidor esta
formado por normas, instituciones y principios consagrados en el ordenamiento
juridico de los estados a favor de los consumidores, para garantizar un

equilibrio entre el proveedor, empresario y los consumidores o0 usuarios.

En la presente tesis si bien no ha existido un pronunciamiento jurisprudencial al
tema, se propone logar cambios significativos en el derecho que tienen los
consumidores de bienes inmuebles, en ese sentido se ha tomado en
consideracion la experiencia acaecida en Espafa, donde se han pronunciado
jueces a favor de la devolucién de los valores que realmente y legalmente
corresponde al profesional es decir la constructora o la financiera; entre la
propuesta que se plantea es buscar que los jueces puedan declarar como

clausula abusiva, la clausula gastos, de los contratos de adhesién, asi como
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también la reforma del Cédigo Organico de Defensa al Consumidor, a fin de
que valla conforme con la institucion del derecho civil ecuatoriano y otras
normas, asi como el desarrollo en materia de derechos que han tenido paises

como los citados en esta tesis.

4.2 DESARROLLO DE PROPUESTA INVESTIGATIVA

Para aclarar la problemética presentada en la presente tesis, debemos conocer
y empezar a segregar lo fundamental. Cuando decimos que vamos a realizar
un contrato, sea este con una persona natural o juridica, debemos saber que
para llegar a la obligacion determinada en dicho acto, debe existir la voluntad
de las partes, es primordial que en cualquier tipo de acto, como es un contrato,
sea esa voluntad, la que configure dicho acto, asi lo sefala el Cédigo Civil en

su Articulo numero 1453, que dice: “Las obligaciones nacen, ya del concurso

real de las voluntades de dos o mas personas, como en los contratos o
convenciones; ya de un hecho voluntario de la persona que se obliga, como
en la aceptacion de una herencia o legado y en todos los cuasicontratos; ya a
consecuencia de un hecho que ha inferido injuria o dafio a otra persona, como
en los delitos y cuasidelitos; ya por disposicion de la ley, como entre los padres

y los hijos de familia.1® (Civil)

Como se puede apreciar en el articulo citado, podemos tener claro que las
obligaciones nacen de la voluntad de las personas, la misma que se puede
exteriorizar y que dirige la creacidon, extincibn o modificacién de los actos
juridicos, como debe manifestarse en el contrato, por lo tanto la voluntad de las

partes saca a relucir un determinado contenido.

19 cédigo Civil, de las Obligaciones y de los Contratos
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A fin de llegar a una acepcion mas clara debemos también analizar el término
obligacion, “El término obligacion proviene del latin "obligatio”, que es una
variante de "obligare". Esta palabra a su vez se deriva de dos vocablos: 1) Ob,
que significa alrededor y 2) ligare, que debe entenderse como ligamen,
atadura. Este segundo vocablo precisa con toda cabalidad el concepto
fundamental, porque la obligacion consiste en un sometimiento del deudor, en

una restriccion o limitacion de su actividad.?° (Ospina, 2016)

La etimologia de la palabra obligacion proviene del latin obligare, que significa
atar, amarrar, ligar; y puede ser definida como el vinculo juridico que se da
entre dos 0 mas partes y que tienen por objeto dar, hacer o no hacer algo.

(Ospina, 2016)

En Derecho Romano Justiniano, en sus Instituciones, define a las obligaciones
como: “Obligatio est iuris vinculum, quo necessitate adstringimur alicuius
solvendae rei secundum nostrae civitatis iura, es decir, la Obligacién, es un
vinculo juridico que nos constrifie en la necesidad de pagar alguna cosa, esto

conforme a las leyes de nuestra ciudad.” 2! (Fernando).

Cuando hablamos del consentimiento en los contratos, debemos separar tres
premisas, asi lo sefialo el jurista espafiol MALUQUER DE MONTES BERNET,
a) La voluntad interna e individual de cada contratante, en la que puede
valorarse el simple querer y el proposito empirico que la guia; b) La declaracion
que el contratante emite y a través de la cual su voluntad es conocida, tanto por
el otro contratante como por las demas personas; ¢) Lo que puede llamarse la

voluntad o intencion comun, es decir aquella zona donde las dos declaraciones

20 Luis Manuel Ospina, https:www//prezi.com/i-z4wveqrcnhe/etimologia-del-termino-obligacion/
2! Luis Fernando,
www.poderjudicialmichoacan.gob.mx/tribunalm/biblioteca/luisfernando/conceptoobligacion.htm
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(o mas declaraciones) coinciden, pues es evidente que el contrato supone esa
zona de coincidencia. Si las declaraciones no se cruzasen habria disenso o

desacuerdo, pero no contrato.2?2 (Maluquer de Montes)

Como ya hemos mencionado, en la celebracién de un acto o contrato, debe
haber voluntad, que es el motor principal de dicho acto, en los contratos la
voluntad se llama consentimiento, elemento principal que esta formado de dos
voluntades que acuerdan, y para que esto surta efecto, deben existir dos
declaraciones unilaterales, una la propuesta, y otra la aceptacion, llegado el
momento en el cual se logra un acuerdo empieza y surge el consentimiento de
las partes, es decir se produce nace el contrato, asi como sus efectos legales
contemplados en dicho instrumento, ya que antes, sin el consentimiento de las

partes no hay obligacion, ni contrato.

Podemos sefialar como elementos subjetivos del consentimiento:

a) la voluntad del acto. b) Manifestacién y voluntad. C) El disenso.

Estos elementos tienen su validez principal, para que el consentimiento sea
aprobado en forma correcta el cual sirve como medida para establecer la
seguridad juridica del acto, que realizan las personas al crear derechos y

obligaciones.

Ya que hemos detallado en diferentes aspectos, la definicion de obligacién y
voluntad, tenemos que traer a colacién otro aspecto de la obligacion, que es la
buena fe, en el Cddigo Civil en el Articulo numero 1562 Sefiala “Los contratos
deben ejecutarse de buena fe, y por consiguiente obligan, no sélo a lo que en

ellos se expresa sino a todas las cosas que emanan precisamente de la

22 Juan Carlos Maluquer de Montes, El negocio juridico
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naturaleza de la obligacion, o que, por la ley o la costumbre, pertenece a ella™?

(Civil).

En Derecho, la obligacién, la voluntad y la buena fe en los contratos, juegan un
papel preponderante, dado que en ellas se basa el hacer o no hacer algo que
depende de nosotros, dado que la falta de esa voluntad, y buena fe, no
obligaria a las personas, y estos aspectos causan muchos los efectos en el

hacer o no hacer algo.

Una vez que tenemos claro que las obligaciones nacen de la voluntad y buena
fe de las personas, debemos ingresar a analizar que es un contrato, y asi lo
sefiala el Codigo Civil en su Articulo nimero 1454 que dice: “Contrato o
convencién es un acto por el cual una parte se obliga para con otra a dar,

hacer o no hacer alguna cosa. Cada parte puede ser una o muchas personas’

(Civil); a esta acepcion la podemos encontrar en varias definiciones.

La Real Academia de la Lengua, sefiala: (Del lat. contractus). Es un Pacto o
convenio, oral o escrito, entre partes que se obligan sobre materia o cosa

determinada, y a cuyo cumplimiento pueden ser compelidas.

Guillermo Cabanellas, en su diccionario juridico, determina que contrato: “Es el
acuerdo de dos o mas personas sobre un objeto de interés juridico; y el
contrato constituye una especie particular de convencion, cuyo caracter propio

consiste en ser productor de obligaciones”.?* (Torres)

Una vez que tenemos claras las diferentes acepciones y sabiendo que en un

contrato debe haber la manifestacion del consentimiento que es la voluntad y la

2 Cédigo Civil, Libro IV, De las Obligaciones en General y de los Contratos.
24 Diccionario Juridico, Guillermo Cabanellas.
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buena fe de las partes, empecemos por analizar lo que es un contrato de

adhesion.

Los contratos de Adhesion nacen a partir de la necesidad de facilitar las
relaciones comerciales entre las personas. Son contratos en los cuales no
discuten su contenido, ya que una de ellas impone las condiciones
contractuales y la otra se adhiere a estas. Es por ello que un importante sector
de la doctrina pone en duda la existencia de un verdadero consentimiento de la
parte que se adhiere. En todo caso, los contratos de adhesion son cada vez

mas utilizados por su utilidad. (Vivanco, 2005)

Es importante aclarar que los contratos de adhesién no son un tipo
independiente de contrato, sino que constituyen una forma que puede tener un
contrato determinado. Es decir, los contratos de adhesion no tienen un
contenido determinado como la compraventa o el contrato de arrendamiento,
sino que imponen una forma a cualquier tipo de contrato. Asi, un contrato de
arrendamiento o de compraventa puede ser un contrato de adhesion. En la
practica, los contratos de adhesion son usuales en la contratacién de tarjetas
de créditos, telefonia movil, television por suscripcidn, seguros, y diversas
actividades bancarias. (Vivanco, 2005). Podemos afiadir a este sefialamiento

gue se ha extendido a inmobiliarias.

Bajo el esquema presentado por el abogado Clemente José Vivanco, nos da
una clara perspectiva de que los contratos de adhesion, nacen de la necesidad
de los negocios, de la necesidad de colocar ventas, inversiones, sin considerar
lo que pudiera esperar en un contrato el otra parte del negocio, el que mueve la
economia como es el consumidor, ya que en este tipo de contrato se puede

sentir el desequilibrio que tiene el comprador o consumidor de buena fe, ante
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las clausulas que se han impuesto en dicho contrato que de no aceptarlo el

comprador, podriamos entrar en otro tema como es del monopolio.

El tratadista Francés Raymond Saleilles amplia la definicion de contrato de

adhesion, de la siguiente forma:

“Se refiere a aquel negocio en cuya celebracion las clausulas previamente
determinadas por una de las partes no admiten ser discutidas por la otra, que
no tiene la posibilidad de introducir modificaciones; si no quiere aceptarlas debe
abstenerse de celebrar el contrato, pues la propias circunstancias y las

caracteristicas de éste impiden cualquier negociacion”.?> (Saleilles)

Nos damos cuenta que en las dos acepciones coinciden que son clausulas
predeterminadas por el vendedor, es decir existe el desequilibrio en la balanza

econdmica.

El Codigo Organico de Defensa del Consumidor en su articulo 2 Definiciones,
senala que contratos de Adhesion, “Es aquel cuyas clausulas han sido
establecidas unilateralmente por el proveedor a través de contratos impresos o
en formularios sin que el consumidor, para celebrarlo, haya discutido su

contenido”. (El Congreso Nacional - Ecuador, 2000).

Si tomamos en cuenta todas estas premisas, donde vemos que los contratos
de adhesion en materia inmobiliaria son recurrentes, en el cual la voluntad de
una de las partes no se considera, y sobrepone la voluntad de la parte mas
fuerte ante la débil, causando el desequilibrio econémico, dado que no fueron
negociadas las clausulas del contrato, y vulnerando lo estipulado en el numeral

9 del articulo 43 de la Ley Organica de Defensa al Consumidor, el cual se

25 Raymond Saleilles, fue reconocido e influyente jurista francés.
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presenta muy amplio, como ya hemos indicado necesitaria la determinacion de
un Juez para limitar la vulneracion y proteger los derechos al consumidor, en
este caso al comprador de bienes inmuebles, sin esta determinacion y
declaracion del Juez el contrato de adhesion no podria ser nulo, dado que se

necesitaria de una sentencia judicial para tal efecto.

En el sector financiero ecuatoriano la Junta bancaria en fecha 26 de agosto de
2010, ya se pronuncio referente a las clausulas abusivas, esto a fin de velar la
equidad y el equilibrio entre los usuarios y las Instituciones del sector
financiero, emitiendo la resolucién JB-2010-1782, la misma que en su articulo
20 sefiala que los términos utilizados se deberdn entender de la siguiente
manera; en el apartado 20.8 ya nos da una descripcion y cataloga como tal las
clausulas “abusivas” de la misma manera que hemos desarrollado nuestra
teoria, que la obligacion nace del acuerdo, de la voluntad y buena fe de las
partes, de no haber estos presupuestos nos encontramos en un acto que

deberia declararse nulo.

Otro punto importante, que nos obliga a analizar y que soporta nuestra teoria,
de las clausulas abusivas en que los contratos firmados en la compraventa,
promesa de compraventa, o convenio de reservacion, realizadas bajo el
contrato de adhesion en la adquisicion de bien inmueble, en los cuales como
hemos visto no guardan el principio de buena fe, ni la voluntad de una de las
partes como es el comprador; es lo referente a lo indicado al final del inciso
segundo del articulo 558 del COOTAD, que senala: “No habré lugar al ejercicio

de este derecho si quien pagé el impuesto hubiere aceptado

contractualmente esa obligacion”. (Cédigo Organico de Organizacion

Territorial, Autonomia y Descentralizacion, 2011). Al utilizar la palabra
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“aceptar”, requerimos la definicién del diccionario de la real academia espafiola
que nos dice su definicion: 1 Recibir voluntariamente o sin oposicion lo que se
da, ofrece o encarga. 2 Aprobar, dar por bueno, acceder a algo. (Espafiola,

2014).

El diccionario juridico de Guillermo Cabanellas da su definicion de Aceptacion:
La manifestacion del consentimiento concorde, como productor de creeros
juridicos, constituye el acto de aceptacion, que consiste en admitir la
proposicién hecha o el encargo conferido. Por la aceptacion se manifiesta el
consentimiento, y éste es uno de los requisitos exigidos para la
existencia del contrato. (Torres). Por lo tanto volvemos al inicio, que el acto
de contrato de adhesion, llevado a cabo sin la voluntad de aceptar, sin
consentimiento de las partes y la buena fe de las mismas, invalidarian dicho
acto, lo cual deberia ser nulo, pero para que esta nulidad surta su efecto

deberia ser declarada por un Juez.
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CONCLUSIONES

En el trabajo presentado pudimos aprender y ver, el desarrollo que en materia
de derechos a los consumidores y usuarios tienen los diferentes paises, tanto
de la region de américa del sur, como de Europa, varios paises han luchado en
la institucionalizacion de los derechos y han aprobado leyes, garantizado el
derecho que tienen los consumidores al momento de la celebracién de un
contrato y contratos de adhesién, calificando de clausulas “abusivas” los
contratos que disminuyen, o desequilibran al comprador contra el vendedor, de
igual forma hemos aprendido que es necesario, para que exista mayor
inversion es decir, desarrollo econémico, cumplir con lo ya escrito, respetar las
leyes y reglamentos establecidos no es necesario vulnerar y menoscabar estos
derechos, con el poder econdémico de las promotoras, inmobiliarias y
financieras. Tomando como referente la jurisprudencia espafiola podemos, en
derecho comparado tener similitudes de acciones que puedan servir para

mejorar la situacion de los compradores de bienes inmuebles.

De la misma manera en base a los cambios determinados en la legislacion de
los paises consultados, tal es el caso Espafia, donde la legislacion propone
diferentes conceptos asi lo sefiala en su tesis “Las Clausulas Contractuales no
negociadas ante la propuesta directiva sobre derechos de los consumidores”
(Fidlago, 2010) por Marta Carballo que sefiala que existen tres tipos de
clausulas abusivas como son las abusivas en cualquier circunstancia, las

presuntivas, y las que lesionan la parte contractual, donde se puede observar el

desequilibrio entre las partes.
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RECOMENDACIONES

Con todas esas premisas difundidas en este trabajo se propone elevar a
consulta de la Asamblea Nacional, a fin de que se elabore una reforma a
nuestra Ley Organica de Defensa de Consumidores, la misma que no guarda
congruencia con la actualidad que se vive, igualmente no tiene la trascendencia
necesaria en la proteccion de los derechos de consumidores en el momento de
la adquisicion de bienes inmuebles y de esta manera pueda existir ese tan

anhelado equilibrio econémico.

Del mismo modo se recomienda una activa participacion de los entes que de
una u otra forma son parte de la configuracion de los contratos como son los
notarios, entre las funciones de estos se encuentra dar fe pablica, de que las
partes conozcan, entiendan y consientan con lo que se obligan, es decir se
considera necesario que a mas de la reforma legal que se pueda proponer a la
asamblea bajo un proyecto, todos puedan participar de buen forma a favor de
la defensa de los derechos de los consumidores y se pueda revertir el efecto de
las clausulas abusivas en la adquisicion de bienes inmuebles, y que se actue
antes de la elaboracion del contrato en la notaria o a falta de esta que sea
determinada la nulidad absoluta, por considerarse objeto ilicito una norma
expresamente prohibitiva en los contratos y contratos de adhesion, en la

compraventa de bienes inmuebles.
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Anexo 1 Planilla de liquidacién de gastos legales de estudio Juridico

' %{@l ) B MEAA
np\

e
PLANILLA DE LIQUIDACION DE.GASTOS F

Guayaquil 06 / Septierribre /2016
Rep. No. 578 — LA JOYA
Sefiores
AREA DE GASTOS BIESS
BIESS -~ GUAYAQUIL

Presente.-

De mis consideraciones:
Par medio de la presente, hago llegar a ustedes Dos Testimonios de {a Escritura de

Compraventa e Hipoteca y todos los :
en el trdmite del afiliado con cedula

perteneciente al NIP 606174

) DETALLE PAGO . ! " Factura No. Valor
Derechos Notariales 000005432 $ 692,00
Alcabalas, Plusvalia y Junta de la Beneficencia 0006555 $ 2.241,50
Honorarios Profesionales y Administrativos . 0006556 $ 228,00
Registro de la Propiedad . ) 001657283 5 194,11
oA G 335561
LTI 713

# 15964

Observaciones:

Atentamente,

Elaborado por: *
Mirian Suarez Pefia.
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Anexo 2 Facturas de notaria por gastos legales

\\\\\H.L £ £ f//—f/.-'/

S L oA e
- XXXVII -

CSU IOy A 2L I /

R FFTTTTA
NOTARIA TRIGESIMA SEPTIMA - GUAYAS - GUAYAQUIL

‘-:——_—"‘

r
WENDY MARIA VERA RIOS

AVENIDA QUITO 806 Y AVENIDA 9 DE OCTUBRE
OFICINAS 1-2-3-7. EDIFICIO INOUAUTQ MEZANINE.

Dir Matriz:

Dir Sucursal:

Contribuyente Especial No:

RUC.:

0917856650001

FACTURA
No: 003-004-000005432

Niimero de Autorizacién:
170820161040260917856650001 9740964681

17/08/2016 10:40:26

il

Fecha y Hora de Auforizacién:

PRODUCCION
EMISION NORMAL

Ambiente:
Emision:

<\
COD. 198

~Aarrm 0%

| Obligado a llevar Contabilidad: NO ] 171 nazm&mcm735&&5000120030040000054320000543213
Razén Social / Nombres y Apellidos: _ RUC/Cl; 0903835304
Fecha de Emisién; 17/8/2018 Gula de Remision:
—
- -
ad. Caod, Precio Precio
y 3 Detalle Adicional : Desc.
Principal | Auxitiar | & PeSCTIPCRN Unitario Total
' 1,00 | CANCELACIONES DE HIPOTECA 7420 000 73.20
100 | ACTOS,CONTRATOS, CONVENIOS, 54.80 2,00 54.90
ACUERDOS, DILIGENCIAS DE CUANTIA
DETERMINADA QUE NO SE
ENCUENTREN EN EL CATALOGO
100 | TRANSFERENGIA DE DOMINO GON 137.25 0.00 137.26
HIPOTECA EN LAS QUE INTERVENGA EL
BIESS CON SUS AFILIADOS ¥
JUBILADOS
1,00 |} (51} CERTIFICACION DE DOGUMENTOS 63.75{ 0,00 63.75
QUE SE INCORPOREN A LA ESCRITURA
PUBLICA A PETICICN OE PARTE ]
> 1,00 | PRESTACION DEL SERVICIO NOTARIAL 30.01 0.00 30.01
FUERA DEL DESPACHO EN ESCRITURAS
DE VIVIENDA CON FINALIDAD SOCIAL
1,00 | (2) CONSULTA DATOS BIOMETRICOS 0.80) 0.00 0.60
SISTEMA NACIONAL DE IDENTIFICACION
CIUDADANA - REGISTRO CIVIL (P)
100 | (3) CONSULTA DATOS REGISTRALES 04| 0.00 045
SISTEMA NACIONAL DE IDENTIFIGACION
CIUDADANA - REGISTRO CIVIL (F)
] — r
Im. aacién Adicional: Subtotal- 12%: 358.11
CELULAR: 033986604 Subtotal 0%: 1.05
NUMERO DE LIBRO: 20160801037P08235 Subtotal No stjeto de VA: 0.00
TELEFONO: 20738156 .
Email Cllente: contactojazmin.84@gmail.com SUBTOTAL SiN IMPUESTOS: 360.18
Matrizador: KATIUSKA VANESSA BARAHONA RAMIREZ
Descuento: 0.00
ICE: 0.00
VA 12% 60,28
Propima: 0.00
. - VALOR TOTAL: 410.44
Forma de Pago Valor Plazo Tiempo
ICHEQUE PROPIO 410,44 30 DIAS o<
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ALCALA
‘ESTUDIO JURIDICO S.A.
ALESJU

R.ULC. 0992854197001

Av. Quito 806 y 9 -de Octubre
“Edificio Induauto Noveno Piso Ofic. 901
Telf.: 04-6000499 / 0985999503
Guayaguil / Ecuador
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FACTURA

AUT.SRL# 1119149868
FECHA DE AUTORIZAGION 18/ JULIO 2016
'DOCUMENTO CATEGORIZADO: NO

N° 001- 001-00
6006555




Anexo 3 Liquidacion Municipal de Alcabala y Plusvalia

“g | DiA [ MES T ANO
. [

22 | 7 | 2016

“RENTAS
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
I. MUNICIPALIDAD DEL CANTON DAULE

LIQUIDACION DE IMPUESTOS Y TASAS POR TRANSFERENCIA DE DOMINIO

Sr(s) VIGENCIA : 6 MESES
Tesoreria Municipal
DETALLE DE LA TRANSFERENCIA DE DOMINIO
Otorga: DISMEDSA CIA LTDA Y CIA COLDER ENTERPRISES 5.A
A favor: YANCE CAMPOS MARIA ISABEL —
Tipo de t COMPRA VENTA
Ubicacién del Inmuebie: URBANIZACION GEMA DE LA JOYA
Cédigo Catastral: 9-12-1-13-37-23 —
Avaluo Contractual: 48.261,37 =
Avaluo Comercial: 46.058,35
Otorgamiento Anterior: noviembre 17, 2010
- |Liquidacién Actual: 2016
PLUSVALIA Plusvalia N2 A-0501
Valor del Inmueble 3 48.261,37
(-) Costo de Adquisicion $ -
Diferencia Bruta $ 48.261,37
{-) Mejoras $ 23.819,80
{-) Contr. Esp. Mejoras $ -
(<) Mejoras Infraestructura Privada $ -
Diferencia Neta S 24.441,57
(~} Rebajas 20,00% $ 4.888,31
(-} Fase de Desvalorizacién 17,68% $ 3.457,02
Utitidad Imponible 3 16.096,24
Porcentaje de Utilidad 10,00% $ 1.609,62
Intereses $ -
Tasa de Tramite $ 2,00
Total Plusvaiia S 1.611,62
) ALCABALA TASA DE CATASTRO
Alcabala N°. 29849 $ 627,88 |No. Liquidacién -
Tasa de Tramite 5 2,00 |Cant. Predios 0
Subtotal $ 620,88 |Tasa de Tramite S -
Intereses 3 - |valordel Catastro $ -
TOTAL ALCABALA $ 629,88 |TOTAL $ -
TOTAL TRIBUTOS - s - 2.241,50
Observacion: !
Declarado por: Revisado por:
DANIELA OJEDA
ADRIANA NOTARIO DPTO. COMPROBACION Y RENTAS
De realizar modi alos. 3 cama habil de liquidacién, es obligacion de! o solicitar Ia actualizacidn de la misma;

de no hacerlo deberd pagar nuevamente los tributas y solicitar nota de crédite por el pago indebido.



Anexo 4 Comprobante Municipal de pago de Impuesto Plusvalia

H

1O CEQCRARICD A¥UITAR TEIF.. 3375110 RUC No. 1745007200001 AUQRIATION N, 3323 45

Padre Aguirre 703 y Sucrall
Telf. 042796668 Fax: 047795134

0960000490001

RUC:

Auténomo Ddscentralizado
,mmicipalidai:i del Cantén
DAULE -
CONTRIBUYERTE ESPECHAL

RESOLUCTON No;~ 972
200"

squina

DEL 1

CONTRIBUYENTE
DISMEDSA CIA, LTDA

¥ CIA COLDER

LENTERPRISES-S.A

=
¥

=] MES DIA
JuL Co29

ANC
2016

CAJA No.

No.

Comprobadte
30 001640547

‘CQMEROBANTE DE INGRESOC A CAJA

Vz.emes, Julio 29 2016 3:46:40 BM

P

C-CODIGO CATASTRAL .

CODIGO TRANSACC.

B FAVOR DE
- COMPRAVENTA

CODIGO 9-12-1-

URBANIZACILON GEMA DE LA JOYA
13-37-23

AVALUQO CONTRACTUAL § 48.261.37
AVALUO COMERCIAL § 46.058,35

IMPUESTOS RENTA Y GANANCTIAS €A
A LA VENTZA PREDIOS URBANOS
PLUSVALIA COMPRA VENTA DE P

2

DIRECTQR FINANCIERO

TESORERC

101
B TVALOR RECIEIDC
EFECTIVO ‘] kkkkk k¥ k0, 00
CHEQUES *¥%i1,609.62
g
TARJ.CRED | **%x%xx%**Q_ 00
‘NOTA.CRED | *%%%%%**0, 00
COMPENS . *kkkA ke k0 00
TOTAL ;
* ok ko -
RECIBIDO 1,608.62

Fecha Liquidacion:
Nombre del afiliado:
Cludad:

Tipo Solicitud:

Tipo de Producto;

GYacicla szai"b"i:"".‘./

=l |

CAJEHA ﬁnmcmm. -
=LA o

LIQUIDACION DE GASTOS DE AVALUO Y CONSTITUGION DE HIPOTECA

INDIVIDUAL

Prestamos Hipotecarios BIESS

ii ilii del ies dg SEPTIEMBRE de! afio 2016
Luayagqul

cODIGO . DETALLE DE GASTOS VALOR

L25 HONORARIOS DE ELABORACION DEL MUTUO 228.00 i

L2g INSCRIPCION DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD 194,11 A

AUE INSPECCION AVALUO AVANCE DE OBRA 65.55

Lo8 PAGO DERECHOS NOTARIALES 692.00 v\

Al PAGCO HONORARIOS AVALUIO 113.38 S

La3 PAGO MUNICIPIO ALCABALAS 2241.50 (n

VALOR TOTAL $ 3534.54

Estoy de acuerdo con la presente quidacidn de gastos, una vez que he recibido y r do los dt tos y valores adjuntos que la respaldan.

YANCE CAMPOS MARIA ISABEL
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Anexo 5 Liquidacion de BIESS donde consta el valor de Gastos
financiado

LIQUIDACION

Fecha: 21. dias del mes i ] el afo 2016
Nombre del afiliada:

Eslimado Afiliado: por [a presente teremos el agrade de confirmarie a Usted que se le hia concedido 1a siguiente operacidn;

Producto:

Niimero de operacién;
Fecha concesién:
Fecha de vencimiento:

Total desembalsa:

194971-00 _
21 dias del mes de SEPTIEMBRE del afio 2016
30 digs.del mes de SEPTIEMBRE del afio 2028

Plaza; 4393 dias:
Tipo Tabla: Metodo de calcula francés
Cugta Narmal: 436,40
Primera Cuofa: 145.70
Perindicidad de pago: mensuales
Fecha Iniclo pago capital: 2016410131
Fecha’inicio pagw interés: 2016110131
Nuamera de custas: 144 .
Tasa de.inferés: 8,20 % (Nominal)
Tasa efectiva: 8,52%
Tipp detasa: REAJUSTABLE
Tasa de mora; B.200000%
Monto financiado: 3780592
Carga financlera: 256131.49

" Suma total de cuotas: 62037.41
Manto liquids; 34125.68

TREINTA y CUATRO MIL CIENTO VEINTE y CINGO con 68/160

Bastos Adicionales

| 3534.54

=R I

145.70
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Anexo 6 Simulacidon de crédito por gastos legales

Datos para el préstamo
Cliente:

Total Préstamo

Plazo (afos)

Taza

Nro. Pagos al afio
Dividendo

Total pagado al final
Total pagado x Interés

3.534,54 dato a ingresar
12,00 dato a ingresar
8,52% dato a ingresar
12 dato aingresar
39,27 0,64
5.655,55
2.121,01

Tabla de valor a cargo del consumidor sin el cargo de los impuestos.

Datos para el préstamo
Cliente:

Total Préstamo

Plazo (afos)

Taza

Nro. Pagos al afio
Dividendo

Total pagado al final
Total pagado x Interés

1.610,98 dato a ingresar
12,00 dato a ingresar
8,52% dato a ingresar
12 dato aingresar
17,90 0,64
2.577,70
966,72



Anexo 7 Minuta de escritura elaborada bajo clausulas del contrato de
adhesion

Sefior Notario:

En o registro-de escrituras piiblicas a su cargo sitvase incorporac una de Compraventa ¥ Bintrega de Obra que se celebra al tenor de ls elivsalas y
declaraciones siguiéntes:

CLAUSULA PRIMERA: INTERVINIENTES.-
A) La compafia DISMEDSA CIA. 1TDA. representada por su APODERADO FSPECIAL ECONOMISTA RAUL ARMANDO DI LA TORRI
RONQUILLO, pacte en ka que en adelante para los efectos de-éste contrato se denominari como “LA PARTE VENDEDORA” y/o."LA PROMOTORA",

B) Comparece por otm parte LUIS ALEJANDRO MOLINA MORALES y GLADYS DEL ROSARIO MENDEZ NIVELO » porsus propios y
personales decechos, parte a la que en adelante se podri denominar como "LA PARTE COMPRADORA".

CLAUSULA SEGUNDA: ANTECEDENTES] HISTORIA DE DOMINIO.-

A) La compaiifa DISMEDSA CIA. LTDA.. cs propietasia del solar que forma parte de Ia urbanizacién “OPALO™ del proyecto urbanistico denominado
‘CONJUNTO RESIDENCIAL “LA JOYA®, a la altuca de kilémetro catorce y medio aproximadamente, de Ja avenida Leén Febres-Cordero. Rivadencyea,
parroquia urbana satélite Ta Aurors, cantén Daule, provincia del Guayas, el mismo que cuenta con las siguientes medidas y linderos:

Uno de dichos solares es el nimero 64-de Ja manzana "02", Los linderos y dimensioaes del solar son:

Solar 64 de la manzana 02;

Por el Norter CERRAMIENTO PERIMETRAL CON' 7.5 m
Por ¢l Suc: VIA PUBLICA CON 7.5m

Tor el Este: SOLAR 65 CON 21.92m

Por el Oeste: SOLAR 63 CON 21.78m

Acea de Total: 163.87 m2

A.) OBRAS CIVILES DE UR_BANlZACIC‘)Nr DISMEDSA CTA. LTDA. ejecutd en la Urbanizacién “OPALO” DEL CONJUNTO RESIDENCIAL LA
JOYA?, obras civiles de urbanizacién, fales como calles, fircas comunales, ctcéteca que constan en el plano urbanistico y en las memorias y especificaciones
técnicas de la wbanizacion que “LA PARTE COMPRADORA” declar conocer, comprender y aceptar.

A.UNOj.- FUSION DE VEINTIUN LOTES PARA FORMAR ZL LOTE 1.] (263,5821 HAS) Y FRACCIONAMIENTO DL ANTEDIGHO LOTIE
L] PARA FORMAR LOS LOTES L J1 (190,2327 HAS) Y L ] 2 (73,3494 HAS).- Mediante escritura piiblica otorgada ante el Notario XXX del cantén
Guayaquil doctor Picro Aycart Vincenzini el 19 de septiembre de 2008 e inserita en ol Registro de la Propiedad de Daule con el nimero 2382 del Registro
de Propiedades y anotado bajo ¢n nimero 5763 del Repertorio €l 23 de septiembse de 2008, se realiz6 la fusién de 21 predios risticos denominados: Lote
de tesreno identificado con el mimero 4B (superior) de la [acienda La Candelasia (10,00 ITAS); Lote de tesreno denominado Maria de las Nieves, identificado
cot ¢l fiimero 2 (superior) de la Hacienda La Candelaria (35,90 FIAS); Lote de terreno idendficade con los nimeros 1 y 2 (superior) de la Hacienda Ta
Candelada (70,80 HAS); Lote de terseno identificado con el néimero 2 (supecior oeste al rio) de la IHacienda L.a Candelada (1,00 HIAS); Lote de tecceno
identificado con el niimero 11 de Ia Hacienda La Candelaria (13,96 ITAS); Lote de terceno identificado con el nimero 10 de la Flacienda La Candelagia (21,37
HAS); Lote de terreno identificado con el niimero 8B de la FHacienda La Candelugia (9,00 FIAS); Lote de teereno identifiendo con el mimero 7B de la Flacienda,
TLa Candelaria (5,1621 FIAS); Lote de terreno identificado con ¢l admero 68 de la Flacienda La Candelaria (16,50 ITAS); Lote de recreno ideatificado con el
atimero 5 de la Hacienda La Candelasia (9,22 HAS); Lote de terreo ideatificadi con el nimero 4B (inferior) de la [acienda La Candelada (8,00 FIAS); Lote
de tecreno identificado con el ntimero 2B (inferlor) de la Flacienda La Candelaria (9,70 ITAS); Lote identificado con el niimero 1 (inferior) de la Tacienda Ta
Candelasia (4,90 FTAS); Lote de terreno denominado D2, identificado con el nimero 1 (infecior) de Ja Hacienda La Candelasia (1,0 4 has); Lote de terreno
identificado con ¢l mimero 8A (38,00 has); Lote de terreno identificado con ¢l néimero 317 de la Iacienda La Candelasia (1,5 HTAS); Lote de terreno
Identificado con ¢l nimero 3G de la ITacienda La Candelacia (1,5 FIAS); Lote de terreno identificado-con ¢l némero 31 de Ia Iacienda La Candelasia (1,5
1TAS); Lote de tecreno identificado con el nlimero 3] de la Hacienda Lu Candelasia (1,5 FIAS); Lote de tesreno identificado con ¢l nimero 3K de la Flacienda
La Candelaria (1,5 HAS); Lote d¢ terreno ideatificado con ¢l némero 31 de la Flacienda Ta Candelaria (1,5 ITAS), de propiedad de las compaiifas DISMEDSA
S.A.y CORPORACION ALBORADA ALBOCORP 8.A. ALBOCORPSA para formar el lote L] (263,5621 HAS), este dltimo afectado por una secvidumbre
de paso (0,0216 HAS) 4 favor del lote 3FL Ademds se realiz el fraccionamieato del antedicho lote L] (263,5821 [TAS) en los lotes 1] 1 (190,2327 HAS) y
1 2 (73,3494 I1AS), correspondiéndole en la copropiedad de los antedichos lotes a IDISMEDISA S.A. ¢l 82,17% y a CORPORACION ALBORADA
ALBOCORP §.A. ALBOCORPSA el 17,83%. A.DOS) DIVISION DEL LOTE LJ 1 (190,2327 HAS) BN “LJ 1A™ (95,11635 HAS) Y LOTE “1J 187
{95,11635 HAS).- Mediante esceitura piblica otorgada ante ol Notario XXX del camén Guayaquil doctor Plero Aycart Vincenzini el 21 de noviembre de
2008 ¢ inscrita en.el Registro de la Propiedad de Daule con ¢l ntmero 3119 del Registro de Propiedades y anotado bajo en mimerc 7581 del Repertorio el 1
de diciembre del 2008, se realizd I division del lote 1] 1 en dos nucvos lotes denominados: “1] 1A” con un drea de NOVENTA Y CNCO JTLECTAREAS
ONCE MIL SEISCIENTOS TREINTA 'Y CINCO MILLONESIMAS DE HECTAREA (95,11635); y, “1.] 187 con un drea de NOVENTA Y CINCO
HECTAREAS ONCE MIL SEISCIENTOS TREINTA Y CINCO MILLONESIMAS DI HECTAREA (95,11635). A/TRIES) DIVISION DEL LOTE
“L] 1A” (95;11635 HAS) - DIVISION DEL LOTE “1j 1B” (95,11635 HAS).- Mediante escritura publica otorgada ante el Notarie XXX del cantén
Guayaquil doctor Piero Aycart Vincenzini cl 29 de noviembre de 2010 ¢ inscrita en ¢l Registeo de Ia Propiedad de Daule con el nimero 4154 del Registco
de Propiedades y anotado bajo el diimero 11196 del Repertorio el 6 de diclembre de 2010, se realivé Ia siguiente divisién: A TREES.UNO) Il lote “L] 1A” se
dividié en: I.] UNO — A UNO (LJ1 — A1) con un drea de cero bectireas punto ochocientos ochenta mil setecientos ochenta y siete mil milésimas de heerireas
(0.880787); L] UNO — A DOS (LJ1 — A2) con un irea de siete hectdreas punto sicte mil cvatrocientos sesenta y nueve diezmilésimas de hectdrea (7.7469
Has); L] UNO A TRES (11 — A3) con un drea de ocho hectireas novecieatos ochenta y cinco mil veintiuno mil milésimas de hecrireas (8.985021 Ias); 1
UNO A CUATRO (LJ1 - A4) con un drea de tres hectdreas setecientos noventa y siete mil sciscientos sesenta y ocho mil milésimas de hecticeas (3797668
Has); L] UNO A CINCO (IJ1 — A5) conun drea de diez hectdreas ochocientos un mil cuatrocientos veinticinco mil milésimas de hectireas(10.801425 Has);
LJ UNO A SEIS {LJ1 - A6) con un drea de once hectiress treinta y cinco mil quinicntos sesenta y ocho mil milésimas de hectiseas (11.035568 ITas); 1)
UNO A SIETE (L]1 - A7) con un frea de diez hectireas setecientos diccinucye mil sesenta y dos mil milésimas de hectireas (10.719062 ITas); 1 UNO A
OCTQ (LJ1 - AB) con un drea de diex hectireas trescientos un mil cieato ochenta y cinco mil milésimas de hectireas (10.301185 Fas); 1j UNO A NUEVE
(1J1 ~ A9) con un drea de ocho hectiteas novecicntos ochenta y tres mil ocheata y siete mil milésimas de hectirens (8.983087 Has); L] UNO A DIFZ (141
—A10) con un drea de.octio hectdreas trescientos veintiocho mil trescientos treiata y cinco mil milésimas de hectdreas (8328335 Has); L] UNO A SALDO
(LJ1 — A Baldo) conun dcca de teece hectireas quinientos tecinta y sicte mil trescientos doce mil milésimas de hectireas (13537312 Has); ATRES.DOS) 1]
lote IJ UNO B (L] 1B} se dividié en: 1] UNO - B UNO (11 — B1) con yn drea de doce hectiseas punto doscientos veinticuatro mil ciento trc{nmy dos
mil milésimas de hectireas (12.224132 Fas); L] UNO -~ B DOS (LJ1 - B2) con un drea de tres hectdreas punto cuatrocientos dieciséis mil quinientos sctenta




y uno mil milésimas de hectircas (3416571 Has); 1] UNO — B'TRIIS (LJ1 — B3) con un 4rea de tres hectireas punto ciento cincuenta y cinco mil doscientos
noventa y seis mil milésimas de hectireas (3.155296 Fas); L UNO — B CUATRO (1.J1'— B4) con un érea de ochp hectireas punto seisclentos treinta mil
seiscientos noventa y cinco mil milésimas de hectdreas (8.630695 Has); L] UNO — B CINCO (LJ1 — B5) con un disca de catorce hectireas punto setecientos
sesenta y un mil seiscientos treinta y ocho mil milésimas de hectireas (14,761638 Has); 1] UNO — B SIS (If1 — B6) con un drca de una hectirea punto
quinientos sctenta y tres mil dos mil milésinas de hectireas (1.573002 Has); Lj UNQO ~ B SIETE (LJ1 — B7) con un drca de ocho hectireas punto
cuatrocientos novenia y ocho mil doscientos ochenta y ocho mil milésimas de hectireas (8.498288 Has); 1] UNO — B OCIIO (L1 — B8) con un dred de
nueve hectdreas punto sciscientos veintidds mil coarenta mil milésimas de hectireas (9.622040 Flas); L UNO — B NUEVE (Lf1 —BY) con un drea de tres
hectéreas punto ciento ochenta y cuatro mil doscientos cincuenta y nucve mil milésimas de hectireas (3184259 Has); 1] UNO - B DIEZ (1]1 - B10) con
un drea de cero hectireas punto sclscientos seis mil seiscientos veintinueve mil milésimas de hectézeas (0.606629 Mag); 1] UNO - B ONCE (IJ1-B1 1) con
un drea de cero hectireas punto cuarenta y seis mil cuatrocientos dos mil milésimas de hectireas (0.046402 Has); L] UNO ~ B DOCE (IJ1 - B12) con un
drea de cero hectireas punto setenta y cincomil novecientos uno mil milésimas de hectireas (0.075901 IHas); 1] UNO B SALDO (LJ1 — B SALDO) con un
drea de veintioueve hectireas punto trescientos veintitin mil cuatrocientos noventay siete mil milésimas de hectdrea (29.321497 Flas, ); A.CUATRO).-
Fusién de los lotes resultantes “L] UNO B5” con el lote “L] UNO B SALDO™:  EL LOTE LJ1— B SALDO con un drea de veintinueve hectdreas punto
trescientos veintifin mil cuatrocientos noventa y sicte milmilésimas de hectirea (29.321497), se fusiond con el lote L] UNO — B CINCO (LJ1 - B5) conun
#rea de catorce hectireas puato setecientos seseata y un enil seiscientos treinta y ocho milmilésimas de hectireas (14.761638 Flas), formando el lote L) UNO
B el cual contd con un drca de cuarenta y cuatro hecrireas punto ochenta y tres mil ciento treinta y cono mil milésimas de hectircas (44.083135 has), scgin
consta de Ia cscritura piiblica de fusion de dos lotes sisticos celebrada ante ¢l Notario Trigésimo del cantén Guayaquil. Ab. Piero Aycast Vicenzini el dia 06
de diciembte del 2011 ¢ inscrita en cl Registeo de la Propiedad del mismo cantén el dia 21 de diciembre del 2011 bajo el no. 4626 del Registro y 11622 del
Repertorio,

ACINCO.- FRACCIONAMIENTO DEL NUEVO LOTE 1) UNO B.- El NUEVO LOTE Lj UNO B fue fraccionado en tres nuevos lotes NULVO
LOTES L] UNO B SALDO con un drca de 41.534224 has 0 415.342,24 m2, lote A, lote B y lote para via (ACM), dicho fracciopamiento fue aprobado por
cl Alcalde de Daule, sefior Pedro Salazar Barzola, mediante resolucidn No. GADIMCD-2013-040 el dia 09 de abril del afio 2013, dicha resolucion junto con
demis documentos fueron protocolizados por Ja Notarda Tercera del cantn Guayaquil, Ab. Rossana Chang de Molina el dia 04 de febrero del 2014 ¢ inscrita
en ¢l Registro de la Propiedad el dia 06 de marzo del 2014 con el niimero 2014-618 del Repertorio y con el nimero 1316 del Registro de la Propiedad.

ASEIS- APROBACION DEL ANTEPROYECTQ DE LA URBANIZACION OPALO DEL CONJUNTO RESIDENCIAL LA JOYA- Ti
Departamento dé Planificacién de la Thustre Municipalidad de Daule mediante informe #1456-DPM-011 de fecha 23 de junio del 2011, aprobé el
Anteproyecto Urbanistico de la Usbanizacién “OPALO" del conjuato residencial “Ta Joya”, el cual con otros documentos fueron protocolizades ante ¢f
Notario del cantén Samboronddn, Ab. Fidel Insuaste Gémez ¢l dia 02 de agosto del 2012 ¢ inscrita en ¢l Registro de la Propiedad de Daule con ¢l nimero
3518 del Registeo de Propiedades y anotado bajo ¢l ovimero 6180 del Repertotio el dia 10 de ocrubge del 2012

ASIETE.- APROBACION DEL PROYECTO URBANISTICO Y AUTORIZACION DE VENTA DE SOLARES DE LA URBANIZACION
“OPALO” DEL CONJUNTO RESIDENCIAL “La Joya™.- 18 Alcalde del M.I. Municipio de Daule, scfior Pedro Salazar Barzola, mediante resohucion
GADIMCD-2014-052 con fecha 08 de mayo del 2014, aprobé cl proyecto urbanistico y autorizd Ja venta de lotes de la denominada urbanizacion QPALO
del conjunto residencial La Joya, resolucion que junto con otros documentos fueron protocolizados segin consta de la eseritura piblica celebrada ante la
Notaria Tercera del cantén Guayaquil, Ab. Rossana Chang de Molina el dfa 02 de junio del 2014 ¢ inscrita en el Registro de l2 Propiedad del cantén Daule
el dia 24 de junio del 2014 con nimero de fepertorio 2014-2579 y No. de inseripcién 36.

B).- HISTORIA DE DOMINIO DE LOS VEINTIUN LOTES QUE SE FUSIONARON PARA FORMAR LL LOTE 1] (2635821 ITAS) ¥
FRACCIONAMIENTO DEL ANTEDICHO LOTE L] PARA FORMAR LOS LOTES 1] 1 (190,2327 ITAS) Y L] 2 (73,3494 1 IAS).A B.UNO-- Lote de
terreno identificado con el mimero Cuatro B (supesior) de la IHacienda Candelaria, con un dzea de Diez Hectireas. Adquirido mediante escritura de
compraventa que hicieren a favor de DISMIZDSA 8.A. las sefioras: Norma Masgarita Pachay Lozano, Meccy Magali Pachay Martillo, Elizabeth Magirita
Pachay Mactillo, Cecilia Jacqueline Pachay Briones, Erika Leonor Pachay Morin y Francia Shirleys Pachay Arrcage, celebrada ante ¢l Notado Vigésimo
Tercero del cantén Guayaquil, Ab, Mario Baquerizo Gonzdles, ¢l 20 de Septiembre del 2007 y debidamente inscrita en ¢l Registeo de Propiedad del cantén
Daule, bajo ¢l No. 4890 del Repertorio el 23 de Octubre del 2007. B.DOS.- Lote de terreno denominade Mara de las Nieves, identificado con el nimero
Doas (superior) de la Hacicnda Candelaria, con un drea de I'reinta y cinco hectireas novent centésimas de hectdrea. Adquirido mediante escritura de
compraventa que hiciere a favor de DISMEDSA S.A. el sefior Manucl Antonic Ronquillo Arias, celebrada ante ¢l Notario Trigésimio del cantén Guayaquil,
Dr. Piero Aycart Vincenzini, ¢l 09 de Agosto del 2006 y debidamente inscrita en l Registro de Propicdad del cantén Daule, bajo el No. 2381 del Repertorio
cl 1 de Scptiembre del 2006. BTRES.- Lote de teereno identificado con los némeros Une y Dos (superior) de la Hacienda Candelaria, un 4rea de Sctenta
Hectireas ochenta centésimas de Hectirea. Adquirido mediante escritura de compraventa que hiciere a favor de DISMEDSA S.A. el sefior Manuel Antonio
Ronquillo Asins, celebrada ante el Notacio Trigésimo del cantén Guayaquil, Dr. Piero Aycart Vincenzini, ¢l 08 de Agosta del 2006 y debidamente inscrita en
¢l Registzo de Propiedad del cantén Daulc, bajo ¢l No. 3052 dcl chr:rmnu <l 25 de Octubre del 2006, B.CUATRO.- Lote de tesreno identificado con ¢l

nimero Dos (superior oeste al sin) de la Hacienda Candelaria, con un drea de Una Hectdrea. Adqumxlo mediante escritura de compraventa que hiclere-a *

favor de DISMEDSA S.A. el sefior Manuel Antonio Ronquillo Arias, cclebrada ante of Notario Trigésimo del cantén Guayaquil, Ds. Piero Aycart Vincenzini,
€l 19 de Octubre del 2006 y debidamente inscrita en el Registro de Ptopleda.d del cantén Daule, bajo el No. 3180 del Repertorio cl 8 de Noviembre del 2006.
B.CINCO-- Lote de terreno identificado con ¢l nimero Once de la Hacienda Candelaria, con un drea de Trece hectircas noventa y scis centésimas de
hecrireas. Adquirido mediante escritura de compraventa que hicieren a favor de DISML .Dbl\ S$.A. los conyuges José Roberto Huacon Mordn y [Tesminia
Mordn Ruiz, celebrada ante ¢l Notario Vigésimo Tercero del cantén Guayaquil, Ab. Matio Baquerizo Gonziles, el 11 de Junio del 2007 y debidamenteinserita
en el Registeo de Propiedad del cantén Daule, bajo ol No. 3271 del Repertorio el 23 de Julio del 2007. B.SEIS.- Lote de terreno identificado con el nimerp
Diez de la Hacienda Candelaria, con ua drea de Veintiuno hectireas tecinta y siete centésimas de hectirea. Adquirido mediante escritura de compraventa que
hiciere a fivor de DISMEDSA S.A,, los mmyugas Victor Manuel Martillo Pachay y Reina Esther Correa Cedefio, celebrada ante el Notario Trigésimo del
cantén Guayaquil, Dr, Picro Aycart V'mccrmm, ¢l 3 de Agosto dcl 2006y debidamente inscrita en el Registro de Propicdad del cantdén Daule, bajo el No.
2254 del Repertorio el 24 de Agosto del 2006. B.SIETT.- Lote de tetreno identificado con el namero Ocho B de la Hacienda Candelaria, con un drea de
Nueve hectireas. Adquirido mediante escritura de compraventa que hicierea a favor de DISMEDSA 8.A, Ias scfioras: Norma Margarita Pachay Jozano,
Mercy Magali Pachay Martillo, Elizabeth Margarita Pachay Martillo, Cecilia Jacqueline Pachay Briones, Jisika Leonor Pachay Mordn y Francia Shirleys Pachay
Arreaga, celebrada ante el Notario Vigésimo Tercero del cantdén Guayaquil, Ab. Mario Baquerzo Gonziles, d 20 de Septiembre del 2007 y debidamente
inscrita en ¢l Registro de Propiedad del cantdn Daule, bajo ¢l No. 4893 del Repertorio el 23 de Octubre del 2007. B.OCITO.- Lote de tezreno identificado
conel némero Sicte B de la Hacienda Candelaria, con un drea de Cinco hectiress mil seiscientos veintivno dies milésimas de hectdrea. Adquitido mediante
eseritura de compraventa que hicieren a favor de DISMEDSA S.A. los herederos de Mazfa Socorro Pachay Huacén, celebrada ante el Notasio Vigésimo
“Tercero del cantén Guayaquil, Ab. Mario Baquerizo Gonzéles, ¢l 26 de Julio del 2007 y debidamente inserita en el Registro de Propiedad del cantén Daule,
bn]n ol Na. 5553 del Rn:pmwnu el 5 de Diciembze del 2007. B.NUIVE - Lote de terceno identificado con el niimero SEIS B de la Macienda Candelazia, con
un firea de Dieciséis hectireas cincuenta centésimas de hecticea. Adquirido mediante escritura de compraventa que hicieren 2 favor de DISMEDSA 8.A. los
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herederos de Lucia Pachay Fuacén, celebrada ante el Notario Séptimo del cantén Guayaquil, Ab. Eduardo Falgquéz Ayala, el 29 de agosto del 2007 y
debidamente inscrita en el Registro de Propiedad del cantdn Daule, bajo el No. 4892 del Repertorio el 23 de Octubre del 2007. B.DIEZ.- Lote de terreno
identificado con ¢l niimero Cinco dela Hacienda Candelatia, comun drca de Nueve hectireas veintidés centésimas de hectirea. Adquirido mediante éscritura
de compraventa que hicleren a favor de DISMIZDSA 8.A. los cényuges Bactolo Huacdn Pachay y Alejandrina Fluacén Pachay, celebrada ante el Notado
Vigésimo "T'ercero del cantén Guayaquil, Ab, Mario Baquerizo Gonziles, el 8 de Agosto del 2007 y debidamente inscsita en ¢l Registro de Propiedad det
cant6a Davle, bajo él No, 3993 del Repertorio el 4 de Septiembre del 2007, B.ONCE.- Lote de terreno identificado con el niimero Cuatro B (inferior) de la
Hacienda Candelatia, con un drea de Ocho hectireas. Adquirido mediante esceitura de compraventa que hicieren a favor de DISMEDSA S.A., los herederos
de Paubla Beatriz Fluacon Rojas, celebrada ante el Notacio Suplente Vigésimo Tercero del cantdn Guayaquil, Ab. Marcelo Briones Jiméaez, el 27 de Agosto
del 2007 y debidamente inscrita en el Registro de Propiedad del cantén Daule, bajo <l No. 4891 del Repertorio el 23 de Octubre det 2007, BDOCE.- Lote
de terreno identificado con el nimero Dos B (inferior) de la Flacienda Candelaria, con un drea de Nueve hectireas setenta centésimas de hectirea. Adquirido
mediante escritura de compraventa que hicieren a favor de DISMEDSA S.A. los herederos de Juan Esteban Pachay Fluacon, celebrada ante ¢l Notasio
Suplente Vigésimo Tercero del cantén Guayaguil, Ab, Marcelo Briones Jiménez, el 27 de Agosto del 2007 y debidamente inscrita en el Registro de Propiedad
del cantén Daule, bajo el No. 4895 del Repertoric ¢l 23 de Octubre del 2007. B/TRECE.- Tote de terreno identificado con el nimeso Uno (inferior) de In
Hacienda Candelaria, con un drea de Cuatro hectireas novecientos veintiocho mil trescientos cincuenta y nueve millonésimas de hectirea. Adquirido
mediante escritura de compraventa que hiciere a favor de DISMEDSA 5.A,, el sefior Inocente Huacén Pachay, celebrada ante el Notario Vigésimo Tercero
del cantdn Guayaquil, Ab. Mario Baquesizo Gonziles, ol 22 dé Septienibre del 2006 y debidamente inscrita en ¢l Registro de Propiedad del cantén Daule,
bajo el No, 3160 del Repertorio ¢l 6 de Noviembre del 2006. B.CATORCE- Lote de tesreno denominado D2, idéntificado con el mimero Uno (inferior) de
Ja Hlacienda Candelaria, con un drea de Una hectirea cuatro centésimas de hectirea, Adquirido mediante escritura de compraventa que hiciere a favor de
DISMEDSA S.A., el sefior Inocente fTuacén Pachay, celebrada ante el Notario Vigésimo Teccero del cantén Guayaquil, Ab. Mario Baquerzo Gonziles, el
18 de Enero del 2008 y debidamente inscrita en ¢l Registro d¢ Propiedad del cantén Davle, bajo ¢l No. 955 del Repertorio el 29 de Tiehrero del 2008, B.
QUINCE.- Lote de terreno identificado con el némero Ocho A, con un drea de Treinta y ocho hectireas. Adquirido mediante escritura de Adjudicacion de
lotes que hiciese la Agencia de Garantias de Depésito (AGD) a favor de la compaiifa Corporacién Alborada Albocorp 8.A. Albocorpsa, celebrada ante el
Notaria Vigésimo Primero del cantén Guayaquil, Ab. Marcos Diaz Casquete, el 23 de Septiembre del 2005 y debiidamente inscrita en el Registro de Propiedad
del cantén Daule, bajo el No. 1968 del Repertorio el 27 de Septiembre del 2005, B.DIECISEIS. Lote de terreno identificado con el nimero Tres 1Y de la
Hacienda Candelaria, con un drea de Uno punto cinco hectireas. Adql.ﬁrido mediante escritura de compraventa que hiciese el sefior Libio Guillermo Arins
Pachay 2 favor de la compafifa Corporacién Alburada Alhocorp S.A. Albocorpsa, celebrada ante ¢l Notario Vigésimo Tercero del cantén Guayaquil, Ab.
Mario Baquedizo Gonziles, el 6 de Junio del 2008 y debidamente inscrita en el Registro de Propiedad del canton Daule, bajo el No. 3416 del Repertorio el
26 de Junia del 2008, B.DIECISIETE.- Lote de terreno identificado con el nimero Tres G de la Hacienda Candelaria, con un drea de Uno puate dnco
hectéreas, Adquirido mediante escritura de compraventa que hiciere cl sefior Sergio Enrique Arias Pachay 2 favor de la compaiifa Corporacién Alborada
Albacorp S.A. Albocorpsa, celebrada ante el Notario Vigésimo Teccero del cantén Guayaquil, Ab. Mario Baquetizo Gonziles, el 6 de Junio del 2008 y
debidamente inscrita én el Registco de Propiedad del cantén Daule, bajo el No. 3416 del Repertorio el 26 de Junio del 2008. BDIECIOCHO.- Lote de
terreno identificado con el nidmero Tres I de la Flacienda Candelaria, con uniirea de Uno punto cinco hectézeas. Adquirido mediante escritura de compraventa
que hicere el sefior Olmedo Amando Arias Pachay a favor de la compadiia Corporacién Alborada Albocorp S.A. Albocospsa, celebrada znte el Notario
Vigésimo Tescero del cantén Guagaquil, Ab. Mario Baquerizo Gonziles, el 6 de Junio del 2008 y debidamente inscrita en el Registro de Propiedad del cantén
Daule, bajo &l No. 3416 del Repestorio €l 26.de Junio del 2008, B.DTECINUEVE.- Lote de terreno identificado con el nimero Tres ] de la Hacienda
Candelasia, con un drea de Uno punto cinco hectireas. Adquirido mediante escritura de compraventa que hiciere la sefiora Bella Isabel Quevedo Arias y
demis herederos a favor deJa compadifa Corporacién Alborada Albocotp S-A. Albocorpse, celebrada ante el Notasio Vigésimo Tercero del cantén Guayaquil,
Ab. Mario Baguerizo Gonziles, el 6 de Junio del 2008 y debidamente inscrita en el Registro de Propiedad del cantén Daule, bajo ¢l No: 3416 del Repertodo
¢l 26 de Junio del 2008. B.VEINTE.~ Lote de terreno identificado con el ntimero Tres K de Ja Flacienda Candelaria, con un drea de Uno punto cinco
hectizeas. Adquirido mediante escritura de compraventa que hiciere la sefiora Blanca Italia Asizs Pachay, a favor de la compaiiia Corporacién Alborada
Albocorp S.A. Albocorpsa, celebrada ante el Notario Vigésimo Tercero del cantén Guayaquil, Ab. Mario Baquerizo Gonzdles, €l 6 de Junio del 2008 y
debidamente inscrita en el Registro de Propiedad del cantén Daule, bajo €l No. 3416 del Repertorio el 26 de Junio del 2008. BVEINTIUNO.- Lote de
terreno. identificado con el nimero Tres L de la Hacienda Candelaria, con un drea de Uno puodto cinco hecticeas. Adquirido mediante eseritura de
compraventa gue hiciece el sefior Simén Bolivar Arlas Pachay  favor de la compaiifa Corporacién Alborada Albocorp S.A. Albocorpsa, celebrada ante el
Notario Vigésimo Tercero del cantén Guayaquil, Ab. Mario Baquerizo Gonziles, el 6 de Junio del 2008 y debidamente inscrita en el Registro de Propiedad
del cantén Daule, bajo ¢ No. 3416 del Repertorio ¢l 26 de Junio del 2008. C. ADQUISICION POR PARTE DE DISMEDSA DEL 17,83% Dit
PROPIEDAD DE LOS LOTES “Lj UNO » Y DEL LOTE “LJ DOS” DE PROPIEDAD DE CORPORACION ALBORADA ALBOCORP §.A.
ALBOCORPSA.- D.UNQ) DISMEDSA 8.A. adquirié, entre otros bienes, el 17.83% que corresponde al porcentaje de copropiedad que tuvo Corperacién
Alborada Albocorp S.A. Albocorpsa sobre el lote “L ] UNO *, mediante adjudicacién por liquidacién de la compadia CORPORACION ALBORADA
ALBOCORP S.A. ALBOCORPSA, tal como consta de los documentos contenidos en la protocolizacién otorgada ante el Notaro XXX del cantén
Guayaquil Doctor Piero Aycart Vincenzini el dia 29 de dicicmbre del 2009, inscrito en ¢l Registro de la Propiedad de Dauleel30 de diciembre de 2009, con
el ndmero 3705, ancrado bajo &l nimero 8990 del Repertorio, Temo 332.

€. Medinate escritura piiblica otorgada ante Ja Notaria Trigésima Séptima del cantén Guayaquil; Abogada Wendy Maria Vera Rios, el siete de diciembre del
afio dos mil quince, aprobada por la Superintendencia de Compatiias mediante resolucién nimero SCVS-INC-DNASD-8AS-QUINCE-CERO -CERO -
CERO -CINCO -DOS -NUEVE -CERO, del veinticuatro de diciembre del afio dos mil quince, inscrita en el tome CINCO de fojas DOS MIL
DOSCIENTOS DOS a DOS MIL DOSCIENTOS VEINTICUATRO, con el aiimero DOSCIENTOS SESENTA Y OCHO; v, anotada bajo el ndmero
SEISCIENTOS CUARENTA Y IXOS del Repertorio, en el Registro Mercantil del cantén Daule, el treinta de diciembre del afio dos mil quince, ln compafifa
DISMEDSA 8.A. se transformé y adoptd la figura juridica de compadife de cesponsabilidad limitada con la denominacién de DISMEDSA CIA. LTDA. y
reformé su estatuto social; hecho que de acuerdo a lo previsto en la resolucién antes citada debe ser inscrito y/o anotado al margen de las propicdades dela
mentada compaiifa én los registros de la propiedad dende tenga bienes, especialmente en ¢l de cantén Daule donde se encuentra en ejecucion por la graa
<antidad de propicdades a su nombze, siendo una de Jas propicdades respecto de has cuales se debe proceder en ese sentido la que es objeto del presente
instrumento,

CLAUSULA TERCERA: SERVIDUMBRES Y LIMITACIONES DE DOMINIO.-

ARTICULO 1. Por tratarse la Urbanizacién “OPALO DEL CONJUNTO RESIDENCIAL LA JOYA” de un conjunto residencial en el que debe primar
un ambiente de privacidad, tranquilidad y seguridad, se constituyen servidumbses y limitaciones de dominio a favor de todos los propieterios y reservantes
de la urbanizacién. Los solares de la ucbanizacién no podrin dividirse, ni funcionac en ellos ningin tipo de comercio ni de industria, ni artesanfa, con.
excepcion de algunos de los solaces &nlos cuales no estd incluido el solar motivo de ésta escritura piblica; pues la Urbanizacién “OPALO DEL CONJUNTO
RESIDENCIAL LA JOYA™ es estrictamente residencial, y se construirin viviendas de acuerdo con lus normas siguientes:

ARTICULO 2.- NORMAS DE EDIFICACION:
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21+ USO: Los solares que forman parte de la Urbanizacidn “OPALO” DEL CONJUNTO RESIDENCIAL “LA JOYA”; scrdn destinados para viviendas
de tipo unifamiliar con construcciones de hasta dos plantas, una baja y uaa alta, para cuyo efecto se considerazén las signicates disposiciones reglamentarias,
a excepeion de las dreas comerciales sefialadas por los promotores de la urbanizacién.

22.- Scdcja constancia que los solares 48, 50y 52 de la manzana 4, serin inmucbles donde se construirdn locales dﬂsb’pﬂdcs a comercio, dichas edificaciones,
s6lo podrin construirse una planta baja la cual a6 podrd tener una altura supedor a los 5,00 metros. Los solares 47,49 y 51 de la manzana 4, son lotes
destinados exclusivamente al estacionamicnto vehicular, sobre dichos lotes no poded construirse edificacion alguna.

Ellote nimero 46 de la manzana 4 sera destinado a 4rca de cometcio, sin embargo la edificacién 4 construirse no podrdn tener una altura superior a los 5,00
metros si se trata de una planta , y 8,00 metros si sc trata de una vivienda de dos plantas, no podri construirse mas de dos plantas, una baja y una alta.

2.2.1- ALTURAS: Las construcciones que se levanten sobre los solares de Ja Urbanizacién “OPALO” DEL CONJUNTO RESIDENCIAL “LA JOYA”,
10 podrin tener una altura superior a los 5,00 metros si sc trata de una vivienda de una planta, y 8,00 metros si sc trata de una vivienda de dos plantas, no
podri construirse mds d¢ dos plantas, una baja y una alta.

Las viviendas que colinden con los cerramicntos perimetrales de Ja urbanizacién sole podrin ser de _plarna baja.

2.3.- SOBRE LOS RETIROS: Los retiros minimos de las construcciones quese levanten sobre los solares de Ja urbanizacion serin los siguientes:

2.3.1.- Retiros Frontales: En todos los solares de la urbanizacién cl retiro frontal tendri un minimo de 2,00 metros para ser utilizado en dreas verdes o
jardineras y deberd dejasse un espacio minimo de 2,50 metros de ancho por 4,50 metros de largo para estacionamicnto vehicalar.

Eaeldrea de retiro frontal no podsi efectuarse ninguna construccion adicional salvo Ia techumbre de las cocheras dela forma como sc describe mis adelante.

Se considerard como retiro frontal aquel que se encuentre hacia Ja via, en caso de existir mis de una viz, como en ¢l caso de solares esquineros, se considerard
frontal cl retito que se encuentre hacia la fachada principal de Ia villa, es decir, donde esté ubicado el acceso principal a I misma.

2.3.2.- Reticos Latecales: Ea todos los solages se tended un retico minimo, en'uno de sus costados, de 1,00 metro, permitiéndose cladosamicato lateral hacia
un solo lindero. $6lo se podran instalar ventanas con un antepecho igual o mayor 2 1,80 metros.

En caso de que una persona sea propietasia de dos o mas solaces vecinos entre si, los retiros laterales; minimos de 1,00 metro, serdn obligatorios tinicamente
ea los exteemos en los que linde con otro propietario o con un drea comidn.

2.3.3.- Retiro Posterior: I todos los solases de la ucbanizacion ¢l tetito posterior tendrd minimo 1,00 metzo, tanto en planta baja como en planta alta.

23.4.- Adosamientos: Se permitird el adosamicnto postecior para construcciones de secvicio, vestidores, bodeges, etcétera, siempre y cuando esta
construccion no sobrepase la altura del cerramiento de la Urbanizacidn, las cuales tendrdn una altum maxima de 2.50 metros, en estos casos, las sobre
elevaciones encima de los cerramicntos de 2 metros que separan los patios, deberdn terminarse por ambas caras, de tal forma que presenten un buen acabado
hacia los vecinos para salvaguardar Ja estética de la urbanizacidn. Queda expresamente prohibida la instaiacién de venranas que posean registro de vista hacia
los lotes vecinos, balcones, terzazas, miradores o azoteas, cuando sobrepasen [ altura del cerramicnto.

Los zetiros posteriores de dos solares colindantes pos ¢l lindeto posterior, podrin ser inferfores a1,00 metro, siempre y-cuando pertenezean a un solo duefio
6 cxista acuerdo por instrumento piiblico con ¢l propictado del solar o edificacién contiguo.

ARTICULO 3.- DE L.OS CERRAMIENTOS:

Los:cesramieatos de los solares de la Urbanizacion “OPALQO” DEL CONJUNTO RESIDENCIAL “LA JOYA” se someterdn a las siguientes normas:
3:1.- Cesramientos Frontales: Fn la linea frontal de propicdad de los solares s podrin levantar cerramientos de una altura méxima de 2,00 metros sobre la
iinca de fibrica del solar, dichos cerramicntos deberin ser transparentes (conformado por rejas, mallas 6 plantas ornamentales), si fueren cerrados (hormigén,
bloque, cteéterd), deberdn quedar en perfecta terminacion, esto es, paredes debidamente enlucidas y pintadas.

3.2.- Cecramientos Laterales y Posteriores.~ Tendrd una altura mixima de 2,50 metros sobre la linea de fibrica del solar. Il cerramicnto serd de blogue de
hormigén, arcilla o ladrillos, debidamente acabado, salvo que cl propietario vecine autorice mediante instrumento pablico levantar el cecramiento de rejas
omamentales o plantas. Il cerramiento lateral serd optativo {inicamente cuando los vecinos colindantes entre sf estuvieren de acucrdo y asi o manifestaren

por instrumento pablico.

En el caso del cerramiento perimetta] de la urbanizacién incluyendo el de dreas cedidas al municipio, dreas comunales, y dreas de reserva, los cerramieritos
podsin sér transparentes (conformado por rejas, mallas & plantas ornamentales):

32.1.- Cuaado el cerramicnto lateral y/o posterior de un solar esté constituido por ¢l cerramicnto de la urbanizacién, éste no podra ser modificado, ni
construirse sobre €, adosarse, poner alambre de piias ai niogdn otro tipo de aditamento que lo modifique; se permitird el enlucido intetno o recubtimiento
previa autorizacién por parte del organisino edmiriistrador de los bicnes de la urbanizacion.

3.2.2.- En caso de que una persona sea propietaria de dos o mds solares vecinos entre si, los cerramientos laterales serdn obligatorios solamente en los
extremos en los que linde con otto propictacio o con drca comn.

3:2.3.- Los solares que colinden con un parque o drea verde comunal, en uno de sus linderos, o podrin constmuir un acceso dicecto ¢ puerta de ingreso al
mismo.

3.2.4.- El cerramiento deberd construirse desde la linea de fébrica de la vivienda hasta el fondo del solac o limite posterior del misino.

ARTICULO 4.- ESTACIONAMIENTOS;
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En las residencias se deberd constsiis comio minimo un espacio de estacionamiento por cada solag; los estacionamientos. tendrén un minimo de 4,50 metros
de longitud contados desde In linea de fibrea y su construccién se realizard en fa zona de retico frontal.

Los estacionamientos en el caso de ser cubiertos deberdn complie Jas siguientes normas:

4.1.- 1] borde dela cubierta del garaje se podrd adosar a lz linea de fiibrica frontal y su altura no excederd de los 3,00 metros contados desde la eota de acera;
en caso de tratasse de cubiertas con teja o similar se permitird una altura mixima de cumbrera de 4,50 metros sobre el nivel de acera cxistente, pudiendo
adosarse 2 uno de los linderos Jaterales con la respectiva canalizacién de aguas Nuvias, queda expresamente prohibido cualquier tipo de construccidn o
segunda planta sobre la parte de los garajes ubicada‘en la zona de retiro frontal.

4.2.-1a sampa de acceso estard dada por el bordillo de las veredas en la urbanizacidn el cual serd del tipo traspasable (pecmite acceso vehiculaz) de manesa
que 1o serd necesaria su modificacién, ni tampoco la colocacién de sampas metilicas sobre la coneta de Ja via.

ARTICULO 5.- VOLADOS:
Sélo se permiticin volados que invadan hasta un metro el setiro obligatorio froatal

ARTICULO 6.- INGRESO A LA URBANIZACION:
Tilacceso a los solases de la urbanizacion, se hark dnicamente a través de los accesos generales de la urbaaizacién y pasando por los sistemas de cantrol que
el brganismo adeministrador de los bienes de la urbanizacion estableciere para garantizar la privacidad y séguridad de la misma.

Bajo ninguna circunstancia se permitiri ningiin tipo de sesvidumbre de paso peatonal, vehicular o de servicio.

I.os muros-peri les de la urbanizacién no podrén, bajo ainguna circunstancia, sufric modificaciones que impliquen abrir boquetes de ninguna especie ni
por ningiin motivo.

ARTICULO 7.- DE LOS MATERIALES DE CONSTRUCCION:
Se permitizd tinicamente construcciones con estructura sismo tesistente y con materiales en pisos, patedes y cubicrtas, que por su naturaleza y tratamiento

scan tesistentes al fuego. Los materiales como madera y similares podrin utilizarse como elementos ¢ I ¥ darios sin que formen parte
integrante de los clementos de la estructura:

7.1.-Estructuras; Hormigén armado, metal o mamposteria reforzada.

7.2.-Cubiertas: Deberin ser de matesiales incombustibles ¢ inafectables pot Ja intemperic: hormigén, asbesto, cemento, metal, etcétera, pudiendo la estructura
de la cubierta ser de madeca inmunizada o metal.

7.3.-Cecramientos: Las paredes deberdn realizarse con blogues de concreto o arcilla, ladsillos, hormigén o material similar que sea incombustible, deberin
estar confinadds con elementos estructurales que garanticen su estabilidad y resistencia adecuada.

En el caso del cerramiento perimetral de la urbanizacién incluyendo el de dreas cedidas al municipio, dreas comunales, y dreas de reserva, los cerramientos
podrin ser tranispacentes (conformado por rejas, mallas & plantas oraamentales).

Cualquier material o caracteristica constructiva no contemplada en el presente reglamento, deberd ser incombustible y su resistencia dentro de los mérgenes
aceptados por el Cédigo Ecuatoriano de Construccidn.

ARTICULO 8.- CARACTERISTICAS GENERALES DE LAS CONSTRUCCTONES:

Las construcciones que se realicen en los solares de Ja Urbanizacién “OPALO” DEL CONJUNTO RESTDENCIAL “LA JOYA” deberin complir las
siguientes caracteristicas:

8.1.- Instalaciones cléctricas y telefénicas empotradas,

8.2~ En ¢l caso de construccién de piscinas, éstas sc realizardn dnicamente dentro del drea de retiro posterior de los solares; deberin tomarse todas las
medidas de preveacion para que en el proceso de construccién no resulten afectadas las construcciones vecinas. Las descargas del agua de las piscinas se

bardn ol sistema de aguas luvias o a las cimetas de la Urbanizacién, en ningiin caso se permiticd la descacga al sistema de aguas residuales de la Urbanizacién.

8.3.- Queda expresamente p:ohjbidu que se conecten 2 las cajas de registro de aguas secvidas de I vivienda, desagiies de aguas llavias por cuslquie tipo de
obra nueva.

8.4.- Para las instalaciones telefénicas se consultard previamente la ubicacién del poste al cual pertenece dl solar de acuerdo al plano de zopificacion telefénica
de Ia urbanizacion, para dejar previsto el reversible para ingreso de Jas lineas requeridas cuyo nmero no excederd de las previstas en el disefio de In
urbanizacion, pare cada solar:

8.5.- Queda prohibido que ventanas, balcones, miradores o azoteas, den vista a las habitaciones o espacios abiertos de ua predio vecine en ¢l lindero donde
haya adosamiento.

Las ventanas, en el lindero donde se ha dejade el retiso lateral, deberdn construirse sobre un antepecho minimo de 1,80 metros,
Unicamente se permitird la construccién de ventanas con antepechos menores 2 1.80 metros, e la plaaea baja donde éxista retiro lateral o posterior.

Se podrd instalac ventanas, en planta alta, con un antepecho menor 4 1,80 metros, en el retico posterior, siempre que se deje minimo 1 metros de retiro con
el predio vecino.
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8.6~ Las construcciones en los casos previstos en ¢l articulo 9 del presente reglamento, se realizardn de acuerdo con las normas fijadas en los articulos
anteriores, cuyo cumplimiento estard a cargo del erganismo administrador de los bienes de la urbanizacion.

8.7.- Queda expresamente aclarado que en las viviendas que se construyan en la Urbanizacién “OPALO™ DEL CONJUNTO RESIDENCIAL “LA JOYA™
no se permitird establecer locales comerciales, artesanales o de cualquier otra naturaleza, excepto enlos solares asignados dnicamente por LA PROMOTORA,
los cuales seran de servicio comercial vendible.

ARTICULO 9.- UNIFICACION O FUSION DE SOLARES:
En el caso que exista un mismo propietario de 2 o més solares contiguos, en ningiin caso el nimero de unidades familiares podré exceder el nimero de
solaces unificados y deberd someterse a las normas del presente Reglamento.

ARTICULO 10.- DIVISION DE SOLARLS:
No sc permitird l4 subdivisién de los solares por ninguna circunstancia.

ARTICULO 11.- AUTORIZACION PARA CONSTRUIR / PLANOS:

Con el fin de ascgurar cl estricto respeto y cumplimiento de las limitaciones al derecho de dominio, a los preceptos de las ordenanzas municipales y a las
normas replameantarias en general, el propietacio y/o reservante.y/o residente de cualquiera de los solates que integran la Urbanizacion “OPALO™ DEL
CONJUNTO RESIDENCIAL “LA JOYA”, al momento de querer bacer remodelzciones, cerramientos frontales o aumentos deberd obtener respecto de
los planos arquitectdnicos, estructurales, cléctricos, sanitasios y telefémicos el “Conforme”, mediante carta y sello de planos, del erganismo administrador de
los bienes de la urbanizacion, esto como requisito previo a la presentacion de dichos planos ante la Tlustre Municipalidad de Daule, para Iz obtencién del
tespectivo Permiso de Construccién.

ART{CULO 12.- DE LA UTILIZACION DE LA ViA PUBLICA:

12.1.- Queda prohibide el aparcamiento sobre las aceras, no se podrd modificar las alturas ni alterar el diséfio de las mismas, asi como tampoco podrin
destruirse los bordillos por ningiin motivo.

12.2.- No se permitird que permanczean en las vias interfores, solares y viviendas de Ia urbanizacién vebiculos de carga, camiones, buscs, volquetas, etcétera,
salvo cl tiempo necesario para carga y descarga.

12.3.- No sc permitizé por ninglin concepto el cierre de las calles, plazas, parques, aceras, etcétera, por constituir bieaes de uso puiblico.
12.4.- Queda prohibida la preparacion de hormigén en Jas vias y aceras; queda prohibida también cualquier accién que conlleve detesioro de éstas.

12.5.- Los vehiculos motorizados serdn conducidos dnicamente por personas que porten licencia de mancjo y circulacin a una velocidad méxima de 20
kilémetros por hora,

12.6.- La permanencia de animales domésticos de cualquice elase en la urbanizacién, peligrosos o no, esti condicionada a-que se los mantenga dentro de los
linderos de su propio solar, con las seguridades necesarias para impedir que salgan de dichos linderos. Sialguno de ellos produce ruidos o soridos (ladridos,
maullidos, ¢tc) que permurben Ja tranguilidad, debesin ser retirados y no regresarin a la urbanizacion, para lo.cual el organismo administcador de los bienes
de la urbanizacién indicasd por escrito sobse ol particular.

12.7.- Loos avimales domésticos de cualquier clase podrin ser pascados iinicamente con las debidas seguridades y acompadiados por su propictario o un
tcpresentante de éste, en cualquicr caso deberdn tomarse las medidas para evitar que se afecte ol asco de la urbanizacion.

ARTICULO.13.- ASEO URBANO Y MANTENIMIENTO:

idente se obliga a lo sj

&

13.1.- Para efectos de mantener y mejoras la estética y salubridad de la urbanizacién, el propietario y/o feservante y/o 1

4} Cuando.proceda a realizar la construccion, ampliacién, remodelacién o cualquict otro trabajo cn su vivienda, el propietario y/o reservante y/o residente,
se compromete 2 que una vez terminados los trabajos, restituird las dreas verdes (drboles, césped u otras plantas ornamentales) que se hubieren dafiado
durante la ejecucién de los trabajos; se compromete también a reparar la vereda, bordillo o cuneta si hubicren sido por alguna causa dafiados.

En caso de que el propictado y/o fesecvaate y/o residente no reparare en un tiempo méximo. de 20 dias los dafios que hubiere producido, ¢l organismo
administrador de los bienes de la urbanizacién quedard facultado para reparatlos por si mismo y cobrar al propietario /o zeservante y/o residente, que
hubicce producido el dafio, los valores en que hubiere incurrido pam dicha reparacion; esto junto con una indemnizacién de dafios y pesjuicios cquivalente
al 30% mensual calculado sobre el valor total de la reparacién.

b} Se prohibe terminantemente dejar basura, desperdicios, materales de consteuccién, etcétera, en la via, vireds, 4reas verdes 6 solares veeinos.

©) Los desechos solidos tales como basura, desperdicios, etcétera, debesin sér colocados en fundas plésticas, las cuales deberdn ser depositads cn recipientes
plisticos o de metal con tapa y debidamente pintados, ubicados en < rétiro frontal de la vivienda.

13.2.- De manera especial se deja constancia que también serd de cargo del Osganismo Administrador de los bienes de la Urbanizacion los gastos de
mantenimicnto, conservacién, cuidado y giego del parterre central situado ¢n la avenida que da acceso a la Urbanizacién “OPALO” del Conjunto Residencial
“LaJoya”. Adicionalmente 2l Organismo Administrador le corresponde asumir los gastos de conservacién, mantenimicnto y riego del 4rca externa a la pared
perimetral frontal y lateral de la urbanizacion,

ARTICULO 14.- DE LAS INSTALAGCIONES DEPORTIVAS:
14.1.- Las instalaciones deportivas secdn utilizadas exclusivamente por los propictarios y/o residentes de Jos solares, por sus hijos o sus javiados, siempre
que estos Gltimos se encuentren en compadiia de uno de los primeros.
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14.2.- Los propictatios y/o residentes, sus hijos o sus invitados para hacer uso de fas instalaciones deportivas, deberdn estar al dia en el pugo de las expensas
o cuotasa la entidad administradora de la ucbanizacidn, asi como cumplic con todas las normas, deberes y obligaciones que emanen del presente reglamento
interno, normas de construccion y seevidumbres voluntarias.

14.3.- El organismo administrados de los bienes de la urbanizacién, podsd cegular el uso de las instalaciones deportivas en cuanto al tiempo dle vso, némero
de invitados que pueden ingresar con cada propictario y/o residente y demds normas de utilizacién de Ins mismas.

ARTICULO 15.- CUOTAS:

15.1.- Todo propietario y/o reservante y/o residente de un solar ubicado en la Urbanizacién “CPALO” DEL CONJUNTO RESIDENCIAL “LA JOYA™,
cjerciere 0 no el dececho de pecteneces a la entidad administradora de los bienes de Ia urbanizacién, se obliga a contribuir al pago de todos los gastos tanto
ordinarios como extraordinarios, que fa entidad administradora de los bienes de la urbanizacién determine como necesarios para la administracion y
mantenimiento de li urbanizacién.

15.2.- Es deber de cada uno de los propierarios y/o tesecvantes y/o esidentes de los salaces ubicados en la urbanizacién, el pago completo, exacto, integro
y oportuno de Jas expensas tanto ordinarias comeo extraordinarias, que la entidad administradora de los bienes de Ia urbanizacién determine camo necesarias
pama la administracién, conservacién y reparacién de los bienes comunes de ln urbanizacién; serd dicha entidad la que a través de Ias normas pertinentes,
establezca los gastos y requesimientos de la urbanizacién, determinando el monto de dichas erogaciones, su época de liquidacién, fecha tope de pago y la
sancion en caso de mora.

15.3.- El cobro de las contribuciones y demds expensas se iniciard al momento de la firma de la escritura de transferencia de dominio o de la entrega del
inmueble, fo que ocusra primero.

15.4.- Ningiin propietario y/o reservante y/o residente podrd sustzaerse del pago de gastos, multas, dafios, perjuicios, etcéters, ni tampoco podri renunciac
a la copropiedad total o parcial de los bienes comunes, atin a titulo de no haber ocupado el inmueble de su propiedad o utilizado los bienes comuncs de la
urbanizacion como vias, instalaciones deportivas, etcétera; no podrd tampoco renunciar a favor de terceros a cualquiera de las normas vigentes en el presente
documento, o de las normas dé convivencia y utilizacién de bienes comunes que dictase el organismo administrador de los bienes de la urbanizaciéa.

15.5.- En caso de que un propietario y/o teservante y/o residente de los solares no canicele las expensas comunes tanto ordinarias como extraordinarias, se
le imponded una sancién que comprende ef pago de una multa equivalente al 30% del valoradeudado, a pastir de la fecha en que se torne exigible la obligacién
sin necesidad de aviso o requerimiento. Bsta multa serfl repetitiva sobre los saldos deudores cada 30 dias. Los abonos o pagos parciales que efectiic ¢l
propietario sc abonarin en primera instancia al monto de las multas. Sila mora fuere de treinta dias o mis, ademis del pago de la multa, se suspenderin sus
derechos como miembro de la-entidad administradora, sus derechos de use de zonas deportivas, servicios que presta la urbanizacidn; todo esto sin perjuicio
de otras sanciones que la entidad administradora de los biencs de la urbanizacién considere conveniente. '

15.6.- Pasa la transferencia de dominio de cualquicr modo o a cualquier titulo, de cualquiera de los inmuebles ubicados en la Urbanizacién “OPALO” DEL
CONJUNTO RIESIDENCIAL “LA JOYA”, se deberd inchiir el certificado de cumplimiento de obligaciones o certificade de encontrase al dia en las
expensas para con la urbanizacién, emitido por el organismo administrador de los bienes de la urbanizacién y la copia del presente Reglamento Normativo
de Control, Uso de Suelos y Normas de Construccitn.

ARTICULO 16.- DISPOSICIONES FINALES:

Corresponderd 2l organismo administrador de Jos. bienes de la urbanizacién, Ja aplicacidn y ficl cumplimiento de las disposiciones contenidas en el presente
reglamento; esto tiltimo sin pejuicio de la sesponsabilidad que tendrd también la Tlustre Municipalidad del Cantén Daule de respetar y hacer respetar las
disposiciones contenidas en el presente reglamento y en las demds leyes y ordenanzas.

[asta que ¢l organismo administrador de los bienes de la utbanizacién se encuentre legalmente constituido, los Promotores tendrin la facultad deaplicar las
presentes normas,

Iin caso de discrepancia entre las servidumbres, las limitaciones de dominio contenidas en el presente documento v las establecidas en otras normas legales,
1 cteétera, prevalecerdn las disposiciones que fucren mis estrictas.

&

CLAUSULA CUARTA: COMPRAVENTA.-
Con los antecedentes expuestos "LA VENDEDORA" da ¢n venta real y enajenacién perpetua, como cuerpo cierto la propiedad a favor de "LLA PARTE
COMPRADORA", quien acepta, del solar descrito en la ddusula segunda que antecede.

CLAUSULA QUINTA: ENTREGA DE OBRAS CIVILIS DE URBANIZACION -
"LA PARTE COMPRADORA" declara que secibe de "LA PROMOTORA", 2 su entera satisfaccidn, la parte proporcional que le corresponde en la
urbanizacién de las obras civiles de urbanizacion, y que "LA PARTE COMPRADORA" declasa conocer.

CLAUSULA SEXTA: DECLARACION DE "LA PARTE COMPRADORA".-

"LA PARTE COMPRADORA" declara que por el preseate instrumento quedan satisfechas todas las obligaciones que "LA PARTE VENDEDORA" v
"LA PROMOTORA" tenian con "LA PARTE COMPRADORA", y que ésta recibe las obras de urbanizaci6n 4 su entera satisfaccion. La obtencién, pago
y mantenimiento de los servicios como agua potable, energia eléctrica son de absoluta y tinica responsabilidad de “LA PARTE COMPRADORA”, quien
deberi realizar su escritura ¢ inscribirla en el Registro de Ja Propiedad paca su obtencidn.

"LAPARTE COMPRADORA" desde ya otorga al organismo administrador de los bicnes de la urbanizacién, ya sea "LA PROMOTORA" y/o Asociacién
de Propietarios y/o quien haga sus vcces, auterizacion suficiente para que se debite de una cuenta bancaria y/o tarjeta de crédito a su nombre los valores
mensuales correspondientes a las cuotas ordinarias ¥/o extraordinarias de expensas comuncs o alicuotas de la Urbanizacion.

"LAPARTE COMPRADORA" declara también que conace, comprende y acepta que en ninglincaso y por ninguna circinstancia podrd abstenerse de pagar
los valores mensuales corgespondientes a las cuotas ordinarias y/o extraordinarias de expensas comunes oalicuotas de la Urbanizacién, ni ata cuando alegue
no utilizar los bicnes comunes 6 alegue que existén prestaciones mutuas que liquidar con dicha eatidad o tecceros contratados y/o relacionados con ella.

CLAUSULA SEPTIMA: REGLAMENTO INTERNO.-
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Independi de las servidumbres y mas limitaci de dominio i porelp d "LA PARTIE COMPRADORA" sc obliga a
C y acatar las disposici idas en cl Regl Intero de la Urbanizacion; y, antes de dar inicio a la claboracion de sus proycctos
arquitcctonicos deberd obtener del Ilustrc Conccjo de la Mumcxpahdad de Daule las normas minimas a las que deberd sujetarse.

Iin caso de discrepancia entre las ser y mis limitaciones de domini idas cn cl | i y las establecidas cn el referido
Regl Interno y Ord Municipales, prevalecerin las disposiciones que fucren mds rigidas.

CLAUSULA OCTAVA: PRECIO Y FORMA DE PAGO.-

Las partes convicnen como precio justo por la venta del solar y villa la suma de CINCUENTA Y NUEVE MIL SETECIENTOS CATORCE con 10/100
(USD $59,714.10), que ¢s pagado por "LA PARTE COMPRADORA" a la firma del presente contrato y que "LA PARTIS VENDEDORA" a través de su
representante legal, declara haber recibido. 131 precio no comprende ¢l valor de las obras de urbanizacién que se realizaron y que fueron también ya recibidas
y fueron pagadas por "LA PARTL: COMPRADORA.

CLAUSULA NOVENA: SANEAMIENTO.-

"LA VENDEDORA", declara que sobre el bien raiz que sc vende, no pesa salvo las scrvidumbres y limitaciones que se mencionan cn éste documento y
que constardn en el titulo de propicdad, g; , juicio, prohibicion de fe i6n, ni cn general, limitacion alguna al dominio que impida o
moleste la posesion, uso, goce y disposicion del mismo, no obstantc lo cual sc ohhga 2 todo saneamiento de acuerdo con la Ley.

CLAUSULA DECIMA: ENTREGA DE OBRA.-

10.1.- Por estipulaciones acordadas entre “1.A PROMOTORA” y “LA PARTE COMPRADORA?, se convino la construccién de la villa modelo G* con
74.02 metros cuadrados de construccidn aproximadamente, sobre ¢l solar nimero 64, de la manzana nimero "02" de la Urbanizacién “OPALO” DEL
CONJUNTO RESIDENCIAL LA JOYA".

10.2- La dicha villa fuc cj da, con izacion de “LA PARTE COMPRADORA” por “LA PROMOTORA” de acuerdo a los planos aprobados
por la Ilustee Mumclpahdad de Daule, y que fucmn v:onocidos por “LA PARTE COMPRADORA?, de acuerdo a las especificaciones técnicas que se detallan
le del

q

en el ANEXO, el mismo que forma parte indi P

10.3.- DE LA EDIFICACION.- “LA PARTE COMPRADORA” suministré los materiales y proporciono los valores para cl pago de las remuncraciones
del personal que labor6 en la edificacién."LLA PROMOTORA" cobré USD $200.00 (DOSCIENTOS CON 00/100 DOLARES DIE LOS ESTADOS
UNIDOS DE AMERICA) por la Dircccién Técnica y Administeativa de la Obra.

10.4.- “LA PARTE COMPRADORA?, declara expresamente que recibe la villa materia de la presente entrega de obra, a su entera satisfaccion, no teniendo
nada que reclamar, ni de presente, m dL futuroa “LA PARTI VENDEDORA” y/o “ILA PROMOTORA?, por la construccién de la villa que sc describe
cn el apartado 10.1. de la p la; no ob lo do “LLA PROMOTORA?” responderd a “LA PARTE COMPRADORA” en los términos

scfialados en la regla tercera del acticulo 1.937 del Cédigo Civil.

CLAUSULA UNDECIMA: GASTOS -

“T'odos los gastos, impucstos, tasas y contribuciones que se causen por éste contrato, y por los actos y contratos posteriores que sc realicen referentes al

negocio acordado, Alcabalas, Plusvalia, dercchos notariales ¢ inclusive los de inscripcion en el Registro de la Propiedad y Catastro, son de cargo y cuenta de

"LA PARTE COMPRADORA". Igualmente "LA PARTE COMPRADORA" deberi contribuir con los gastos comunes que sc generen por la
dministracion de la urbanizacién. La Asociacién de Propictarios de ser necesario, rozard y limpiara cl solar materia de éste contrato y cobrard los valores

que haya gastado para cl efecto, pues la obligacién de mantener el solar limpio y rozado le corresponde a "LA PARTE COMPRADORA".

CLAUSULA DUODICIMA: JURISDICCION Y COM]’['TLN( TA.-
Las partes, exp sc a la jurisdiccién y ia de uno cualesquicra de los jucces de lo civil de Guayaquil y al trimite del juicio verbal
sumario o cjecutivo, a cleccion del actor, para la dirimencia dc las controversias que sc pudicran derivar de éste contrato.

CLAUSULA DECIMA TERCERA: ORIGEN LICITO DE FONDOS.-

"LA PARTT: COMPRADORA" declara bajo juramento que los fondos que ha utilizado para la p gociacién ticnen origen licito, verificable y no
tienen relacion con el cultivo, produccion, fabricacion, al transporte, distribucion i teifico de sustancias estupefacientes o psicotropicas, ni
de ninguna actividad contraria ah ley; en tal virtud asume cual |

tipo de responsabilidad al resp

CLAUSULA DEECIMA CUARTA: INSCRIPCION.-
Las partes, expresamente, sc autorizan cntce si, 0 a cualquier tercero designado por cllos, para gestionar la inscripcion en el Registro de la Propicdad y
Catastro en ¢l Municipio de la p

Agreguc usted, seiiogNotario, las demis formalidades de ley y de estilo; y, documentos habilitantes.

-

g. José Barek Alba

Ref. 12.230 C.AG.
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Anexo 8 Liquidacion Municipal de Impuesto Alcabala y Plusvalia

N DIA [ MES | ANO |
| 26 [ 8 | 2016 I

RENTAS

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
. MUNICIPALIDAD DEL CANTON DAULE

LIQUIDACIGN DE IMPUESTOS Y TASAS POR TRANSFERENCIA DE DOMINIO

Sr(s)
Tesoreria Municipal

e ———t et e e et
DETALLE DE LA TRANSFERENCIA DE DOMINIO

Otorga: DISMEDSA CIA LTDA

A favor: MOLINA MORALES LUIS ALEJANDRO Y MENDEZ NIVELO GLADYS DEL ROSARIO
Tipo de transferencia: COMPRA VENTA

Ubicacion del Inmueble: URBANIZACION OPALO DE LA JOYA

Cédigo Catastral: 7-1-4-2-8-1-64

Avaluo Contractual: 59.714,10

Avaluo Comercial: 52.456,41

Otorgaimiento Anterior: diciembre 21, 2011

Liquidacién Actual; 2016

PLUSVALIA Plusvalia N2 A-0792

Valor del Inmueble 3 59.714,10
(-) Costo de Adquisicién $ -
Diferencia Bruta § 59.714,10
(-) Mejoras $ 29.306,00

$

$

$

() Contr. Esp. Mejoras

(-) Mejoras Infraestructura Privada 4.265,54
Diferencia Neta 26.142,56
(-) Rebajas 20,00% $ 5.228,51
{-) Fase de Desvalorizacion 14,00% $ 2.927,97
Utilidad Imponible $ 17.986,08
Porcentaje de Utilidad 10,00% $ 1.798,61
lintereses $ -
Tasa de Tramite $ 2,00
Total Plusvalia $ 1.800,64
ALCABALA TASA DE CATASTRO
Alcabala N°. 30308 $ 776,88 |No. Liguidacién -
Tasa de Tramite $ 2,00 [Cant. Predios 0
Subtotal $ 778,88 [Tasa de Tramite $ -
Intereses $ - |Valor del Catastro  $ -
TOTAL ALCABALA $ 778,88 [TOTAL $ -

dbééﬁacién:
LIQ. DIG. AF-442-DMB-16
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Anexo 9 Resolucién Financiera Municipal donde el sujeto activo es la
compaifiia

TRAMITE No.6847-A

RESOLUCION DFM No0.1226-2016

Daule, a los 22 dias del mes de septiembre de 2016, a las 11h53.- VISTOS: La solicitud presentada por los sefiores
LUIS ALEJANDRO MOLINA MORALES y GLADYS DEL ROSARIO MENDEZ NIVELO, relacionada con el
IMPUESTO A LAS UTILIDADES Y ALCABALA MUNICIPAL EN LA TRANSFERENCIA DE PREDIOS
URBANOS Y PLUSVALIA DE LOS MISMOS.- Admitida a tramite la solicitud que antecede; y, encontrandose el
expediente en estado de resolver, para hacerlo se considera: PRIMERO: A la presente solicitud se le ha dado el
tramite que por naturaleza le corresponde y al no advertirse que se hubiera omitido solemnidad sustancial alguna que
pueda influir en la decision de la causa, se declara que el procedimiento es valido.- SEGUNDO: El compareciente,
solicita “(...) solicito la exoneracién del Impuesto de Transferencia (Alcabala y Plusvalia); Predial y Contribucién
Especial de Mejoras en base a lo dispuesto en el articulo 14 de la Ley del anciano. (...)”.- TERCERO: En Autos y
documentos habilitantes que se agrega al expediente consta la siguiente documentacion: 1.- Solicitud de Tramite No. 6847-
A con Comprobante de Ingreso a Caja N0.001658029 por pago de tasa y contribuciones de prestacion de servicios; 2.-
Copias de cédulas de ciudadania Nos. 0902338466, 0903860682 y certificado de votacion No. 019-0155 nombre de Luis
Alejandro Molina Morales y Gladys del Rosario Méndez Nivelo, respectivamente; 3.- Copia de la minuta que contiene el
acto de compraventa que otorga la compafiia DISMEDSA CIA LTDA., a favor de los compradores los sefiores Luis
Alejandro Molina Morales y Gladys del Rosario Méndez Nivelo, respecto al bien inmueble urbano compuesto de solar
y edificacion identificado en el catastro municipal con el codigo No. 7-1-4-2-8-1-64 (95231) ubicado en la
Urbanizacién “OPALO” del conjunto residencial “LA JOYA”, signada con el solar nimero SESENTA y CUATRO
(64) de la manzana DOS (2), del Canton Daule; 4.- Declaraciéon Juramentada que otorga la Abogado Juan Pablo Haz
Villagran, Notario Titular Tercero del canton Daule, Provincia del Guayas, en fecha 06 de septiembre de 2016, en la cual el
compareciente Luis Alejandro Molina Morales declara:“(...) que tengo setenta y cuatro afios, y que es mi voluntad acogerme a
los beneficios de la ley del anciano (...)”.- CUARTO: De la impresion de la informacion obtenida del Sistema Catastral
Urbano Automatizado (Opcién Awvallos- consulta-catastro) se verificd6 que el Bien inmueble identificado con el
codigo catastral urbano No. 7-1-4-2-8-1-64 (95231) se encuentra a nombre de la compafifa DISMEDSA CIA LTDA. desde el
afio 2015; por el afio 2016 presenta un avalio de propiedad de USD$52,456.41, desglosandose de la siguiente manera:
avalto del solar: USD$23,150.41; avalto de la construccién: USD$29,306.00; encontrandose Pagado el Impuesto Predial
Urbano hasta el afio 2016.- QUINTO: La Codificacion del Codigo Tributario en su articulo 31, expresa sobre el
Concepto de Exoneraciones.- “Exencion o exoneracion tributaria es la exclusion o la dispensa legal de la obligacion
tributaria, establecida por razones de orden publico, econémico o social.”. A continuacion el articulo 32, idem, sobre la
Prevision en Ley, dispone: “S6lo mediante disposicion expresa de Ley, se podra establecer exenciones tributarias. En
ellas se especificardn los requisitos para su reconocimiento o concesion a los beneficiarios, los tributos que
comprenda, si es total o parcial, permanente o temporal.”. Enseguida, el articulo 33, idem, dispone: “Alcance de la
Exencion.- “La exencién solo comprenderd los tributos que estuvieren vigentes a la fecha de la expedicion de la Ley.
Por lo tanto, no se extendera a los tributos que se instituyan con posterioridad a ella, salvo disposicion expresa
en contrario.”.- SEXTO: El Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en relacion
al Impuesto de Alcabala, sefiala en el Art. 527 lo siguiente: “Objeto del Impuesto de Alcabala.- Son objeto del impuesto
de alcabala los siguientes actos juridicos que contengan el traspaso de dominio de bienes inmuebles: a) Los titulos
traslaticios de dominio onerosos de bienes raices ... ”.- Enseguida, el Art. 531, idem, estipula: “ Sujetos pasivos.- Son
sujetos pasivos de la obligacion tributaria, los contratantes que reciban beneficio en el respectivo contrato, asi como
los favorecidos en los actos que se realicen en su exclusivo beneficio. Salvo estipulacion especifica, se presumira que el
beneficio es mutuo y proporcional a la respectiva cuantia. Cuando una entidad que esté exonerada del pago del impuesto
haya otorgado o sea parte del contrato, la obligacion tributaria se causard Unicamente en proporcion al beneficio que
corresponda a la parte o partes que no goza de esa exencion. .- SEPTIMO: Respecto del Impuesto a las Utilidades en la
Transferencia de Predios Urbanos y Plusvalia de los mismos, el inciso primero del Art. 556 del Co6digo Organico
de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, menciona: “Impuesto por utilidades y plusvalias.-  Se
establece el impuesto del diez por ciento (10%) sobre las utilidades y plusvalia que provengan de la transferencia de
inmuebles urbanos, porcentaje que se podrd modificar mediante ordenanza.”.- A continuacion, el  Art.
557, idem, establece: “Deducciones.- Para el calculo del impuesto determinado en el articulo anterior, las
municipalidades deduciran de las utilidades los valores pagados por concepto de contribuciones especiales de mejoras.”
Enseguida, el inciso primero del Art. 558, idem, sefiala: “Sujetos pasivos.- Son sujetos pasivos de la obligacion tributaria
a la que se refiere este capitulo, los que como duefios de los predios, los vendieren obteniendo la utilidad imponible y
por consiguiente real, los adquirentes hasta el valor principal del impuesto que no se hubiere pagado al momento en que
se efectudé la venta. (...)”.- Por ultimo, el Art. 559, idem, indica: “Deducciones adicionales.- Ademas de las
deducciones que hayan de efectuarse por mejoras y costo de adquisicion, en el caso de donaciones sera el avallo de
la propiedad en la época de adquisicion, y otros elementos deducibles conforme a lo que se establezca en el respectivo
reglamento, se deducira: a) El cinco por ciento (5%) de las utilidades liquidas por cada afio que haya transcurrido a partir
del momento de la adquisicion hasta la venta, sin que en ningln caso, el impuesto al que se refiere esta seccién pueda
cobrarse una vez transcurridos veinte afios a partir de la adquisicion; y, b) La desvalorizacion de la moneda,
segun informe al respecto del Banco Central.”.- OCTAVO: La Codificacion del Cddigo Tributario en el Art. 36,
expresamente sefiala: “Prohibiciones.- Prohibase a los beneficiarios de exenciones tributarias tomar a su cargo las
obligaciones que para el sujeto pasivo establezca la ley; asi como extender, en todo o en parte, el beneficio de exencion
en forma alguna a los sujetos no exentos. Cuando en actos o contratos intervengan de una parte beneficiarios de
exencion y de otra, sujetos no exentos, la obligacion tributaria se causara Gnicamente en proporcion a la parte o partes
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que no gozan de exencion.”.- Asimismo, el Art. 24, inciso primero, idem, dispone: “Sujeto pasivo.- Es sujeto pasivo la
persona natural o juridica que, segin la ley, esta obligada al cumplimiento de la prestacion tributaria, sea como
contribuyente o como responsable.”.- NOVENO: Las disposiciones vigentes de la Ley del Anciano sefialan: “Art. 14.-
Exoneracion De Impuestos.- Toda persona mayor de sesenta y cinco afios de edad y con ingresos mensuales
estimados en un maximo de cinco remuneraciones basicas unificadas o que tuviera un patrimonio que no exceda de
quinientas remuneraciones bésicas unificadas, estard exonerada del pago de toda clase de impuestos fiscales y m
unicipales. Para la aplicacion de este beneficio no se requerird de declaracién administrativa previa, provincial o
municipal. Si la renta o patrimonio excede de las cantidades determinadas en el inciso primero, los impuestos se pagaran
Gnicamente por la diferencia o excedente.”.- DECIMO: El Art. 133 de la Codificacién del Cédigo Tributario establece:
“Resolucion expresa.- Las resoluciones seran motivadas en la forma que se establece en el articulo 81, con cita de la
documentacion y actuaciones que las fundamentan y de las disposiciones legales aplicadas. Decidirdn todas las
cuestiones planteadas por los interesados y aquellas otras derivadas del expediente o de los expedientes acumulados”.-
UNDECIMO: Del estudio legal del presente caso y en mérito de las consideraciones que anteceden, habiéndose
establecido que el sefior Luis Alejandro Molina Morales es una persona mayor de 65 afios de edad, y que sus ingresos
mensuales no exceden de cinco remuneraciones basicas unificadas y su patrimonio no excede de quinientas
remuneraciones basicas unificadas; segun se verifico con la copia de la cédula de ciudadania que adjunta, en la que consta
que la fecha de nacimiento del sefior es el 22 de enero de 1942 y que es casado, asi como con la declaracién juramentada
otorgada en fecha 06 de septiembre del 2016 en la Notaria Tercera del cantén Daule, que acompafa a su peticion; se
considera procedente aplicar la exoneracion del 25% del pago del Impuesto de Alcabala Municipal a favor del
recurrente, en la compraventa que otorga la compafiia DISMEDSA CIA. LTDA. a favor de los sefiores conyuges Luis
Alejandro Molina Morales y Gladys del Rosario Molina Méndez, respecto al bien inmueble identificado con el
codigo catastral No. 7-1-4-2-8-1-64 (95231), al encontrarse el peticionario amparado por las disposiciones legales
establecidas en el Art. 14 de la Ley del Anciano vigente, en concordancia con lo sefialado en los Articulos 531, 556 y
558 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, y en atencion a lo dispuesto en el
Art. 24 y 36 de la Codificacion del Codigo Tributario vigente.- Por lo tanto, en uso de las facultades concedidas en el
Art. 340 y 383 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, y en el Art. 65 y 75 del
Caédigo Tributario vigente, esta Direccion Financiera Municipal como Autoridad Administrativa Tributaria, avoca
conocimiento de la solicitud presentada por los sefiores LUIS ALEJANDRO MOLINA MORALES y GLADYS
DEL ROSARIO MENDEZ NIVELO, en forma motivada RESUELVE: 1) EXONERESE DEL 25% en el pago del
IMPUESTO DE ALCABALA MUNICIPAL, en la compraventa que otorga la compafiia DISMEDSA CIA. LTDA. a
favor de Ios senores Luis Alejandro Molma Morales y Gladys del Rosarlo Mendez vaelo respecto del inmueble ubicado

64 (95231) de acuerdo con lo manlfestado en eI estudlo Iegal de esta Resoluuon 2) Se deja constanma que la compafiia
DISMEDSA CIA LTDA. y la sefiora Gladys del Rosario Méndez Nivelo deberan pagar los valores que
legalmente le corresponde satisfacer por concepto del “Impuesto de Alcabala Municipal” en relacién al 50 y 25%,
respectivamente, del tributo que se genera en la transferencia de dominio que otorga a favor de los recurrentes, junto con
los valores adicionales que esta entidad recauda a favor de la JUNTA DE BENEFICENCIA DE GUAYAQUIL, asi
como la compafifa DISMEDSA CIA LTDA. como sujeto pasivo de la obligacion tributaria, debera pagar los valores que
legalmente le corresponde satisfacer por concepto del “Impuesto a las Utilidades en la Transferencia de Predios Urbanos y
Plusvalia” de los mismos, al amparo de lo previsto en el Art. 556 y siguientes del Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion; y, 3) Copia del presente instrumento deberd incorporarse en la escritura

publica de compraventa que se otorgara ante la Notaria Publica respectiva al ser documento habilitante de la misma.-
Hagase saber al Sefior Alcalde, a Contabilidad y Comisaria Municipal para su conocimiento, a Rentas, Avalltos y
Catastros, Tesoreria y Sistemas para su ejecucion y cumplimiento.- Déjese copia y notifiquese.- F) Ing. Pedro Mora Olvera,
DIRECTOR FINANCIERO MUNICIPAL.- Sigue la Certificacion: Abogado Fernando Carbaca Almeida,
SECRETARIO DE RESOLUCIONES.- Particular que pongo en su conocimiento para los fines de Ley.-

ING. PEDRO MORA OLVERA, Msc.
DIRECTOR FINANCIERO MUNICIPAL

PROVEYO Y FIRMO la Resolucién que antecede el Ing. Pedro Mora Olvera, Director Financiero Municipal, en la
ciudad de Daule a los veintidds dias del mes de septiembre del afio dos mil dieciséis. Lo certifico.-

AB. FERNANDO CARBACA ALMEIDA
SECRETARIO DE RESOLUCIONES
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Anexo 10 Cheque emitido por el valor total de gastos incluye la Plusvalia
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Anexo 11 Escritura de compraventa
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11

12

14
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16

17

18

19

28

NOTARIA TERCERA
Daule-Ecuador

AB. JUAN PABLO HAZ VILLAGRAN
NOTARIO

ESCRITURA#2016-09-06-03-P0003368
COMPRAVENTA Y ENTREGA DE OBRA
QUE HACE LA COMPANIA DISMEDSA CIA.
LTDA. A FAVOR DE LOS SENORES LUIS
ALEJANDRO MOLINA MORALES Y GLADYS
DEL ROSARIO MENDEZ NIVELO.--
CUANTIA: U.S. $59,714.10
CUANTIA: ENTREGA DE OBRA: U.S.
$200.00.

En la ciudad de Daule, de la Provincia del

Guayas, Republica del Ecuador, hoy dia
CATORCE DE NOVIEMBRE DEL DOS MIL
DIECISEIS, ante mi, ABOGADO JUAN
PABLO HAZ VILLAGRAN, Abogado Notario
Titular Tercero de este Cantén, comparecen
por una parte, la compafia DISMEDSA CIA.
LTDA., quien se encuentra representada por
su APODERADO ESPECIAL sefior RAUL
ARMANDO DE LA TORRE RONQUILLO,
casado, economista, domiciliado en
Samboronddn, de transito por este cantén; y
por otra parte, los senfores LUIS ALEJANDRO

__MOLINA MORALES Y GLADYS DEL

ROSARIO MENDEZ NIVELO, -casados,

[
25 \empleado y quehacer domésticos, de

'ﬁacionalidad, ecuatoriana, domicilio en esta

‘E ug°°/$/v ciudad de Daule, por sus propios derechos y

por los que representan de la sociedad
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11

13
14
15
16
17

13

NOTARIA TERCERA
Daule-Ecuador

AB. JUAN PABLO HAZ VILLAGRAN
NOTARIO -

conyugal que tienen formada, capaces p?ara
obligarse y contratar, a quienes de Concjcer
doy fe en virtud de los documentos | de
identificacion gue me fueron presentadés.-
Bien instruidos en el objeto vy resultados§ de
esta escritura, a la que proceden con amplia y
entera libertad, para su otorgamiento me
presentan la minuta que es del ténor

siguiente:-.-.-.-.~.-.-.-. e I -

SENOR NOTARIO: En el registro de escrituras %pub!icas a su
cargo sirvase incorporar una de Compraventa y Eﬁtrega de Obra
que se celebra al tenor de las cldusulas vy gdeclaraciones
siguientes: CLAUSULA PRIMERA: INTERVINiEf\ITES.- A) La
compafiia DISMEDSA CIlA. LTDA. represen’itada por su
APODERADO ESPECIAL ECONOMISTA RAUL ARR?!ANDO- DE LA
TORRE RONQUILLO, parte en la que en adelante pie\ra fos efectos
de éste contrato se denominara como "LA PARTE iVENDEDORA“
ylo "LA PROMOTORA", B) Comparece por otéa parte LUIS
ALEJANDRO MOLINA MORALES Y GLADYS DEL ROSARIO
MENDEZ NIVELO, por sus propics y personales deéechos, parte a
la que en adelante se podra denominar comé) "LA PARTE
COMPRADORA". CLAUSULA SEGUNDA: A?@TECEDE_NTES
HISTORIA DE DOMINIO.- A) La’compaﬁia DISMEDéA CIA. LTDA,,
es propietaria del solar cero sesenta y cuatro de la manzana
“cero dos” que forma parte de la urbanizacién "OPALO" del
proyecto urbanistico denominade CONJUNTO E&ESEDENCIAL
"LA JOYA", a la altura del kildbmetro catofrce y. medio

aproximadamente, de la avenida Leon Febres-Cordero

s ~
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NOTARIA TERCERA
Daule-Ecuador

- AB. JUAN PABLO HAZ VILLAGRAN
NOTARIO

punto uno punto de la presente clausula; no obstante Ilo
expresado ‘LA PROMOTORA” respondera a “LA PARTE
COMPRADORA” en los términos sefialados en la regla tercera

del articulo mil novecientos treinta y siete del Codigo Civil.

86

CLAUSULA UNDECIMA: GASTOS.- Todos los gastos,
impuestos, tasas y contribuciones que se causen por éste
contrato, y por los actos y contratos posteriores que se realicen
referentes al negocio acordado, Alcabalas, Plusvalia, derechos
notariales ¢ inclusive los de inscripcion en el Registro de la
Propiedad y Catastro, son de cargo y cuenta de "LA PARTE
COMPRADORA". Igualmente "LA PARTE COMPRADORA"

12

13

14

15

16

17

18

debera contribuir con los gastos comunes que se generen por la
administracion de la urbanizacion. La Asociacién de Propietarios
de ser necesario, rozara y limpiara el solar materia de éste
contrato y cobrara los valores que haya gastado para el efecto,
pues la obligacién de mantener el solar limpio y rozado le
corresponde a "LA PARTE COMPRADORA". CLAUSULA
DUODECIMA: JURISDICCION Y COMPETENCIA.- Las partes,
expresamente, se someten a la jurisdiccion y competencia de uno
cualesquiera de los jueces de lo civil de Guayaquil y al tramite del
juicio verbal sumario o ejecutivo, a eleccién del actor, para la
dirimencia de las controversias que se pudieran derivar de éste
contrato. CLAUSULA DECIMA TERCERA: ORIGEN LiCITO DE
c(:)FNDOS.- "LA PARTE COMPRADORA" declara bajo juramento

dque los fondos que ha utilizado para la presente negociacion

%/tienen origen licito, verificable y no tienen relacién con el cultivo,

produccién, fabricacion, almacenamiento, transporte, distribucion

ni trafico de sustancias estupefacientes o psicotrépicas, ni de

G.V. T
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Anexo 12 Jurisprudencia Espafiola de clausula Abusiva

CONSEJO GENERAL DEL PODER JUDICIAL JURISPRUDENCIA
Roj: STS 1101/2014 — ECLI: ES: TS: 2014:1101

Id Cendoj: 28079110012014100128
Organo: Tribunal Supremo. Sala de los Civil
Sede: Madrid

Seccion: 1

Fecha: 12/03/2014

N° de Recurso: 184/2012

N° de Resolucion: 97/2014

Procedimiento: Casacion

Ponente: José Ramon Ferrandiz Gabriel
Tipo de Resolucién: Sentencia

Sentencia

En la villa de Madrid, a doce de Marzo de dos mil catorce.

La Sala Primera del Tribunal Supremo, integrada por los Excmos. Sres.
Magistrados indicados al margen, ha visto el recurso de casacion interpuesto
por Monthisa Residencia, SA, representada por la Procurador de los Tribunales

dofia Fuencisla Martinez Minguez, contra la sentencia dictada el diez de
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noviembre de dos mil once, por la Seccién Décima de la Audiencia Provincial
de Madrid, que resolvié el recurso de apelacion interpuesto, en su dia, contra la
que habia pronunciado el Juzgado de Primera Instancia nUmero Veintiséis de
Madrid. Es parte recurrida Paulina, representada por el Procurador de los

Tribunales don Francisco Javier Rodriguez Tadey.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. Por escrito registrado, por el Juzgado Decano de Madrid, el
veintisiete de enero de dos mil diez, la Procurador de los Tribunales dofia
Fuencisla Martinez Minguez, obrando en representacion de Monthisa

Residencial, SA, interpuso demanda de proceso monitorio contra dofia Paulina.

En el mencionado escrito de demanda, la representacion procesal de Monthisa
Residencial, SA aleg0, en sintesis y en los que importa para a decision del
conflicto, que dicha sociedad habia quedado constituida, por la escritura de
dieciocho de junio de mil novecientos setenta y uno, con la denominacion
Urpesa, SA, pero que habia cambiado la misma por la actual, por virtud de
acuerdo adoptado en junta general extraordinaria el cinco de abril de dos mil
seis, como demostraba con el documento apartado con el nimero 2. Que

Monthisa Residencial, SA se dedicaba a la promocion de viviendas.

También aleg6 que, por escritura de dos de marzo de dos mil cinco, formalizé
con la demandada, Paulina, un contrato de compraventa, conforme a unas
condiciones particulares y generales que habian firmado las dos partes, sobre
la vivienda, con trastero y plaza de aparcamiento, como demostraba con los

documentos aportados con el nimero 3y 4.
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Afadié que, en la estipulacion séptima de las condiciones particulares
referidas, se establecia que ‘por acuerdo expreso de las partes todos los
gastos, honorarios, impuestos y arbitrios de cualquier indole que deriven o
relacionen con el presente contrato o con su elevacion a escritura urbana“. Que
también en la escritura de compraventa — estipulacion octava — se disponia.
“Gastos. Todos los ftributos, honorarios, suplidos notariales, registrales, el
impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana
(Plusvalia) y demas gastos que se deriven de la presente escritura seran
satisfechos en su totalidad por la parte compradora”. Y que lo mismo sucedia
con el documento de reserva de la vivienda inicialmente formulado — condicion
2°.[...] incluso el impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos de
naturaleza urbana”, como demostraba con el documento aportado con el

ndmero 5.

Que, con fecha veintidos de marzo de dos mil siete. Agencia Tributaria le habia
reclamado el pago de dos mil setecientos catorce euros, con quince céntimos
(2 714,15 €), por concepto de impuesto sobre el incremento del valor de los
terrenos de naturaleza urbana — dos mil cuatrocientos treinta y seis euros con
ochenta y cinco céntimos (2 436,85 €), por la vivienda adquirida por la
demandada, y doscientos setenta y siete euros con treinta céntimos (277,30 €),
por la plaza de garaje-, como demostraban los documentos aportados con los

nameros 6y 7.

Igualmente alegé que, pagado por Mathisa Residencial, SA el impuesto,
procedié a la demandada compradora el abono de su importe, de conformidad
con el gque habia convenido en los documentos antes mencionados, cosa que

hizo por carta de seis de junio de dos mil siete — documento nimero 8 — y de
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dieciséis de enero de dos mil ocho — documento numero 9 -, sin ningun

resultado.

Con estos antecedentes, la representacion procesal de Monthisa Residencial,
SA interes6 del Juzgado de Primera Instancia competente que tuviera por
interpuesta demanda de proceso monitorio, contra dofia Paulina, “en
reclamaciéon de la cantidad de dos mil setecientos catorce euros con quince
centimos (2 714,15 €) mas los intereses y las costas procesales que
correspondan y, en sus méritos, dictar resolucion requiriendo a la demandada
para que en el plazo de (20) veinte dias, pagare a la demandante,
acreditandolo asi ante el Juzgado o comparezca éste y alegue las razones por
las que, a su entender, no debe en todo o parte, la cantidad reclamada, con
apercibimiento de que, de no pagar, ni comparecer efectuando las anteriores
alegaciones, se despachara ejecucién por la cantidad adeudada, ordenando el

embargo de bienes suficientes del deudor para cubrir la cantidad adeudada a

mi representada’.

SEGUNDO. La demanda fue repartida al Juzgado de Primera Instancia nimero
Veintiséis de Madrid, que lo admitié a tramite, por auto de tres de marzo de dos

mil diez, conforme a las normas del proceso monitorio.

Dofia Paulina fue emplazada y se personé en las actuaciones representadas
por el Procurador de los Tribunales don Francisco Javier Rodriguez Tadey,
que, en ejercicio de sus facultades de representacion, se opuso a la pretension

deducida.

En su escrito de oposicidn, la representacion procesal de dofia Paulina alegé,

en sintesis y en lo que importa para la decision del conflicto. Que las clausulas
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referidas a los gastos y al impuesto en que se basaba la pretensiéon de la
vendedora demandante, no fueron convenidas, sino unilateralmente impuestas
por dicha parte. Que, ademas, el contrato habia sido convenido entre un

profesional y una consumidora.

También afirmé que la clausula de que se trababa era abusiva, segun la Ley
26/1984, de 19 de julio, para la defensa de consumidores y usuarios, reformada
por la Ley 44/2006, de 29 de diciembre, de mejora de la proteccién de los
consumidores y usuarios, y segun el vigente Real Decreto Legislativo 1/2007,
de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley general
para la defensa de los consumidores y usuarios y otras leyes complementarias.

Y que asi lo habian declarado varias Audiencias Provinciales.

En el suplico del escrito de oposicion la representacion procesal de dofia
Paulina intereso del Juzgado de Primera Instancia nimero Veintiséis de Madrid
que, teniendo formulada la oposiciéon, diera traslado a la parte demandante
“para que, en el plazo legalmente previsto, formule la demanda que estime
oportuna; y que, en caso de que no presente la correspondiente demanda, se
sobresean las actuaciones y se condene en constas a la demandante

peticionaria”.

TERCERO. Por auto de diecisiete de mayo de dos mil diez, el Juzgado de
Primera Instancia namero Veintiséis de Madrid decidi6 que continuara la
tramitacidon conforme a las normas del juicio verbal, al que dice el niumero

1008/2010, y procedié a convocar a las partes para el acto de la vista.

Con el apoyo de la norma del articulo 438 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, la

representacion procesal de dofia Paulina formul6é reconvencion, por escrito en
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el que alegd, en sintesis y en lo que importa para la decision del conflicto, que
la clausula que la demandante presentaba como condicion negociada no era
mas que una condicion general, incluida en todos los contratos que celebrase
la vendedora, por decision unilateral de la misma. Que, ademas, dicha litigante
hizo, en su dia, una liquidacion provisional del impuesto, tras la que reclamé a
la compradora ciento cuarenta y cuatro euros con cuatro céntimos (144,04 €),
como demostraba el documento aportado con el nimero 2. Que, por ser nula,
como sostenia, la clausula en cuestién reclamaba también la devolucion de esa

suma pagada por ella.

Que, realmente, la compradora no recibié en su dia informacion alguna de la
vendedora sobre la naturaleza del impuesto, su sujeto pasivo y su importe, sino
que se la exigid una cantidad de trescientos euros (300 €) como provision,

suma que es muy inferior a la reclamada en la demanda.

Que, en conclusién, se trataba de una clausula abusiva, pues estaba incluida
en un contrato de adhesion — articulo 1 de la Ley 7/1998, de condiciones
generales de contratacion -. Que, ademas, era un contrato celebrado entre un
profesional y una consumidora — articulo 1.2 de la Ley 7/1998 -, por lo que
estaba sujeto, ademas de los limites impuestos legalmente a la autonomia de
la voluntad por el articulo 1255 del Cédigo Civil, a los resultantes de los
articulos 8, apartado 2, de la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre condiciones
generales de Contratacion — conforme al que “1. Seran nulas de pleno derecho
las condiciones generales que contradigan en perjuicio del adherente lo
dispuesto en la ley o en cualquier otra norma imperativa o prohibitiva, salvo que
en ellas establezca un efecto distinto para el caso de contravencion. 2. En

particular, seran nulas las condiciones generales que sean clausulas
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abusivas, cuando el contrato se haya celebrado con un consumidor,
entendiendo por tales en todo caso las definidas en el art. 10 bis y disposicion
adicional primera de la Ley 26/1984 de 19 de julio, general para la defensa de
los consumidores y usuarios” —y 10 bis, punto 1, de la Ley 26/1984, de 19 de
julio, general para la defensa de los consumidores y usuarios — “se
consideraran clausulas abusivas todas aquellas estipulaciones no negociadas
individualmente que, en contra de las exigencias de la buena fe, causan, en

perjuicio del consumidor, un desequilibrio importante de los derechos y

obligaciones de las partes que deriven del contrato’.

Que, al fin, la clausula debia ser declarada nula, aunque el contrato fuera
posterior a la Ley 44/2006, de 29, ya que el pago del impuesto se le habia
exigido cuando la misma estaba en vigor. Que, ademas, no reclamaba una
aplicacion retroactiva de dicha Ley, sino que la misma operase como elemento
imperativo de la 26/1984, de 19 de julio, para la defensa de consumidores y
usuarios, como habian declarado varias Audiencias Provinciales. Que, en

definitiva, se trataba de interpretar la clausula conforme a la realidad social.

Afadié que la Ley 44/2006, de 29 de diciembre, de mejora de la proteccion de
los consumidores y usuarios se promulgé para dar cumplimiento a la Directiva
93/13/CE, sobre clausulas abusivas en los contratos celebrados con
consumidores, cuyo articulo 10, apartado 1, imponia a los Estados miembros
adoptar las disposiciones legales de desarrollo, a mas tardar, el treinta y uno de
diciembre de mil novecientos noventa y cuatro y que Espafia no dio
cumplimiento a ese mandato, por lo que se dict6 la sentencia del Tribunal de
Justicia de la Unién Europea de 9 de septiembre de 2004 - en el asunto C-

70/2003 -.
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En el suplico del escrito de reconvencién, la representacién procesal de dofia
Paulina, interesé del Juzgado de Primera Instancia numero Veintiséis de
Madrid una sentencia que declarase “la nulidad de la clausula incluida en el
contrato privado de compraventa y en la escritura publica de la misma
naturaleza firmados por mi representada ahora reconviniente y referida al pago
por parte de la misma del impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos
de naturaleza urbana; y en consecuencia se declare ademas la obligacion de la
demandante reconvenida de devolver a la demandante reconviniente el importe
que debidamente se le ha cobrado para hacer frente a la liquidacion provisional

del impuesto, es decir ciento cuarenta y cuatro euros con cuatro céntimos.

CUATRO. Celebrada la correspondiente vista y practicada la prueba
documental admitida, el Juzgado de Primera Instancia nimero Veintiséis de
Madrid dict6 sentencia, con fecha dos de noviembre de dos mil diez, en el juicio
verbal tramitado con el numero 1008/2010, con la siguiente parte dispositiva:
“Fallo. Que estimando la demanda interpuesta por Monthisa Residencial, SA,
representada por el Procurador de los Tribunales dofia Fuencisla Martinez
Minguez contra dofia Paulina, representada por el Procurador de los Tribunales
don Francisco Javier Rodriguez Tadeo, y desestimando la reconvencion
planteada de adverso, condeno a la demandada a satisfacer a la actora la
suma de dos mil setecientos catorce euros con quince céntimos (2 714,15€),
mas intereses legales y pago de las costas procesales devengadas en la

presente instancia”.

QUINTO. La representacion procesal de dofia Paulina recurrié en apelacién la

sentencia dictada por el Juzgado de Primera Instancia nimero Veintiséis de
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Madrid, el dos de noviembre de dos mil diez, en el juicio verbal tramitado con el

numero 1008/2010.

Las actuaciones se elevaron a la Audiencia Provincial de Madrid, en la que se
turnaron a la Seccion Décima de la misma, que tramité el recurso de apelacién
con el nimero 400/2001, y dicto sentencia, con fecha diez de noviembre de dos
mil once, con la siguiente parte dispositiva: “Fallo. Que, estimando el recurso
de apelacion interpuesto por la representacion procesal de dofia Paulina,
contra la sentencia dictada por el Juzgado de Primera Instancia numero
Veintiséis de Madrid en lo autos de juicio verbal seguidos con numero
1008/2010, del que dimana este rollo, la debo revocar y revoco en el sentido de
desestimar la demanda interpuesta por la entidad Monthisa Residencial, SA,
contra dofia Paulina y estimar la demanda reconvencional interpuesta por la
demandada dofia Paulina contra la entidad Monthisa Residencial, SA,
debiéndose declarar la nulidad de la clausula controvertida, sin hacer expresa
imposicion de costas a ninguna de las partes de las causadas en la primera

instancia ni en la sequnda instancia’.

SEXTO. La representacion procesal de Monthisa Residencial, SA, interpuso
recurso de casacion, contra la sentencia dictada por la Seccion Décima de la
Audiencia Provincial de Madrid, en el rollo nimero 400/2011, con fecha diez de

noviembre de dos mil once.

Las actuaciones se elevaron a la Sala Primera del Tribunal Supremo, que, por
auto de veintiséis de junio de dos mil doce, decidio: “Admitir el recurso de
casacion interpuesto por la representacion procesal de Monthisa Residencial,

SA, contra la sentencia dictada el diez de noviembre de dos mil once, por la
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Audiencia Provincial de Madrid (Seccion Décima), en el rollo de apelacién
namero 400/2011, dimanante de los autos numero 1008/2010 del Juzgado de

Primera Instancia numero Veintiséis de Madrid”.

SEPTIMO. El recurso de casacion interpuesto por la representacion procesal
de Monthisa Residencial, SA, contra sentencia dictada por la Seccién Décima
de la Audiencia Provincial de Madrid, en el rollo nimero 400/2011, con fecha
diez de noviembre de dos mil once, se compone de tres motivos, en los que la
recurrente, con apoyo en la norma tercera del apartado 2 del articulo 477 de la

Ley de Enjuiciamiento Civil, denuncia:

PRIMERO. La infraccion de la norma del apartado 3 del articulo 2 del Cdédigo
Civil en relacién con la Ley 44/2006, de 29 de diciembre, de mejora de la

proteccion de los consumidores y usuarios.

SEGUNDO. La infraccién de los articulo 318 y 319 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, en relacion con los articulos 1218 y 1281 del Cdédigo Civil y 1° bis de la
Ley 26/1984, de 19 de julio, general para la defensa de los consumidores y

usuarios.

TERCERO. La infraccion del articulo 10 bis de la Ley 26/1984, de 19 de julio,
general para la defensa de los consumidores y usuarios, en relacion con el
articulo 8 de la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre condiciones generales de la
contratacion y los articulos 36 y 38 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre,

general tributaria.

OCTAVA. Evacuado el traslado conferido al respecto, el Procurador de los

Tribunales don Francisco Javier Rodriguez Tadey, en nombre y representacion
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de dofia Paulina, impugnd el recurso, solicitando se declare no haber lugar al

mismo.

NOVENO. No habiéndose solicitado por todas las partes la celebracion de vista
publica, se sefial6 como dia para votacion y fallo del recurso el trece de febrero

de dos mil catorce, en que el actor tuvo lugar.

Ha sido Ponente el Magistrado Excmo. Sr. D. José Ramon Ferrandiz Gabriel,

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. Resumen de antecedentes.

La sentencia recurrida declar6 nula, por ser abusiva, la clausula, incorporada a
un contrato de compraventa de vivienda, por la que la vendedora quedé
facultada para repercutir a la compradora el impuesto sobre el incremento de
valor de los terrenos de naturaleza urbana transmitidos, del que la primera era
sujeto pasivo del titulo de contribuyente — de conformidad con lo dispuesto en

el articulo 104 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo -.

El contrato de compraventa se habia celebrado el dos de marzo de dos mil
cinco, antes, por lo tanto, de que fuera promulgada la Ley 44/2006, de 29 de
diciembre, de mejora de la proteccion de los consumidores y usuarios, que
modificé la disposicion adicional primera de la 26/1984, de 19 de julio, e
incluyd, en el apartado 22, la letra c), de la relacidén de clausulas abusivas que
ésta contenia “la estipulaciéon que imponga al consumidor el pago de tributos en

los que el sujeto pasivo es el profesional’.

La compraventa, perfeccionada por Monthisa Residencial, SA, vendedora, y

dofia Paulina, compradora, ha sido tratada por el Tribunal de apelacion
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conforme a la normativa protectora del consumidor, por tener esta condicion la

segunda — demandada —y ser la primera — demandante — una empresaria.

También ha entendido dicho Tribunal que el contrato incorporaba condiciones
generales, con un contenido predeterminado por la voluntad de una de las

partes e impuesto a la adherente.

Contra la sentencia de apelacion interpuso recurso de casacion la vendedora,
por tres motivos, a los que nos referimos seguidamente, si bien alterando el
orden de su formulacién — por razon de la peculiaridad del segundo, que no

debid haber sido admitido -.

SEGUNDO. Enunciado y fundamentos de los motivos primero y tercero

del recurso.

En el primero de los motivos de su recurso de casacion, Monthisa Residencial,
SA, denuncia la infracciéon del articulo 2, apartado 3, del Codigo Civil, conforme

al que las leyes no tienen efecto retroactivo si no dispusieren lo contrario.

Afirma la recurrente que el tribunal de apelacion habia desconocido lo
dispuesto en dicha norma, al aplicar al conflicto planteado en la demanda la
Ley 44/2006, de 29 de diciembre, pese a que no habia sido promulgada
cuando se perfecciond el contrato de compraventa que incorporaba la discutida

clausula.

Afade que es inadmisible que la ley posterior, que modifica otra anterior, se
apligue retroactivamente para aclarar abusiva una clausula que no lo era

conforme a la que estaba vigente cuando el contrato quedo perfeccionado.

TERCERO. Desestimacion del motivo primero.
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Declaramos en la sentencia 824/2011, de 25 de noviembre, la Ley 44/2006, de
29 de diciembre, de mejora de la proteccién de los consumidores y usuarios, no

es aplicable retroactivamente.

Sin embargo — al igual que sucedié en el caso enjuiciado en la mencionada
sentencia — es lo cierto que es el tribunal de apelacion no aplic6 ninguna norma
de dicha Ley, sino que declaré abusiva la clausula litigiosa conforme a lo
dispuesto en el articulo 10 bis, apartado 1, de la Ley 26/1984, de 19 de julio,
general para la defensa de los consumidores y usuarios, en la redaccion
vigente en la fecha del contrato, esto es, en la reformada por la Ley 7/1998, de
13 de abril, sobre condiciones generales de contratacion — segun la que “se
consideran clausulas abusivas todas aquellas estipulaciones no negociadas
individualmente que, en contra las exigencias de la buena fe, causen, en
perjuicio del consumidor, un desequilibrio importante de los derechos y

obligaciones de las partes que deriven del contrato’-.

Es cierto que en sentencia recurrida también se mencioné la Ley 44/2006 —
gue, como se expuso, modificd la disposicién adicional primera de la 26/1984,
de 19 de julio, en al relacion de clausulas abusivas, ‘la estipulacion que
imponga al consumidor el pago de tributos en los que el sujeto pasivo es el
profesional” -.  Pero lo hizo tras declarar que no era aplicable directamente el
contrato litigioso, por haberlo celebrado las litigantes antes de que entrara en

vigor y por carecer la misma de eficacia retroactiva.

CUARTO. Enunciado y fundamentos del tercer motivo.

Monthisa Residencial, SA denuncia en este motivo la infraccion del articulo 10

bis, apartados 1 y 3, de la Ley 26/1984, de 19 de julio, general para la defensa
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de los consumidores y usuarios, en relacion con el articulo 8 de la Ley 7/1998,
de 13 de abril, sobre condiciones generales de la contratacién y los articulos 36

y 38 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, general tributaria.

Niega la recurrente la concurrencia de los requisitos precisos, segun las
referidas normas, para afirmar el caracter abusivo de la clausula, teniendo en
cuenta la naturaleza del bien objeto del contrato y las circunstancias

concurrentes en el momento de su celebracion.

En particular, niega la realidad del desequilibrio importante de los derechos y
obligaciones derivadas del contrato, asi como que su actuacion hubiera sido
contraria a la buena fe, al redactarlo e informar en todo momento a la
compradora de su contenido, excepto del importe definitivo de la plusvalia, por
no disponer de los valores catastrales que el Ayuntamiento iba a asignar a las

viviendas.

Ademas, afirma el cardcter libre de la compraventa de inmueble en nuestro

mercado, sujeto a las reglas de oferta y demanda.

QUINTO. Desestimacion del tercer motivo.

El tribunal de apelacion aplicoé correctamente a la clausula litigiosa el articulo 10
bis de la Ley 26/1984, de 19 de julio, general para la defensa de los
consumidores y usuarios, en relacion con los articulos 3 y 4 de la directiva
93/13/CEE, del Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre las clausulas abusivas

en los contratos celebrados con consumidores.

En la interpretacion de dicha Directiva ha destacado el Tribunal de Justicia de

la Unién Europea, en la sentencia de 16 de enero de 2014 — C-226/12 -, que un



101

desequilibrio importante en perjuicio del consumidor puede resultar de una
lesion suficientemente grave en la situacion juridica en que el mismo se

encuentra como parte del contrato.

Pues bien, esa lesiobn en la posiciéon juridica del consumidor protegido se
produce — como pusimos de relieve en las antes citadas sentencias 842/2011 —
al transferirle, en su condicion de adquiriente, una deuda fiscal que conforme a
lo dispuesto en el articulo 104 del Real Decreto Legislativo, de 5 de marzo, por
el que se aprobd el texto refundido de la Ley reguladora de las haciendas
locales, esta a cargo de la vendedora, la cual se beneficia del incremento del
valor de la cosa vendida, ya incorporado al precio, al imponer finalmente al
comprador el pago de un impuesto que tiene como base la misma plusvalia.
Con lo que, ademas, este soporta una incertidumbre sobre el alcance de su

obligacion.

A la luz de la concepcion ética de la buena fe, como modelo de
comportamiento exigible y fuente de determinados deberes de conducta,
valoramos la desigualdad entre las posiciones de negociacion de las partes, el
desequilibrio que, en el contenido econémico del contrato, al clausula genera y
el defecto de informacion que su aplicacion implica — por las razones expuestas
por la propia recurrente — como ausencia de buena fe en la parte vendedora,

en contra de lo manifestado en su recurso.

SEXTO. Enunciado, fundamentos y desistimiento del segundo motivo del

recurso.

1.- En el segundo motivo del recurso de casacion denuncia Monthisa

Residencial, SA, la infraccibn de los articulos 318 y 319 de la Ley de
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enjuiciamiento Civil, 1218 y 1281 del cadigo Civil, en relacion con el articulo 10
bis de la Ley 26/1984, de 19 de julio, general para la defensa de los

consumidores y usuarios.

Afirma la recurrente que el tribunal de apelacion habia transcurrido en error en

la valoracion de la prueba que la habia llevado a declarar abusiva la clausula,

2.- Hay que recordar que el recurso de casacién no abre una tercera instancia,
pues no permite discutir la valoracion de la prueba efectuada por el Tribunal de
apelacion — sobre ello, sentencia 797/2011, de 18 de noviembre -. Antes bien —
como precisaron, entre otras muchas, la sentencia 532/2008, de 18 de julio,
142/2010, de 22 de marzo, y 153/2010, de 16 de marzo -, cumple el recurso la
funcién de contrastar la correcta aplicacion del ordenamiento sustantivo a la
cuestion de hecho, pero no a la reconstruida por la parte recurrente, sino a la
gue se hubiera declarado probada en la sentencia recurrida, como resultado de

la valoracion, por el Tribunal que la dictd, de los medios de prueba practicados.

El motivo no debié haber sido admitido, lo que implica la procedencia de

desestimarlo ahora.

SEPTIMO. Régimen de costas.

La desestimacion del recurso de casacion determina, en aplicacion del articulo
398 de la ley de Enjuiciamiento Civil, la imposicion a la recurrente de las costas

causadas.

Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el pueblo

espafiol y su Constitucion.



103
FALLAMOS.

Declaramos no haber lugar al recurso de casacion interpuesto por Monthisa
Residencia, SA, contra sentencia dictada, con fecha diez de noviembre de dos

mil once, por la Seccién Décima de la Audiencia Provincial de Madrid.
Las costas del recurso quedan a cargo de la recurrente.

Librese a la mencionada Audiencia la certificacibn correspondiente, con

devolucioén de los autos y rollo de apelacion remitidos.

Asi por esta nuestra sentencia, que se insertard en la COLECCION
LEGISLATIVA pasandose al efecto las copias necesarias, lo pronunciamos,
mandamos y firmamos.- José Ramoén Ferrandiz Gabriel.- Antonio Salas
Carceller.- Ignacio Sancho Gargallo.- Rafael Saraza Jimena.- Sebastian Sastre
Papiol.- Firmado y rubricado.- PUBLICACION.- Leida y publicada fue la anterior
sentencia por los EXCMO. SR. D. José Ramon Ferrandiz Gabriel, Ponente que
ha sido en el trdmite de los presentes autos, estando celebrando Audiencia
Publica de la Sala Primera del Tribunal Supremo, en el dia de hoy; de lo que

como Secretario de la misma, certifico.



