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ESTUDIO DE PROPIEDAD HORIZONTAL DEL,
EDIFICIO “ALAVA ZAMBRANOQO?”

1.- DEFINICION DE TERMINOS

1.1 AREA DE TERRENO:
Esta constituida por el drea to

tal del terreno en Ia que se encuentra implantada la
construccion, perteneciendo esta are

a a los copropietarios de I3 misma.

1.2_AREA DE CONSTRUCCION:

Comprende la totalidad del drea de construccién del edificio,

incluyendo las terrazas
accesibles.

1.3 AREA COMUN:
Esta conformada por la suma

de todas las areas de uso 0 propiedad comun, como
pasillos, portales, ductos, etc.

1.4 AREA NETA VENDIBLE:

comun del edificio.

Se entenderd como bienes de propiedad exclusiva de los propietarios,
departamentos; Y, copropietarios de las partes anexas Yy accesorias de los es
comunes, como instalaciones de agua, desagiies, red el
acometida hasta las instalaciones propias de ca
copropietario, la mitad de las losas de los pisos.

1.5 ALICUQTA:

Numero de cuatro decimales
correspondiente a cada local o d
ser igual a la unidad.

a los
pacios
éctrica y telefénica, desde Ia
da local o departamento. Le pertenece al

que representa una parte de toda la construccion,
€partamento. La sumatoria de todas estas partes, debe

1.6_CUOTA DE AREA COMUN:

Es la superficie o porcién de drea comun que le corresponde a cada local o
departamento, para efectos de tributacion y copropiedad.

Son bienes comunes y de dominio indivisible del edificio, los siguientes:

1.6.1. Elterrenoen el que se encuentra implantado el edificio.
1.6.2. laestructurao elementos resistentes del edificio.
1.6.3. Las paredes medianeras en la mitad exterior de sy €spesor, que separan bienes

exclusivos de bienes comunes o que delimitan al edificio con el exterior, y las
paredes no medianeras de servicios generales.
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1.6.4. Los ductos de instalaciones.
1.6.5. Las fachadas del edificio y sus caras exteriores.

1.6.6. Los sistemas de conduccion y controles eléctricos y el tablero de medidores de
los departamentos.

1.6.7 Lacisterna, y bombas del sistema de dotacidén de agua potable.
1.6.8. Todo el sistema de agua potable del edificio.

1.6.7. Los sistemas de aguas servidas y aguas Huvias,
1.6.8. Todas las demas partes

y elementos del edificio que no tengan el caracter de
bienes exclusivos,

1.7 CUOTADE TERRENO:
Es el drea o parte de terreno que le corresponde a cada |

ocal o departamentyo, para
efectos de tributacién y copropiedad.
2 DATOS GENERALES:

2.1. UBICACION:

propietaria de un lote de terreno ubicado
avenida 37, Parroquia Manta, Cantén
#1110607000, El terreno tiene seglin escritur

en el Barrio Santa Martha, calle 10 y

Manta, posee la clave catastral
as:

Por el Frente: lindera con Calle

publica, actualmente calle 10 en 20,00m.
Por el Atras: lindera con propie

dad de Eulogio Barre en 20,00m.
Por el Costado Derecho: lindera con Propiedad de los vendedores en 9,00m.
Por el Costado Izquierdo: lindera con Propiedad de Ana Evangelista Chavez

En 7,00m
AREA TOTAL DEL TERRENO: 160,00 m2

Z-Z-MECIQN_GMEALQELJQLEMQ_:

El Edificio ALAVA ZA
departamentos compuesto de:
Departamento 1; sala, comedor, cocina, estudio, bafio general, 2 dormitorios.

Departamento 2; sala, comedor, cocina, dormitorio master con bafio privado, bafio
General, dormitorio 1, dormitorio 2

MBRANO, se compone de un bloque destinado a 2
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La construccidn tiene las siguientes especificaciones técnicas generales:

Estructura: Hormigén armado

Entrepisos: Losa de hormigdn armado

Escaleras: Hormigén armado revestidas de madera
Paredes: Mamposteria interior y exterior de ladrillo
Pisos: Porcelanato

Instalaciones Eléctricas y Sanitarias: Empotradas en pisos y paredes

Cubierta: Estructura metalica con di - panel
Ventanas: Aluminio y vidrio

Puertas: Madera

3 ESPECIFICACIONES PARTICULARES:

3.1 _DEPARTAMENTO 1 Nivel +0,20m. (87.63m2)

Se implanta en el nivel +0,20m, y consta de los siguientes ambientes: Sala, Comedor,
Cocina, estudio, dos Dormitorios, Bafio General y presenta los siguientes linderos y
medidas:

Por arriba: lindera con Departamento 2

Por abajo: lindera con terreno de la edificacién

Por el norte: lindera con Area Com(in en 20,00m.

Por el sur: lindera con Propiedad Particular en 20,00m.

Por el este: Partiendo del Norte en 4,33m, Area Comun, (Edificio), desde este
punto hacia el Este en 9,00m. Con Area Comun (Edificio).

Por el oeste: Partiendo de Norte en 3,40m, Area Comtin, (Edificio), desde este

Punto al este en 3,55m, Area Comun (escalera Edificio), desde este
Punto al oeste en 7,00m Area Comun (Edificio)
Area: 87,63m2.

3.2 _DEPARTAMENTO 2 Nivel +3.20m. (104.48m2)

Se implanta en el nivel +3,20m, y consta de los siguientes ambientes: Sala, Comedor,
Cocina, Dormitorio Master con Bafio Privado, Dormitorio 1, Dormitorio 2, Bafio General y
presenta los siguientes linderos y medidas:

Por arriba: lindera con Cubierta de estructura metalica y Di-Panel
Departamento 2.
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-

Por abajo: lindera con departamento 1
Por el norte: lindera con vacio de Area Comun en 20,00m.
Por el sur: Lindera con vacio de Propiedad Particular en 20,00m.
Por el este: Partiendo del Sur en 20,00m, con vacio de Propiedad Particular,
desde este punto hacia el Oeste en 3,55 con Area Comun (escalera
Edificio), desde este punto hacia el norte en 20,00m, con vacio de
Area Comdn (Edifico), desde este punto al Este en 9,00m con vacio
de Area Comun (Edificio).
Por el oeste: Partiendo del Norte en 20,00m, lindera con vacio de Area Comun
(Edificio), desde este punto girando hacia el Este en 9,00m., con vacio
Area Comun (Edificio); desde este punto hacia el Sur con 20,00m.,
linderando con vacio de Propiedad Particular, desde este punto
hacia el Oeste en 3,55 con Area Comun (Escalera Edificio), desde este
punto gira en el mismo sentido con 7,00m., linderando con vacio
Area Comuan (Edificio). -‘.;B{ERINOF?UTONOr"IODESC&NTR&L!Z:CC GRRTTNA A Ameop a e
Area: 104,48m?2. BB PR Mo 032 e
\PROBACION DE:.J . 201> I
2EVISADO
, | /6// 0%
4.- INFORMACION PARAX FIYPROCESQ: “ -+
N_
4.1.- CUADRO DE AREAS POR PLANTAS (en m?).-
PLANTA AREA COMUN | AREA VENDIBLE AREA DE
CONSTRUCCION
Baja 35,15 87.630 122.780
Alta 41.91 104.480 146.390
TOTALES 77.060 192.110 269.170
4.2.- AREAS GENERALES.-
4.2.1.- TERRENO: 160.000
4.2.2.- TOTAL CONSTRUCCION 192.110
4.2.3.- TOTAL AREA COMUN 77.060 LT
4.2.4.- AREA NETA VENDIBLE 269.170 e
“'i v ' ~«’?
\ *,0 o~
N
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.PROBACION DB:‘:]?.Z.(.:..Z.CZ[ 7
/6 /O/ZO/ 7
4.3.- COSTOS UNITARIOS.- FeChaimmetomalaaman
[4.3.1.- TERRENO | $140.00 |
EQCION DE PYANFAMIENTO UREX
4.3.2.- CONSTRUCCION M ROL URBAAO
DESCRIPCION COSTO REFERENCIAL
PLANTA BAJA $360.00
PLANTE ALTA $4000] SR
AREA USO COMUN $130.00 DIRECCIONAE PLANEICAC 10N
ORDENA/I NTO TERRITORIAL

- o o — n - -,

VISADO

S - - -

5.- CUADRO DE CALCULO DE AREAS Y ALICUOTAS POR DEPARTAMENTO

DEPARTAMENTO AREA [ALICUOTA| AREA AREA AREA
DEPART TERRENO COMUN TOTAL
M2 % M2 M2 M2
D-1 87.63 0,4561 72.98 35.15 122.78
D-2 104.48 | 0,5439 87.02 41.91 146.39
TOTALES 192.11 1,0000 160.00 77.06 269.17

6.- CUADRO DE DISTRIBUCION DE GASTOS COMUNES

DEPARTAMENTO PORCENTAJE
D-1 45,61%
D-2 54,39%

TOTALES 100,00%

7.- CALCULO DE AREAS, ALICUOTAS Y COSTOS REFERENCIALES POR

DEPARTAMENTO »
Depart. Area Alicuota Areade | Areauso | Area
Depart. Terreno Comiin | Total
(M?) (%) (M?) (M?) (M?)
B-1 87.63 0,4561 72.98 35.15 122.78
D-2 104.48 0,5439 87.02 41.91 146.39
TOTALES 192.11 1,0000 160.000 77.06 269.17
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CAPITULO 1
DEL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Art. 1.- El Edificio ALAVA ZAMBRANO, se proyecta a someterio bajo el Régimen de Propiedad
Horizontal. Por consiguiente, este reglamento regira las relaciones de propiedad y copropiedad de
dicho Edificio, asi como su administracion, uso, conservacion y reparacion.

Art. 2.- El Edificio ALAVA ZAMBRANO, se compone de bienes exclusivos y bienes comunes. Son
bienes exclusivos, los que pertenecen singular y exclusivamente a cada propietario como son los
departamentos, estacionamientos, otros; v,

Son bienes comunes, todos los elementos y partes del edificio que no tienen caracter de bienes
exclusivos, como pasillos intemos, ductos, escaleras, areas verdes, piscina, etc., demas que se
definan como tales en la ley y en el presente reglamento interno.

CAPITULO 2
DEL CONDOMINIO

Art. 3.- El Edificio ALAVA ZAMBRANO, se encuentra ubicado en la Calte 10 avenida 37, Barrio Santa
Martha, Parroquia Manta, del Cantén Manta, Provincia de Manabi y esta sometido al Régimen de
Propiedad Horizontal de conformidad con las leyes, ordenanzas y reglamentos pertinentes.

Art. 4.- En los planos del Edificio, de acuerdo con el reglamento interno de propiedad horizontal, se
fijan los linderos, dimensiones y ubicacion def Edificio, distribucion de las plantas arquitectonicas en
que esta dividido, los departamentos que integran cada planta y las especificaciones de los espacios
de circulacion, instalaciones y deméas bienes comunes del Edificio.

Los planos en referencia forman parte complementaria del presente reglamento el cual lo aceptan los
copropietarios como (nicos para el régimen de propiedad horizontal, su relacién y sus derechos.

CAPITULO 3
DE LOS BIENES EXCLUSIVOS Y LOS BIENES COMUNES

Art. 5.- BIENES EXCLUSIVOS.- Los departamentos de tas plantas, son bienes de dominio exclusivo
singular e indivisible de sus respectivos propietarios.

Bienes de propiedad exciusiva de los propietarios: Cada copropietario del Edificio ALAVA
ZAMBRANO, es duefio exclusivo de su respectivo departamento, y copropietario de las partes
anexas y accesorias de ios espacios comunes, como instalaciones de agua, desagiies, red eléctrica,
sanitarios, teléfonos desde la acometida en las instalaciones propias de cada departamento.
Igualmente le pertenece al copropietario, la mitad del espesor del piso y del tumbado, y de las paredes
medianeras correspondientes, perteneciéndole Ia totalidad de las paredes exteriores, excepto el
revestimiento exterior asi como los ductos que atravesando su local sirven a otros copropietarios.

Son paredes medianeras las que separan un departamento de otro de distinto duefio, las que separan
un departamento de los espacios de circulacion, o los servicios generales. Las paredes que delimitan
el edificio con el exterior son de propiedad exclusiva, exceptuando la fachada. La propiedad exelgs

incluye as ventanas, vidrios, marcos y puertas.
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Se exciuyen las puertas que comunican a cada departamento ya que éstas son bienes de cada
copropietario. La puerta principal de entrada al Condominio, los pasillos, etc. son bienes comunes y
su utilizacion sera regiamentada.

Art. 6.- MANTENIMIENTO.- A cada propietario le correspondera cubrir por su cuenta los gastos de
mantenimiento y reparacion de sus bienes exclusivos asi como el pago de tasas por servicios y de
impuestos que a ellos correspondan.

Art. 7.- BIENES COMUNES.- Son bienes comunes todos los elementos y partes del Edificio que no
tienen caracter de bienes exclusivos, los cuales sometidos como estan al régimen de copropiedad,
no son susceptibles de apropiacion individual ni exclusiva y sobre ellos cada copropietario tiene un
derecho indivisible, comunitario y dependiente, cuya cuota se establece en el presente reglamento.

Son bienes comunes estara identificada con areas achuradas en los planos del Edificio y de dominio
indivisibles del Edificio, los siguientes:

. Elterreno sobre el que se asienta el Edificio.
Las cubiertas def Edificio, asi como, accesos, gradas y patios, etc.
La estructura o elementos resistentes del Edificio.
Las paredes medianeras de la mitad exterior de su espesor, que separan bienes exclusivos
de bienes comunes o que delimitan al Edificio con el exterior, y las paredes no medianeras
de servicios generales.
Las fachadas del Edificio y sus caras exteriores.
Los sistemas de conduccion, transformadores y controles eléctricos hasta los tableros
individuales de los propietarios.
La cistena y bombas del sistema de dotacion de agua potable.
Todo el sistema de agua potable del Edificio.
Los sistemas de Aguas Servidas y Aguas Liuvias.
Las escaleras principales.
Todas las demas partes y elementos del Edificio que no tengan el caracter de bienes
exclusivos.

T o353
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Art. 8.- DERECHOS DEL USUARIO.- El arrendatario, usufructuario o acreedor anticrético futuro,
sustituira al propietario en sus derechos de uso sobre los bienes comunes del edificio y en las
obligaciones inherentes al régimen de propiedad horizontal, excepcion hecha del pago de las
expensas ordinarias y extraordinarias.

Art. 9.- GASTOS DE ADMINISTRACION.- Los gastos de administracion, reparacion, conservacion,
reposicion y/o mejora de los bienes comunes seran de cargo de todos los copropietarios segin las
cuotas establecidas en este reglamento.

Se exceptlan los gastos de reparacion o reemplazo que se originen en los actos de culpa o dolo de
alguin copropietario o usuario, los cuales seran de cuenta exclusiva del responsable.

Los copropietarios estaran solidariamente obligados al pago de dafios que causen sus respectivos
arrendatarios, usuarios, comodatarios, acreedores anticréticos o en general con la persona que use
su propiedad exclusiva, con relacién a los bienes comunes del Edificio.

Art. 10.- DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS COPROPIETARIOS.- Son deregh
obligaciones de los copropietarios:
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I) Ejercer sus derechos de propiedad sobre sus bienes exclusivos, usar y disponer en ellos en Ia
forma y con las limitaciones impuestas por la ley y este reglamento;

m) Ejercer su derecho de propiedad sobre los bienes comunes del edificio en la proporcion que les
corresponda y usar de elios con las limitaciones y en la forma legal y reglamentaria impuesta por
la ley y este reglamento;

n) Concurrir con puntualidad a las asambleas de copropietarios y ejercer su derecho de expresion,
de voto, de peticion y, en general, hacer uso de las demas atribuciones que la ley y este
reglamento le asignen como miembro de este organismo colegiado;

o) Cumplir con las disposiciones legales y reglamentarias que norman el régimen de propiedad
horizontal y las de este reglamento, obedecer las resoluciones de la asamblea de copropietarios
y desempefiar los cargos y comisiones que ésta le confiera;

p) Introducir clausula especial en los contratos de enajenamiento, limitacion de dominio, comodato,
arrendamiento o anticresis, etc. que celebre el copropietario respecto a sus bienes exclusivos en
virtud de lo cual el adquiriente o usuario se somete expresamente al presente reglamento y a las
resoluciones generales tomadas por la asamblea de copropietarios;

q) Contribuir y pagar oportunamente los gastos y expensas ordinarias y extraordinarias necesarias
conservacion, prima de seguros del edificio y mejoras de los bienes comunes con arreglo a la
tabla de cuotas que se establezcan de acuerdo con el cuadro de alicuotas. Estas cuotas deberan
ser satisfechas dentro de los cinco primeros dias de cada mes. En caso de mora se cobra el
interés méaximo comercial convencional legal sin perjuicio de la accion judicial correspondiente;

r) Pagar las cuotas extraordinarias que acordare la asamblea de copropietarios, especiaimente en
el caso de producirse destruccién o dafio parcial del edificio. Estas cuotas seran pagadas deniro
del plazo que sefiale la misma asamblea:

s) Ei derecho de acceso y uso del interior de los departamentos es exclusivo de los copropietarios
de los mismos:

t) Los demas derechos y obligaciones establecidas por la ley, reglamento y ordenanzas.

CAPITULO 4
DE LA CUOTA DE DERECHO Y OBLIGACIONES

Art. 11.- TABLA DE ALICUOTAS.- La alicuota de derechos y obligaciones que, en razon def valor
de sus bienes exclusivos, tiene cada copropietario respecto de los bienes comunes del Edificio, se
fjaran de acuerdo con la siguiente tabla, la misma que establece lo que cada local representa
porcentualmente con relacion al edificio.

Estos gastos estaran contemplados en el respectivo presupuesto anual, el mismo que podra ser
revisado por circunstancias supervinientes necesarias y cuyo reajuste se hara al aumento de costos
generalizados para lo cual se tomaran como indicadores el aumento de indice de precios u otras
situaciones que alteren la economia nacional, como en el caso de la devaluacion monetaria o aumento

salarial por efectos de reformas en la legislacion laboral, previa aprobacion de la asamblea de
copropietarios.

- PAQ
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CAPITULO 5

DE LAS PROHIBICIONES

Art. 12.- Esta prohibido a los Copropietarios, arrendatarios y en general a todas las personas que
ejerzan derecho de uso sobre bienes exclusivos del edificio:

s) Dafiar, modificar o alterar en forma alguna, ni aln a titulo de mejora, los bienes comunes del
edificio.

t) Modificar las distribuciones de la tabiqueria, de fa mamposteria de su propiedad exclusiva
quien a su vez debera contratar a un Ingeniero Consultor capacitado para indagar si los
cambios propuestos son posibles.

u) Hacer uso abusivo de su departamento contrariando su destino natural y obstaculizando el
legitimo uso de los demas.

v) Destinar sus bienes exclusivos a un objeto distinto de aquel para el cual fueron construidos o
usarlos con fines ilicitos, inmorales, contrarios a este reglamento y que afecten las buenas
costumbres, Ia tranquilidad de ios vecinos o la seguridad del edificio.

w) Instalar maquinas que causen ruidos, produzcan vibraciones, interfieran o distorsionen Jas
ondas radiales o de television, o alteren el flujo de la corriente eléctrica.

x) Almacenar substancias explosivas, toxicas, insalubres o mal olientes.

y) Mantener abiertas las puertas que comunican sus departamentos con los espacios de
circulacion y utilizar éstos como sala de espera.

z) Tocar musica o causar ruido a niveles que trasciendan del ambito de! local.

aa) Utilizar las escaleras del edificio como lugares de almacenamiento, de reunién o de trabajo.

bb) Pintar o colocar letreros, signos, avisos o anuncios en los vidrios de los departamentos del
Edificio, en las escaleras, en las puertas que comunican los departamentos con los espacios
de circulacion; y, en general, en los bienes comunes del edificio. No se podra colocar ningan
letrero decorativo con el nombre del usuario del departamento en Ia puerta de entrada a tal
unidad de departamento. Unicamente constara en dicha puerta el nimero identificatorio del

departamento, el mismo que sera de caracteres uniformes instalados por el copropietario del
edificio.

cc) Pintar o colocar rétulos, carteles, letreros, avisos, inscripciones o signos en la fachada del
edificio, salvo con autorizacion escrita de la asamblea de copropietarios y en la forma y con
las limitaciones que ella lo permita.

dd) Instalar antenas de radio, television o cable sobre los bienes comunes del Edificio, salvo con
autorizacion de la asamblea de copropietarios.

ee) Realizar actos contrarios a las feyes, reglamentos y disposiciones de la asamblea de
copropietarios o que sean incompatibles con el régimen de propiedad horizontal a que esta
sometido el edificio.

f) Colgar ropa, alfombras, o cosas similares en las ventanas y en general, colocar cosa alguna
en las ventanas o bienes comunes, ni sacudir polvo en las mismas, ni limpiar las cosas
golpeando contra las paredes exteriores del edificio.

gg) Poner basura en ningan lugar fuera de las instalaciones destinadas para este efecto. En todo
caso la basura ser4 depositada en bolsas de plastico.

hh) Ei propietario, arrendatario o cualquier persona que use o goce el departamento por otro titulo
legal, seré solidariamente responsable con sus trabajadores domésticos, visitantes y tercet SN0 5
que tengan relacion con el titular del departamento, en caso de que infrinjan l3/44 1‘1
propiedad horizontal, su reglamento y ef presente reglamento intemo.
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ii) Usar los halls, corredores y escaleras para el almacenamiento privado o colectivo, ni para
reuniones, o cualquier otro propdsito ajeno al transito normal de las personas.

1i) Los Copropietarios que arrienden sus respectivos bienes exclusivos, deberan comunicar en
la debida oportunidad mediante nota escrita a cada copropietario, en la que ademas se

determinara quien cumplira con fas obligaciones determinadas en el literal h) del Art. 10 de
este reglamento.

CAPITULO 6

DE LAS SANCIONES

Art. 13.- Para el caso de incumplimiento o infraccion a las disposiciones de la ley de propiedad

horizontal o de este reglamento intemno, se establecen fas sanciones que a continuacion se
determinan:

f) Imposicion de multa de hasta un SMV (salario minimo vital).

g) Los que infringieren las disposiciones de este reglamento, seran demandados por el
copropietario en juicio verbal sumario ante un juez competente de esta ciudad, por las
indemnizaciones a que hubiere lugar y podra ordenar incluso la suspension de los actos y
obras prohibidas, asi como la reposicién de las cosas a su estado original, esta accion ser3
autorizada por la asamblea general.

h) Suspension de uno o varios servicios comunales, cuando se encuentren en mora por dos o
mas meses en las cuotas de mantenimiento sin perjuicio de la accion judicial correspondiente.

i) Los que no pagaren dentro del plazo sefialado las cuotas ordinarias o extraordinarias
impuestas por la asamblea de copropietarios y conforme con este reglamento, seran
demandados ante un juez competente de la ciudad por el copropietario del Edificio, en juicio
ejecutivo, quien debera ademas reclamar intereses con la tasa maxima convencional
permitida al momento en que se produzca la mora, pagaderos desde la fecha en que dichas
cuotas se hicieron exigibles. El pago de intereses no excluiré el de indemnizaciones a que
hubiere lugar. Todas las sanciones y acciones legales que debe ejecutarse sera

exclusivamente de cada copropietario deberan ser previamente conocidas y autorizadas por
el director de la asamblea de copropietarios y si la gravedad del caso o justifica, a juicio de
Cualquiera de éstos, por la asamblea general de copropietarios.

Art. 14.- Cualquier copropietario podr4 impugnar ante un juez competente de esta ciudad, los
acuerdos o resoluciones de la asamblea que sean contrarios con la ley, a los reglamentos o a las
ordenanzas sobre la materia, no obstante lo cual, el acuerdo sera ejecutado bajo la responsabilidad
de los copropietarios que hubieren votado a su favor, salvo que e! juez ordene la suspension. Dicha
impugnacion solo podra ejercitarse dentro de los diez dias subsiguientes al acuerdo o a la notificacién
que hiciere al copropietario sino hubiere asistido a la reunion en que se tomo tal resolucion.
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CAPITULO 7

DE LA ADMINISTRACION

Art. 15.- Son 6rganos de la administracion del Edificio: La Asamblea de Copropietarios, Et Directorio
y El Administrador,

Art. 17.- ASAMBLEA DE COPROPIETARIOS.- La asamblea de copropietarios esta investida de [a
maxima autoridad administrativa y se compone de los copropietarios o de sus representantes o
mandatarios; regula la conservacion y administracion del edificio asi como las relaciones de los
conduefios, aunque no concurran a la asamblea o voten en contra.

Art. 18.- La asamblea estara presidida por el director, y a falta de este, por el primer vocal o siguiente
por orden de designacion. Es obligatoria la asistencia del administrador y del secretario.

Art. 19.- SESIONES.- La asamblea de copropietarios se reunira ordinariamente dos veces al afo,
en los ultimos dias del mes de enero y julio de cada afio calendario Y, extraordinariamente, cuando lo
juzgue necesario el director, lo solicite el administrador, o por lo menos tres copropietarios.

La asamblea en cualquier caso, sera convocada por el director y cuando éste no o hiciere por peticion
del administrador o de los tres ¢ mas copropietarios dentro de los ocho dias de solicitada, la
convocatoria a asamblea lo haran cualquiera de éstos en forma directa y se hard constar
expresamente la negativa de! director para convocaria.

Las convocatorias se haran por escrito con una anticipacion de ocho dias por lo menos, a la fecha en
que deba celebrarse ia asamblea y se dejara constancia de ios puntos a tratarse.

Art. 20.- ASAMBLEA UNIVERSAL.- La asamblea podra reunirse sin previa convocatoria en

cualquier momento, siempre que concurran todo los copropietarios, en cuyo caso se tratara de una
asamblea universal.

Art. 21.- QUORUM.- E quérum para las sesiones de la asamblea estara integrado por la
concurrencia de copropietarios que representen el 51% de las alicuotas del edificio.

Si no hubiere dicho quérum a la hora fiiada para que se instale ia asambiea, ésta podra instalarse
legalmente y tomar resoluciones validas, una hora despueés de la indicada en la convocatoria,
Cualquiera que sea el numero de copropietarios asistentes o porcentaje de sus alicuotas
correspondientes, con excepcion de aquellos casos en que se necesite otro quérum para tomar
ciertas resoluciones de caracter especial, segun lo prescrito en este reglamento.

Art. 22.- REPRESENTACION.- Los copropietarios pueden participar en la asamblea con todos los
derechos, en forma personal, o por medio de representantes. La representacion se otorgara mediante
poder notarial o por medio de una carta cursada al director, los que se adjuntaran al acta de la
respectiva sesion.

Art. 23.- DERECHO DE ASISTENCIA.- Es ¢l copropietario quien tiene el derecho de concurpird i

asamblea y no su arrendatario, comodatario o usuario, salvo en los casos contemplados en ey
anterior.
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Art. 24.- DERECHO DE VOTO.- Cada propietario tiene derecho a votar en proporcion a su
porcentaje (alicuota) sobre los bienes comunes del edificio.

Art. 25.- VOTACIONES.- Las decisiones de |a asamblea se tomaran por simple mayoria de votos
que representen mas del 50%, salvo los casos en que la ley y/o este reglamento exijan mayores
porcentajes. Cada propietario tendra derecho al voto en proporcion a su alicuota.

Art. 26.- Se requerira el 51% del voto de los copropietarios para aprobar cualquier reforma al
reglamento intemo, las decisiones sobre mejoras voluntarias y la aprobacion de cuotas
extraordinarias, asi como las decisiones relativas a Ia modificacion de la estructura resistente,

aumentos de edificacion, cambios arquitectonicos a la fachada del edificio y rever decisiones de la
asamblea.

Art. 27.- DE LA ASAMBLEA GENERAL.- Son atribuciones y deberes de la asamblea general:

m) Nombrar y remover al directorio de la asamblea y al administrador de! edificio v fijar la

remuneracion de este ltimo.

n) Nombrar las comisiones permanentes u ocasionales que fueren necesarias.

0) Nombrar un comisario y su respectivo suplente.

P) Distribuir entre los propietarios las cuotas y las expensas necesarias para la administracion
y conservacion de los bienes comunes, de acuerdo con este reglamento.

q) Reformar este reglamento interno de acuerdo con o estipulado en el Art. 26. El administrador
hara protocolizar e inscribir las reformas para que surtan efectos legales.

r) Imponer cuotas extraordinarias cuando haya necesidad, para la buena administracion,
conservacion o reparacion de los bienes comunes.

s) Autorizar a los copropietarios para que realicen obras de modificacién 0 aumentos de los
bienes comunes y en sus locales cuando haya comprobado que son necesarias en beneficio
del edificio o del local o departamento.

t) Aprobar el presupuesto anual que presente el administrador.

u) Solicitar rendicion de cuentas al administrador cuando Io estime conveniente y, de manera
especial cuando éste termine su periodo.

v) Sancionar a los copropietarios que infringieren la ley de propiedad horizontal, su reglamento,
0 el presente reglamento interno, a peticion del administrador, en los casos que sean de su
competencia.

w) Conocer y resolver cualquier asunto Que esté determinado en la ley de propiedad horizontal,
en su reglamento, en las ordenanzas municipales y en el presente reglamento interno, y que
sea de interés general para los copropietarios del edificio.

X) Revocar y reformar las decisiones del administrador cuando éstas no se sujeten a laley, a

las ordenanzas, a los reglamentos, o no resultaren convenientes para los intereses del
edificio.

Las actas de las asambleas generales seran redactadas y aprobadas en la misma reunion, a fin de
que surtan efecto inmediato. Estas llevaran la firma del director y del secretario, quienes podran
delegar a una comision de dos copropietarios para que redacte el acta, en cuyo caso las resoluciones
aprobadas tendran vigencia inmediata a la celebracion de |a reunién.
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CAPITULO 8
DEL DIRECTORIO, DEL ADMINISTRADOR, DEL SECRETARIO Y DEL COMISARIO

Art. 28.- El directorio estara integrado por el director, dos vocales principales y sus respectivos
suplentes y por el administrador quien hara las funciones de secretario, sin derecho a voto.

Art. 29.- DEL DIRECTORIO.- Los miembros del directorio seran nombrados por la asamblea de
copropietarios, duraran un afio en sus funciones y podran ser reelegidos.

Art. 30.- Para ser director, vocal o secretario se requiere ser copropietario del edificio. Los cargos
seran desempefiados en forma honorifica.

En caso de falta 0 impedimento temporal o definitivo del director, actuara el primer vocal o siguientes
en orden de designacion. Cuando faltare un vocal principal o los dos a su vez, seran convocados los
respectivos suplentes.

Art. 31.- Son atribuciones del director:

d) Convocar y presidir las reuniones de asamblea general de copropietarios.

e) Asumir provisionalmente las funciones del administrador, en caso de falta o impedimento de éste
hasta que la asamblea general resuelva lo pertinente.

f) Cumplir tas demas funciones que se establezcan en las disposiciones legales reglamentarias y
en la asamblea, asi como las delegaciones dadas por ésta.

Art. 32.- Son funciones de los vocales: Contribuir con el director en las funciones de éste y velar por
el cumplimiento de las disposiciones emanadas por la asamblea de copropietarios.

Art. 33.- DEL ADMINISTRADOR.- E! administrador del Edificio ser4 elegido por la asamblea general
para el periodo de un afio y podra ser reelegido indefinidamente, por periodos iguales. Para ser
administrador no se requiere ser copropietario del Edificio.

Art. 34.- LOS DEBERES Y ATRIBUCIONES DEL ADMINISTRADOR SON:

s) Ejercer la representacion legal, judicial y extrajudicial de los copropietarios del Edificio COSTA
BLANCA en cuanto se relacionen al régimen de propiedad horizontal del mismo, especialmente
sobre el cobro de las cuotas, intereses, multas, reclamos, demandas, actos y contratos
determinados o autorizados por la ley y reglamentos, entendiéndose que tendra ias facultades,
para las cuales los mandatarios necesitan poder o clausulas especiales determinadas en el
Cédigo de Procedimiento Civil.

t) Administrar los bienes comunes del Edificio con el mayor celo y eficacia, arbitrando
oportunamente fas medidas necesarias para la buena conservacion de éstos y realizando las
reparaciones que fueren necesarias.

u) Efectuar los gastos de administracion, de conformidad con el presupuesto aprobado y en casos
de excepcion, con la autorizacién de! director.
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v) Presentar a consideracion de la asamblea, con la periodicidad que ésta ie sefale, las cuentas,
balances, proyectos de presupuesto, estados de situacién e informes sobre la administracion a
su cargo con el informe del comisario,

w) Recaudar dentro de los ocho primeros dias de cada mes, las cuotas ordinarias a los
copropietarios, y en caso de mora, cobrarlas conjuntamente con los intereses moratorias y las
costas procesales, de conformidad con lo estipulado en el presente reglamento.

Xx) Recaudar las cuotas extraordinarias qQue acuerde la asamblea y, en caso de mora de mas de
freinta dias desde la fecha en que fueron acordadas, cobrarlas judicialmente por la via ejecutiva,
juntamente con los intereses moratorios y las costas procesales.

y) Ordenar la reparacion de los dafios ocasionados en los bienes comunes del edificio a costa del
copropietario o usuario causante o responsable de éstos.

z) Solicitar al juez la imposicion de las multas previstas en este reglamento, cuyo producto ingresara
a los fondos comunales a su cargo.

aa) Celebrar los contratos de adquisicion o arrendamiento de bienes y servicios necesarios para la
administracion, conservacion, reparacion y mejora de fos bienes comunes del Edificio, hasta los
montos sefialados por la asamblea.

bb) Contratar a los empleados y obreros necesarios para la administracion, conservacion y limpieza
de los bienes comunes y sefialar la remuneracion de su personal. Las remuneraciones del
personal deberéan ser aprobadas por la asamblea general y formar parte del presupuesto de
gastos anuales.

cc) Informar anualmente a la asamblea sobre el gjercicio de sus funciones, debiendo presentar
ademds, el presupuesto para el afio préximo.

dd) Conservar en orden los titulos del edificio, poderes, comprobantes de ingresos y egresos y todos
los documentos que tengan refacién con el Edificio.

ee) Conservar copia certificada de Ia escritura publica de compraventa del terreno sobre el cual esta
construido el Edificio COSTA BLANCA, asi como de los planos arquitectonicos, estructurales, de
instalaciones generales y otros documentos, todos los cuales formaran fa documentacion oficial
del edificio. Toda esta documentacion oficial debera entregarla mediante acta a su sucesor.

ff) Custodiar y manejar el dinero y las pertenencias comunes, abrir cuentas comientes bancarias,
girar contra ellas con autorizacion del director, en los casos de excepcion, conforme lo dispone el
literal c) de este articulo, manejar el fondo rotativo para adquisiciones pequefias, cumplir con el
pago de las deudas comunes y, en general, administrar prolija y eficientemente la gestion
economica, como su (inico responsable.

gg) Llevar con sujecion a los principios de la técnica contabie, la contabilidad de la administracion del
edificio.
hh) Llevar un libro de registros de copropietarios, arrendatarios, comodatarios, acreedores
anticréticos y usuarios del edificio, con indicacion de sus respectivas cuotas de derechos bienes
exclusivos y demas datos.
i) Asistir a las reuniones de la asamblea general y del directorio.
Ij) Atender con prestancia, esmero y cortesia los requerimientos o sugerencias de los copropietarios.
y) Supervigilar diariamente al personal de mantenimiento, guardiania y demés trabajadores del
edificio.
z) Controlar y supervigilar las instalaciones comunales en forma periddica, continua y sistematica.
aa) Cumplir y hacer cumplir las resoluciones y ordenes emanadas de la asamblea general.
bb) Cumplir con todas las demas obiigaciones que como mandatario sean convenidas en el
respectivo contrato.
cc) Para la celebracion y suscripcion de cualquier contrato, el administrador debera
previamente con la aprobacion del director.
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dd) Ejercer los demas deberes y atribuciones que le asignen la ley y los reglamentos.

Art. 35.- DEL SECRETARIO DE LA ASAMBLEA.. El secretario sera elegido por la asamblea
general por el periodo de un afio. Podra ser reelecto en forma indefinida por periodos iguales. Sus
funciones son asistir a las asambleas generales y elaborar el acta de las mismas, asi como colaborar

en forma directa con las acciones que ejecuten el directorio y el administrador del Edificio. Sus
funciones son honorificas.

Art. 36.- DEL COMISARIO.- Son funciones del comisario, revisar los documentos de contabilidad y
de administracion en cualquier instante e informar al directorio y/o asamblea de copropietarios y
presentar anualmente un informe sobre la gestion economica del administrador.

CAPITULO 9

DISPOSICIONES GENERALES

Art. 37.- Los casos no previstos en este reglamento y que no pueden ser resueltos de conformidad
con la ley y reglamento de propiedad horizontal por no encontrarse estipulados en dichos

instrumentos, seran resueltos por la asamblea general de copropietarios mediante resolucion
adoptada por méas del 50% de los asistentes.
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