/

A]j Raal E(].uarclo Gonzé.:ﬁ.e?_j :

de Manta

PRIMER CUMPRAY

STIMONIO DE LA ESCRITURA DE

TENCG UBIC EN UBB. CLUDAL DML MAR DEL C ON MANTA,




NUMERO: ( 4.904 ).-
CONTRATO DE COMPRAVENTA: OTORGA EL FIDEICOMISO MERCANTIL
IRREVOCABLE DENOMINADO FIDEICOMISO “PIEDRA LARGA” A
FAVOR DEL SENOR RODRIGO JORGE RAFAEL BURBANOC DE LARA DE
LA TORRE, JORGE FERNANDO TAPIA VERDESOTO, LA COMPANIA
ARQUIESCU ARQUITECTURA INMOBILIARIA S.A. Y COMPANIA
CONSTRUCTORA JALIL & ASOCIADOS C.A.-
CUANTIA: USD $ 160.000,00.-

En ta Ciudad Puerto de San Pablo de Manta, Cabecera del Cantén del mismo
nombre, Provincia de Manabi, Republica del Ecuador, hoy dia jueves
veintinueve de noviembre del afno dos mil doce, ante mi Abogado RAUL
EDUARDO GONZALEZ MELGAR, Notaric Publico Tercero de! Canidén,
Comparecen, por una parte EL FIDEICOMISO PIEDRA LARGA, debidamente
representado por la comparia FIDUCIA S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS
Y FIDEICOMISOS MERCANTILES, en su calidad de fiduciaria, representada a
su vez por el sefior DAVID FERNANDO GUIME CALERO, en su calidad de
Apcderado Especial segun documentc que se adjuntan, y a quien se
denominara "FIDEICOMISO O VENDEDOR; y, por otra parte el sefor
RODRIGO JORGE RAFAEL BURBANO DE LARA DE LA TORRE , de estado
civil casado; por sus proplos y personales derechos JORGE FERNANDO
TAPIA VERDESOTO de estado cwu casado por sus proplos y personales
derechos la companla ARQUIESCU ARQUITECTURA INMOBILIARIA S A.
debidamente~ represaritada por el “sefior JORGE FERN;&NDO TAPIA
VERDESQOTO en su calidad de Gerente General de la compania segun
nombramientc que se adjunta como documento habiiitante, y por ditimo Ia
COMPANIA CONSTRUCTORA JALIL & ASOCIADOS CA _debidamente

e 2 e e

representada por el sefor LUIS “ANIBAL JALIL MUNOZ en su calidad de

Gerente General de la compafiia segun nombramiento que se adjunta como

documento habilitante, y en calidad de “COMPRADORES"- Los 4

comparecientes son mayores de edad, de nacionalidad ecuatoriana,
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domiciliados: los Compradores en la ciudad de Quito y el sefior David Guime
Calero, en la ciudad de Guayaquil, en transito por este puerto, habiles y
Capaces para contratar y obligarse a quienes de conocer personalmente, y de
haberme presentado sus documentos, Doy Fe. Bien instruidos en el objeto y
resultados de esta Escritura de COMPRAVENTA, la cual proceden a
celebrarla, me entregan una minuta, CUyo texto es el que sigue: SENOR
NOTARIO: En e Registro de Escrituras Plblicas a su cargo, sirvase hacer
constar una de Compraventa que diga |[o siguiente: PRIMERA.-
COMPARECIENTES..- Comparecen a |a celebracién de Ia presente escritura
ptiblica las siguientes personas: 1.1.-

Y personales

3

derechos, Ié‘compaﬁia ARQUIESCU ARQUITECTURA INMOBILIARIA S.A.
debidamente representada “por el sefior JORGE FERNANDO TAPIA

VERDESOTO en sy calidad de Gerente General de Ia compaffa segun
nombramiento que se adjunta como documento habilitante, v Ia compafiia

CONSIEUCTQ_@&_ JALIL & ASO_C_IAﬁDQQQA_ggbidamente representada por el
sefior LUIS ANIBAL JALIL MUNOZ en su calidad de Gerente General de I3
compafia segun nombramiento que se adjunta como documento habilitante, a

quienes en adelante se les podra denominar simplemente como los
“:@ERA_E}_ORES”. Los comparecientes Son mayores de edad, de
nécionaﬁdad;::;étoriana, de estado civil casados y se hailan domiciliados en Ia
ciudad de Quito; 1.2 - E| Fideicomiso Piedra Larga, debidamente representado
por la compafiia Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos
Mercantiles en su calidad de fiduciaria, representada a SuU vez por el sefior
David Fernando Guime Calero, en su calidad de Apoderado Especial, como-
consta del poder que se adjunta como habilitante, y a quien en adelante se
podra denominar simplemente como “FIDEICOMISO” o “VENDEDOR”. E
compareciente es mayor ge edad, de nacionalidad ecuatoriana, de estado civil

casado y se halia domiciliado en la ciudad de Guayaquil. SEGUNDA..
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ANTECEDENTES.- 2.1. Mediante escritura publica otorgada ante e! Notario
Trigésimo del Canton Guayaquil, Doctor Piero Aycart Vincenzini, el 20 de julio
del 2006, se constituyé el fideicomiso mercantil brrevocable denominadoe
FIDEICOMISO PIEDRA LARGA, cuya finalidad es, entre otras previstas en el
FIDEICOMISQO, desarrollar sobre el terreno de su propiedad un proyecto
inmobiliario denominado “CIUDAD DEL MAR™ esta escritura fue debidamente
inscrita en el registro de la propiedad del canton Manta el 28 de septiembre del
2006. 2.2 En la escritura referida en el numeral anterior el FIDEICOMISO
adquirid como aporte a titulo de fiducia mercantii irrevocable once lotes de
terreno ubicados en la parroquia San Mateo, cantén Manta, los mismos que se
hallan unificados en un macro lote mediante escritura de Unificaciéon suscrita
ante el Notario Tercero dei Cantén Manta el 07 de agosto del 2007 e inscrita el
25 de septiembre del 2007 en el Registro de la Propiedad del Canton Manta.
2.3 El FIDEICOMISO , ha desarroliado sobre este macro lote una urbanizacion
llamada “Ciudad del Mar®, la cual fue aprobada segiin consta del oficio No.
1254-SM-SMC, del 28 de julio del 2008 basadoe en los informes de la Direccidn
de Planeamiento Urbano los cuales constan en el oficio No. 311-DPUM-MCS
de fecha 18 julio del 2008. El contrato de aprobacién de la urbanizacion
“Ciudad del Mar”, la protocolizacién de los ptanos y la protocolizacion del acta
de entrega y recepcidn de las areas sociales por parte de la . Municipalidad de
Manta, constan en la escritura celebrada ante el Notario tercero del Canton
Manta, Ab. Rall Gonzalez Melgar el 07 de octubre del 2008, las cuales se
hallan inscritas en el registro de la propiedad del mismo cantén el 16 de enero
del 2009. 2.4 Mediante escritura publica de Redisefio y Aprobacidn de Planos
otorgada ante el Notario Tercero del Cantén Manta, Abogado Raul Eduardo
Gonzalez Melgar, con fecha 12 de enero deft 2012 e inscrita en el Registro de la
Propiedad del Cantén Manta el 18 de abril del 2012, el Fideicomisc Piedra
Larga en su calidad de propietaria redisefo varios lotes de la Urbanizacion
Ciudad de Mar. TERCERA: COMPRAVENTA.- En base a los antecedentes |

expuestos, el VENDEDOR da en venta Y perpetua enajenacién a favor de los
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COMPRADORES, el INMUEBLE Consistente en Jote nimero cerp uno-cero
nueve, pertenecients a |5 ufbanizacic’m llamada Ciudad dej Mar, ubicada en ef

cantdn Manta, Provincia de Manabj cuyos linderos, dimensiones, Superficie y
alicuotas particulares Son los siguientes: 3.1 Lote C Q-CERO NUEVE
FRENTE: veintiocho metros ochenta y tres centr’méfros y lindera con viaquno.
ATRAS: cuarentg Y cuatro metros setents Y ¢inco centimetros y lindera con

' : '._“—_‘——‘—-—__ﬁ_‘_._
TREINTA Y CUATRO METROS CUADRADOS Y_ CINCO
INTA_ v CUATR OS CUADRADOS TREINTA

DEQ{MHE"IR’_CJ*S___‘CUADQ_ED"O@._H No obstante determinarse los linderos,
dimensiones, Superficie y alicuotas, se deja

transferencia de dominio de) INMUEBLE Materia de esia Compraventa se |3
efectlia como CUerpo cierto. CUARTA: PRECIO.- | ag partes fijan y acuerdan
como justo precio por el INMUEBLE descritos anteriormente, la suma de USD$
160.000,00 (CIENTO SESENTA MIL 00/100 dolares de los Estados Unidos de

rescisorias,
rticién de herencia, Y que se halla libre de
neamiento por eviccign Y vicios redhibitorios
de acuerdo con g Ley. SEXTA: ENTREGA vy ACEPTACION.

haber recibido e mismo a su entera satisfaccién, sin fener nada que reclamar -
al respecto. Los Compradores desde ya, declaran aceptar y someterse g
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SADTMANTA iy 38015

REGISTRO DE LA PROPIEDAD /
Gobierno Auténomo Descentralizado KT AT AR

Municipal Del Cantdn Manta

Parroquia:

Tipo de Predio: Urbano
Céd.Catastral/Rol/Idant. Prediai: 1 9.0.0.9.9.0.0.9.9.0.9.9.0.0.0.0.99.0.0.0.00.0.0.4

LINDEROS REGISTRALES:

Manta del canton Manta, signado con el lote 01- 09 con las siguiéntes medidas y linderos.
FRENTE: 28,83m y via | ATRAS: 44,75m y area verde COSTADO DERECHO: 36,00m vy
lote 01- 10 COSTADO IZQUIERDO: 36,00m y lote 01- 07 AREA TOTAL: 1.234,35m?2
SOLVENCIA: EL L.C DESCRITO SE ENCUENTRA LIBRE DE GRAVAMEN.

Foiio Inicial

=
Fidei;:oml ) ; 28/0 3 1.149 J
) 1,490 ’
|
i

Fideicomiso Fideicomiso

Fideicomiso Fideicomiso

Planos Planos

Fideicomi Reforma de Fidetcomiso Mer

1/ 4 Fideicomiso
Inscrite €l @ jueves, 28 de septiembre de 2006
Tomo: 1 Folio Tnieial:  1.149 - Folio Final:  1.149
Niimero de Inscripeion: 37 Niimery de Repertorio: 4.726
(ficina donde se guarda el original:  Notaria Trigésima
Nombre del Canton: Guayas
Fecha de Otorgamiento/Providencia: jueves, 20 de julio de 2006
Escritura/Juicio/Resolucitn:
Fecha de Resolucién:
a.- Observaciones:

Los Constituyenles aportan para la constitucion del Fideicomiso Mercantil {rrevocable denominando Fideicaraiso

Piedra Larga varios lotes de terrenos ubicados en esta ciudad de Manta.

b.- Apellidos, Nombres y Dowmicilio e {as Partes:
Calidad Cédula o R.U.C.  Nombre y/o Razén Sncisl
Beneficiario 20-0000000003426 Compafiia Conservigesa Construcciones y Se Manta
Manta

Estado Civil omicilio

Beneficiario 80-0000000006712 Compafia Duncan Business Inc
0006713 Compaiia Metros Cuadrados Estrategas In Manta
Casado Manta

Beneficiario
Constituyente
) Casado Manta

§0-0000000064180 Reyes Montalvo Irma Maria {(Ninguno)  Manta
80-0000000004179 Reves Montalve Jorge Dionicio {Ninguno}

$0-0000000004182 Reyes Montalve Patricia Gioconda {Ninguno)
Casado Manta

Manta

hvlanta
Manta
13-01247720 Reyes Pico Jose Dionisio

13-06329242 Torres Reyes Nieves Lorensa

Cenrtificacidn inpresa por: Mays Ficha Registezl: 33015




Fideicomiso 80-0000000006718 Administraders de Fondos y Fideicomisos M
Fideicomiso 30-0000000006724 Fideicomiso Piedra Larga

¢.- Esta Inscripcién se refiere a la(s) que consta(n} en:
Libro: No.Inscripeién:  Fee. Inscripeion:  Folio Inicial:  Folio final:

Compra Venta 1263 0%-may-2001 10979 11002
Compra Venta 1124 26-ago-1999 715 720

2/ 4 Fideicomiso
Inscrito el :  jueves, 03 de mayo de 2007

Temo: 1 Folio Inicial: 1,490 - Folio Final: 1.552
Nimero de Inscripeién: 24 Numero de Repertorio:

Oficina donde se guarda el original: Notaria Trigésima

Nombre del Cantén; Guayas

Fecha de Otorgamiento/Providencia: viernes, 23 de marzo de 2007
Escritura/Juicio/Resolucisn;

Fecha de Resolucion:

a.- Observaciones;
Un terreno signado con el Numero seis que tiene un area total de cincuenta ¥ ocho mil seiscientos metros cuadrados (

5 . 8 6 h e c t a r e a s )

b.- Apellidos, Nombres y Domicilin de Ias Partes:

Calidad Cédula o RULC.  Nombre y/o Razén Secial Estado Civii ~ Domicilio
Beneficiario 80-0000000003426 Compafia Conservigesa Construcciones y Se Manta
Beneficiario 80-00000000:06712 Compaiiin Duncan Business Inc Manta
Beneficiario 80-0000000006713 Compaiiia Metros Cuadrados Estrategas In Manta
Constituyente 80-0000000005169 Reyes Mero Juan Jose Casado(*y  Manta
Fideicomiso 80-0000000006721 Fideicomiso Piedra Larga Dos Manta
Fiduciario 80-0000000006718 Administradora de Fondos y Fideicomisos M Manta

c.- Esta inscripcién se refiere a la(s} que consta(n) en:
Libro: No.Inscripeion: Fec. Inscripeién: ~ Folio Inicial:  Folio final:

Compra Venta 1124 26-ago-1999 715 720

3/ 4 Fideicomiso
Inscrito el 1 martes, 25 de septiembre de 2007

Tono: 1 Folio Inicial:  2.690 - Folio Fipal: 2.714
Nimero de Inscripcidn: 54 Nimero de Repertorio: 4.682
Oficina donde se guarda el original: Notaria Tercera

Nombre del Cantdn: Manta

Fecha de Otorgamiento/Providencia: martes, 07 de agosto de 2007
Escritura/Juicio/Resolucidn;

Fecha de Resolucidon:

a.~ Observaciones: ‘ !
FIDEICOMISO PIEDRA LARGA, quien procede a unificar los once lotes de terrenos adquiridos con fecha 2§ de

Septiembre del 2.006 y de acuerdo a lo establecido en la autorizacién de Unificacién Numero (30-20007 otorgada
por el Departamento de Planeamiento Urbano del Ilustre Municipio de Manta quedande sus medidas v linderos de la
siguiente manera. POR EL FRENTE, seiscientos veinticuatro metros y lindera con la via Manta- San Mateo, POR
ATRAS, setecientos dieciocho metros v lindera con la playa del mar. POR EL COSTADO DERECHO; ciento
ochenta y un metros mas veinte metros y lindera con camino de acceso a la playa. POR EL COSTADO
IZQUIERDO, Seiscientos setenta y dos metros ¥ lindera con el lote numero seis. Teniendo una superficie total de
TRESCIENTOS SEIS MIL NOVECIENTOS SETENTA Y SIETE METROS CUADRADOS.
b~ Apcllidos, Nombres ¥ Domiciio de las Partes:
Calidad Cédula o RU.C.  Nombre y/o Razén Social Estado Civil  Domicilio
Fiduciario B0-0000000006718 Administradora de Fondos ¥ Fideicomisos M " Manta

Propietario B(-0000000006724 Fideicomiso Piedra Larga - Manta'

c.- Esta inscripcién se refiere a lafs) que constafn) en: : .
Libro: No.Inscripeién: Fec, Inscripeion:  Folio Inicial:  Folio final: - ’

Fideicomiso 37 28-5ep-2006 1149 1145

Certificaciin impresa por: Mups Ficha Regisiral: 33013 ‘Pagina: 2




! Planos
" Inserito el :  viernes, 16 de enero de 2009

Tomo: 1 Folio Inicial: 9 - Folio Final: 58
Namero de Inscripeién: 2 Nitmero de Reperiorio:
Oficina donde se guarda el original; Notaria Tercera
Nombre del Cantén: Manta
Fectia de Otorgamiento/Providencia: martes, 07 de octubre de 2008
Escritara/Juicio/Resolucidn:
Fecha de Reselucidn:

a.- Observaciones:

Aprobacidén de la Urbanizacidn Cludad del Mar, Protocolizacion de los Planos ¥ Protocolizacidn det Acta

de Entrega y Recepcion, El Fideicomiso Piedra Larga v Fideicomiso Piedra Larga Dos, representados por
Fiducia 5.A., Administradora de fondos y Fideicomisas Mercantiles. Con fecha 16 de Junio del 2.010 se recibié un
oficio enviado por el Municipio de Manta en el que liberan los lotes Signados como Lote V UMEX 4p-03 con un
area de 1.736.88m2, Lote V- UMEX 4p-04 con un area de 1.842,92m2, Lote V- UMEX 4p-03 con un area de
2.100,08m2 y Lote V- UMEX 4p -02 con un drea de 1.596,85M2 y quedan en garantla 5 lotes signados como 05-
504 10p - g 2p -06 de 860,71m2; G2-3C2p-08 de &3],
y 0 / C , -1 1 d g7 2 . 7 8 m 2
Con fecha 27 de Scptiembre del 2.011 se recibio un oficio enviada por el Gohierno Autonamo Descentralizade
Municipal de Manta en la que liberan 17 lotes de terrenos lo cuales se detallan a continuacion.
Lote N. 04-02 640.15m?2 Lote N, 04-05 570,00m2 Lote N. 04-11 766.79mz
Lote N. 05-02 3.565.38m2 Lote N. 13-13 2.565,44m:z
Lote N. 13-17  2691,74m2 Lote N. 13-19  2.563.65mz
Lote N. 13-24 2.252.66m2 Lote N, 15-02 668.42m?2
Lote N. 15-07 873.18m2 Late M. 15-09 873.17mz
1.051,61lm?2 Lote N. 15-17 3.026,60m?2

Con fechs 24 de Noviembre del 2.011 se recibie un oficio enviado enviado per ¢l Gobierno Autonomo
Descentralizado Municipal del canton Manta mediante oficio N, 504-ALC-M-JEB fechado Manta, 18 de Noviembre

del 2.011 en 1a uc l'iveran 25 lotes en garantias.
q g

LOTE V- UMEX 4p-0! con un area de 963,95m2 LOTE 01-4C2P-12 con un area 1.135,64m32
LOTE 02-3C2P-06 con un area de 8608,71m2 LOTE 02-3C2P-08 con un arca de 831,47m?2
LOTE 02-3C2P-11 con un arca de 872,78m2 LOTE 13-08 con un area de 637,72m?2
LOTE 13-12 con un arca de 6%97,89m?2 LOTE 13-14 con ar

LOTE 13-20 con un arc 688,77m2 LOTE (34-01 con area de 37

LOTE 04-03 con un areca de 570,00m2 LOTE 04-04 con area de 604,00m2
LOTE 04-06 con un arca de 60 LOTE 04-07 con area de 570,00m?2
LOTE 04-08 con un area de LOTE (4-39 con area de 370,00m?
LOTE 04-1¢ con un arca dec \ LOTE 04-12 con area de 570,00m:z
LOTE 04-13 con arca de 634,85m? LOTE 04-30 ¢ area de 460,95m?2

LOTE 4-32 inoarea de 452,57m32

LOTE'.r 1-31 ¢ arca de 4
10 K area de , LOTE 15-03 area de 380,87m?

e 5 0 , 8 7 m 2

Certificacion impresa por: Maps Fichs Registral: 38015 Pigina: 3




Redisedo la Urbanizacion Ciudad del Mar.

Con fecha 3 de Enero del 2.012 se recibio un oficio enviado por el Gobierno Autonomo Descentralizado del

Municipio de Manta en la que liberan los siguientes lotes.

V-UMEx 4 P 0l 963,95m2 V-UM Ex 4 p 06
Lote Club 7.702,28m2  Lote 13-16
Lote 13-18 698,40m2

Lote

b.- Apellidos, Noembres ¥ Domicilio de las Partes:

Calidad Cédulao RU.C.  Nombre y/o Razdn Social Estado Civit  Domicilio
Propietario 80-0000000019695 Fideicomiso Piedra Larga v Fideicomiso Pie Manta
Urbanizacién 80-0000000019696 Urbanizacion Ciudad Del Mar Manta

c.- Esta inscripcion se reflere a la(s} que consta(n) en:
Libro: No.Inscripeion: Fec. Inscripcion:  Folio Inicial:  Folio final:
Fideicomiso 24 03-may-2007 1450 1552
Fideicomiso 54 25-sep-2007 2690 2714
Fideicomiso 37 28-sep-2006 1149 1149

3/ 4 Reforma de Fideicomise Mercantil
lnscrito el @ miéreoles, 04 de febrero de 2009
Tomo: i Folio Inicial: 26 ~ Folie Final: 57
Niamero de Inscripcidn: 2 Nimero de Repertorio:
Oficina donde se guarda el original: Notaria Tercera
Nombre del Cantén: Mera

Fecha de Otorgamiento/Providencia: martes, 16 de diciembre de 2008
Escritura/Juicio/Resolucidn:
Fecha de Resolucidn:

#.~ Observaciones;
Referma del Fideicomiso mercantil irrevocable denominade Fideicomiso Piedra Larga Dos

b.- Apellidos, Nombres y Damicilio de las Partes:

Calidad Cédula o R.U.C.  Nombre y/o Razén Social Estade Civil  Domicilio
Beneficiario 80-0000000005169 Reyes Mero Juan Jose (Ninguno) Manta
Beneficiario 80-0000000020776 Reyes Reyes Juan Jose {(Ninguno)  Manta
Fideicomiso 80-0000000006721 Fideicomiso Piedra Larga Dos Manta
Promotor{a) 80-0000000006712 Compaiita Duncan Business Inc Manta
Promotor(a) 80-000(000010446 Conservigesa Construcciones y Servicios Ge Manta
Promotor(a) 80-6000000020778 Metras Cuadrados Estrategas Inmaobiliarios Manta

c.- Esta inscripcién se refiere a la(s} gue consta{n) en:
Libro: No.Inseripeién: Fec, Inscripeién:  Folio Inicial:  Folio final:
Planos 2 16-ene-2009 9 58
Fideicomiso 24 03-may-2007 1490 1552
Fideicomiso 54 25-sep-2007 2690 2714
Fideicomiso 37 28-sep-2006 1149 114%

Yo e
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Certificacibn impresa por: Maps Fichs Registeal: 33015




T()TAL DE MOV] M}f N 1OS CERTIFICADOS:

Lzbm Nitmero de Inscrrpuoues J Libro Nimerg de Inscripciones |

F|dexcomiso 4 J
Planos 1 !

I Los muvimientos Registrales gue constan en esta Ficha son los iinicos que se refieren al predio que se certifica. ]

Cualquier enmendadura, alteracién o modificacidn al texto de este certificado lo invalida.

Emitido a las: 8:58:11  del martes, 27 degoviembre de 2012 “"””"II l”" m” I”ll ”I! I",

\ VALOR TOTAL PAGADC POR EL

A peticién de; b T Gomlipay
/ CERTIFICADO: § 7

M

\

waNe
f{h L_L‘;i
Elaborado por : Mayra bﬂ ores Saltos Mendgg
131013711-0

Validez def Certificado 30 dias, Excepto
que se diera un traspase de dominio o se
emitiers un gravamen.

El mteresado debe comunicar cualquicer crror
cn este Documento al Registrador de la
Propiedad.

Sl fc?f.‘m rc\f‘

g et

Certificaciin impresa por: Muayps Ficha Registral: 38013 Agina: 5 de 5

4
[







REGLAMENTO INTERNO

URBANIZACION “CIUDAD DEL MAR”
PREAMBULOD

La wrbanizacién “Ciudad de Mar" (en adelante "La urbanizacion”) se desarrolla,
sobre un macro iote de 36 hectéreas aproximadarmente de cabida, ubicado en el sitio
Piedra Larga, Parroguia San Mateo, Cantén Manta, Provincia de Manabi, a 1.5 Km.
aproximadamente de Ia via que conduce desde Manta a San Mateo, comprendido
dentro de fos siguientes linderos:

Por el Norte: Océano Pacifico

Por el Sur: Via Manta — San Mateo

Por el Este: Lote Sr. Juan Josa Reyes Mero

Por el Oeste: Via Manta — San Mateo y Via Piedra Larga

El presente Reglamento ha sido elaborado para lograr un desarrollo ordenado de la
urbanizacién vy la convivencia armoénica de sus residentes, en un ambiente de

seguridad, tranquilidad y gsparcimiento.

CAPITULO PRIMERO

DE LOS FUNDAMENTOS LEGALES Y DEL AMBITO DF. VIGENCIA DE ESTE
REGLAMENTO

ARTICULO PRIMERO:
E! presente Reglamento Interno de Ia urbanizacion “CIUDAD DEL MAR” se formula

de acuerdo con las disposiciones del Cadigo Civil, planos y normas técnicas, asi
como de [as Ordenanzas correspondientes.

ARTICULQ SEGUNDO:;

Este Reglamenta Interno es de cumplimiento obligatorio para todos los propietarios,
arrendatarios, comodatarios, usuarios, acreedores anticreticos, usufructuarios y
ocupantes, a cualquier titulo, de los lotes en que se divide “la urbanizacién”, guienes
Se comprometen a que, ademas de ellos, sus familiares, trabajadores, dependientes,
visitantes, etc. y deméas personas que por cualquier razon o circunstancia acudan a
dichas propiedades, respsten fielmente las disposiciones de ests Reglamento.

Todo propietario, arrendatario, comodatario, usuario, acreedor anticretico,
usufructuario u ocupante a cualquier titulo, serd personal y solidariamente
responsable por las infracciones que sean cometidas por sus familiares, trabajadores,

visilantes, elc.

La responsabilidad por toda y cuaiquier infraccion a lo previsto en los instrumentos
determinados como fuentes en el articulo primero anterior o en este reglamento, al
margen de fa que deberd asumir el ocupante respectivo, recae solidariamente en el

propietario,

ARTICULO TERCERO:
ste Reglamento Interno tendra fuerza obligatoria respecto a terceros adguirentes o
é'n:eros propietarios de otros derechos reales: Y, consecuentemente, toda persona,
‘ dquiera, a cualguier titulo, la propiedad, el usufructo, el uso, la hipoteca u otro
@direcho, como en el caso de los arrendatarios, sobre cualquiera de los lotes en que
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se ha dividido la urbanizacién, o de propietarios de unidades habitacionales que se
construyan -sobre los mismos, quedard por este solo hecho sometido a este

Reglamento y a la Ley.

DE LOS BIENES PARTICULARES Y COMUNES

ARTICULO CUARTO: DE LOS BIENES PARTICULARES.-

Son bienes particulares y por tanto, de dominio exclusivo; el lote de terreno
perteneciente a su propietario, que se encuentra delimitado en los planos v la o las
construcciones que sobre el mismo se levante, segln conste en los correspondientes
titulos de dominio, debidamente inscritos en el Registra de la Propiedad del Cantén
Manta.

A cada propietario le correspondera cubrir por su cuenta los gastos de administracién,
mantenimiento y reparacion de sus bienss particulares.

Dentro de cada lote, e! propietario tendra la facultad, por su exclusiva cuenta y a su
riesgo, de construir una o mas viviendas o conjuntos multifamiliares de acuerdo a las
NORMAS DE OCUPACION DE SUELOS Y DE CONSTRUGCION SENALADAS EN
EL ART. 9 DE ESTE REGLAMENTO INTERNO.

ARTICULO QUINTO: DEL USO Y DESTINO DE LOS BIENES PARTICULARES.-
Los bienes mencionados en &l articulo anterior seran utilizados exclusivamente para
viviendas residenciales o de reposo recreativo familiar. Un uso diverso a éste sera
catalogado como infraccion al presente reglamento, debiendo el infractor merecer la
sancién correspondiente establecida en el articulo Décimo Octavo del presente
Reglamento.

Cuando el propietario estuviere ausente de su vivienda y tuviere invitados (familiares
0 amigos), debera el propietaric comunicar del particular a la Administracién, con un
minimo de 48 horas de anticipacion, caso contrario &l personal que presta servicios
de seguridad, por disposicién de la Administracién no permitira el ingreso de tales
invitados.

Para cambiar el destino de los bienes particulares se requerird la decisién unanime
de todos los propietarios del Conjunto reunidos en Asamblea Universat.

ARTICULO SEXTO: DE LOS BIENES COMUNES -

Se consideran bienes de urbanismo comunes, toda la obra de infraestructura
eléctrica, sanitaria, agua potable, telefonica y seguridad que forman parte de la
urbanizacién y destinadas para dar servicio a los usuarios y a las vias o0 a la
infraestructura, siendo de propiedad de la urbanizacién hasta las conexiones
domiciliarias y extendiendo su Iimite fisico hasta los linderos de estas obras con los
solares de la urbanizacién. Es también propiedad de la urbanizacién el Club Social,
el mismo que se iniciard su canstruccion una vez que se tenga cumplido el 60% de
habitabilidad de la obra.

Las vias, aceras, bordillos y areas verdes con gue cuenta la urbanizacién deberan ser
protegidas y cuidadas por todos los propietarios de los bienes particulares de la

misma, quedéndoles prohibido sembrar plantas, arbustos o &rboles que afecten =

directa o indirectamente las aceras, bordillo, vias o instalaciones subterréneas de la
urbanizacién. ‘




ll_as cailes, aceras, bordillos, areas verdes, senderos, jardines, parterres plazoleta
areas para estacionamiento vehicular de uso comunitario, portén de ingrelso y salida
del Conjunto, son para uso exclusivo de los propietarios de |a urbanizacion. Su uso es
limitado y voluntario, En compaitia de / o con aprobacion del propietario pueden
usario sus amigos, parientes, invitados, empleados que les acompanen, proveedores
y abastecedores que por cortos momentos les enfreguen bienes y servicios.

A cada propietario le correspondera cubrir por su cuenta los gastos de administracion,
mantenimiento y reparacién de los bienes tomunes, en proporeion a la superficie de
su bien particular, pudiendo servirse de los bienes comunes exisientes en la
urbanizacion, pero respetando el destino naiural de ellos v el derecho de los ofros
propietarios a su uso y goce. Estos pagos denominados expensas seran
determinados en primera instancia por el promotor y una vez gue ia urbanizacion este
desarrollada y ocupada por lo menos el 60% de los solares, por la Junta de

Propietarios.

L.os gastos de administraciéon, mantenimiento Y reparacion de los bienes comunes de
la urbanizacion estaran contemplados en el respectivo presupuesto anual, & mismo
gque podra ser revisado, las veces que sea necesario, como consecuencia de
circunstancias eventuales. Dicho reajuste se hard 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 el incremento
salarial por efectos de reformas en la legislacion laboral, previa aprobacion de los

propietarios reunidos en Asamblea.

ARTICULO SEPTIMO: USUFRUCTO DE AREAS COMUNES.-

No obstante lo establecido en el articulo anterior, los parques y areas verdes de
propiedad del Municipio de la Ciudad sélo podran ser usados por los propietarios de
los lotes y condominios de la urbanizacién Ciudad del Mar, y las personas que hajo

su responsabilidad inviten.

Para gozar de este usufruclo exclusivo, los propietarios se comprometen a sufragar
los gastos de mantenimiento de dichas areas.

Fl Area Verde Recreacional de 7.702,28 metros cuadrados aproximadamente, en
donde se construira la Casa Club mas la capilfa, no sera de propiedad del Municipio,
sino de los propietarios de! Conjunte Residencial Ciudad del Mar.

ARTICULO OCTAVO: TRANSITO VEHICULAR Y PEATONAL DENTRC DEL
CONJUNTO RESIDENCIAL.- ‘

E!l transito vehicular estara regido por las leyes del Ecuador. Como el Conjunto
Residencial Ciudad del Mar, es del tipo cerrado y sus calles y avenidas no atraviesan
el predio, comunicandose con otros predios, el transito vehicular ¥ peatonal dentro de
tal Conjunto estara restringido a los vehiculos de propiedad de los duefios de solares
o condominios y a los miembros de las familias residentes en &l, permitiendose el
ingreso y circulacién de vehleulos y personas que se identifiquen en la puerta de
ingreso y cumplan con los requisitos de control establecidos por la Administracion

respectiva.

Para gozar de esta limitacion de transito vehicular y peatonal los propietario_s se
comprometen a sufragar los gastos y administrar el sistema de seguridad, guardiania

“ry control dei Conjunto Residencial Ciudad del Mar.




LOTES VIA 1

SRR NN
g [olo]ololole[ofoof [l
| o InIsais sS85 N w

T S S

™~ 1-.1. | e e

los lotes deberan respetar las siguientes normas de ocupacion y

clasificados por vias:

-
@]
—
L)
-
7]
I
T
]
=
Q
2
0o
=
O
O
L
(]
)
<L
=
(34
o
=
0
<
-
!
(]
o
=
Lj
=
Q
=
3
=
)
[
(14
<

REGLAMENTACION DE CONSTRUCCION.-

Los propietarios de
utilizacién del suelo
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laterales,

lotes deberan respetar las siguientes normas de

con los retiros frontales, posteriores vy
s viviendas o edificios que se construyan:;
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Los propietarios de los
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adosamientos y alturas de la




Reglamentacion Urbanizacisn Ciudad del Mar
1.-Retiros ‘

1.7 Retiro Frontal.-
1:1.1 Antejardin: Es la franja establecida entre el lindero frontal del lote y

una dimensidn paraleia de 3m hacia el interior. Solo se permitira la construccion
de muros de cerramiento en al lindero 801 Una altura maxima de 80cm y
pavimentos de acceso peatonal y venicular, con una ocupagion de hasta el 40%
de esta frente.

En el caso que.el lote tenga como lindero postetior el area verde centra) el
cerramiento posterior debera ser de Un mura de 80cm enrrocado y sobre este una
cerca viva con malla de 1.4m de altura.

1

1.1.2 Franja Frontal de 2m: Es el area establecida desde los 3m del retiro
de antejardin hacla el interior. Donde solo se permitird la construceion de
parqueos y portales de acceso, con una dimension maxima def 40% del frente
del lote. Bajo esta franja esta permitida la construccian de subsleios.

1.1.3 Retire Frontal de 5m: Es ¢l limite _establecido desde los Bm del lindero
frontal del lote hacia el Interlor. Area desde-donde se permltira ia construccion

habitable.




1.2 Retiros Laterales.-

1.2.1 Retiro Lateral de 3m: Es o imite establecido desde los 3m del lindero
lateral, hacla el interior del lote. Se permitira la edificacién de fachadas con vanos
para ventanas destinadas unicamente a ventilaclon y/o fluminacldn, desde una
altura de 2m desde el nivel de piso.

Los Iotes que tengan que hacer carramientos laterales solo deberd ser ds una
aitura de 2 mstros perpendicular a la linea natural del terreno.

1.2.2 Retiro Lateral de 4m; Es el limite astableckdo desde los 4m del lindero
lateral, hacia el interior del lote. Se parmitira la edificacidon de fachadas con vanos
para puertas y ventanas.

W,__?l

1.2.3 Adosamiento: Se edificard unlcamente hasta una altura vertical
méxima de bm sobre el nnt, definida por ! fimite determinado entre el nnt y una
paralela del mismo; dentro del lindero de! lote, con la proteccién necesaria y
suficiente hacia el vecino, v en caso de existir construceldn, se debera respetar ol
perfil de la culata previamente construlda.




1.3 Retire Posterior.-

1.3.7 Retiro Posterior de 3m: Es ¢! limite establecido desde los 3m del
lindero posierior, hacia el interior del lote. Se permitira la edificacidn de fachadas
COon vanas para ventanas destinadas unicamente a ventilacion Y/o iluminacién,
desde una afiura de 2m desde el nivel de piso.

1.3.2 Retiro Posterior de 4m; Es el limite establecido desde oS 4fn dél
lindero posterior, hacia el interior dal lote. Se permitira la edificaciéh de fachadas
con vanos para puertas y ventanas. Los otes gue limiten con zonas.verdes
tendran cerramientos con muto de piedra de max s0cm doe altura y setos con
malia. [ {

1.3.3 Retiro Posterior de 3mi Y 4m. En terrenos de lindero-postarior con
pendiente negativa se permitiva la edificacion de midximo Ln piso referenciado
al nnt del lindero posterior, mantenlendo la condicién de aperura de vanos.
En terrenos de lindero posterior.con pendiente positiva, se repetard la misma
condicidn que en el capitulo de retranqueo, definida en &l retiro adoptado.

E
[




2. Altura de Pisos

2.1 Altura de entreplso:
211 Maxima 3.40m
2.1.2 Minima 2.80m

II\

340 1p msirno 200 Apmivima

Waxima Minina

2.2 Retranqueo: Es el retroceso det paramento dal plso Inmediatamente superior
y obligatorio luego de completar el niimero de pisos permitido segun fa
zonlficacion de cada lote, para continuar en altura el desarrollo de edificaclones
terraceadas. Su dimenslon corresponder4 a la altura del entrepiso: del piso
inferior.

3. Dimensldn de Vanos
Los vanos para puertas y vantanas en fachadas seran minimo de 40cm de
85pESOL.




4. integracion de Parcelas

4.1 Lotes unifamiliares: La unificacion de lotes unitamiliares permitira
incremento de unidades de vivienda segln la siguiente relacidn:

4.1.1 Integracion de dos Iotes.- Al integrar dos lotes se permitira Ja
construcelon de una vivienda adicional,

fotiro Sm

f-=
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4.1.2 Integracion de ires lotes.- Al integrar fres lotes se permitira la
construceion de dos viviendas adicionales.
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4.2 Lotes multifamiliares: Se podran unificar méximo dos Iotes multifamillares,
permitiendo el incremento de altura reglamentada, incluyendo pisos, dentro de
un maximo del 25% del frente del lote (itll, bajo la proyeccion que genera una
diagonal de 452 con la horizontal del lindero en el nnt. Se adicionaran viviendas
en un 25% de la suma autorizada de ambos lotes.
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B. Sanitario

5.1. Trampa de grasas: Cada propiedad construidad en la urbanizacion debera
constar de una trampa de grasa para lavaderos y lava platos. :




ARTICULO DECIMO: DE LA CASA CLUB.-

Segln se determing en Ia clausula sexta, la casa Club, es un bien comin de los
propietarios del Conjunto, quienes por el hecho de ser propietarios de una unidad
habitacional, tienen derecho a ser miembros natos del Club Y usar fas instalaciones,
siempre que se observen las normas y reguiaciones que se dicten al respecto y
constaran en Reglamentacién aparte,

lLa bersona natural o juridica a cargo de la Administracién dei Clubk, lo sera también
de fas areas comunes de Ig urbanizacion.

La Promotora estarg a carge de la Administracion de la casa Club y de las areas
comunes de la urbanizacién, durante los cinco primeros afics a contarse desde ol
inicio de actividades de la casa Club. La Promotora o la persona o ente que estuviere
ern su momernto a carge de la Administracion sera responsable por la casa Club ¥
areas comunes de la urbanizacién, mas no por las areas comunales de cada
Condominio, pues éstos tendran su Administracién propia.

En todo caso, los propietarios deberan observar las regulaciones de la Administracion
respecto al uso de los bienes comunes del Conjunto, sin perjuicio que los conddminos
de un Edificio que forme parte del Conjunto, también estén obligadas a cumplir con
las normas y disposiciones que se dicte para ese Reégimen de Propiedad Horizontal.
En consecuencia, a cada propietario de lote, o de unidad habitacional, cuando se
frate de viviendas bifamiliares o de Edificios 0 viviendas multifamiliares, se le
entregard una membresia para ingreso y uso de las instalaciones de [a casa club.

La propiedad de la membresia en referencia esta directamente vinculada con la
propiedad de la unidad habitacional o del lote Yy por tanto no liene vencimiento. No
obstante el derecho de uso ¥ goce lo podrd ejercer Uinicamente quien cumpla con las
obligaciones que establecen el presente Reglamento Interno y en especial las cuotas

de mantenimiento.

Expresamente queda aclarado y entendido que las membresias no pueden ser
cedidas o traspasadas a cualquier tituio a un tercers, pues como se dijo
anteriormente esta vinculada directamente con el derecho de propiedad del inmueble.
Quien se encuentre atrasado en el pago de las cuotas de mantenimiento de la Sede
Social, no podra acceder a los beneficios de esta,

CAPITULO SEGUNDO

DE LO5 DERECHOS, OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES DE LOS
IPROPIETARIOS

ARTICULO UNDEGIMO: DERECHOS.-
Los propietarios tendran los derechos establecidos en Ia Ley, siempre que no se

opongan a lo prescrito en este Reglamento, tales como:

a) Ejercer su derecho de propiedad sobre sus bienes particulares, usar vy
disponer de ellos en la forma y con las limitaciones impuestas por fa Ley y este

Reglamento.
Dar en arrendarmiento o alguiler sus bienes particulares.

Congcurrir a las Asambleas de propietarios, ejerciendo su derecho de vor y
voio.




Para poder gozar de estos derechas, asi como para recibir los servicios comunes de
redes de energla eléctrica, agua potable, servicios de limpieza, seguridad u otros, el
propietario deberad estar al dia en el pago de las expensas comunes de
administracién y de cualquier otro valor que adeudare o fijare la Asamblea de
propietarios o el Administrador, encontrarse al dia en el cumplimiento de todas sus
obligaciones y no haber sido suspendido en sus derechos de acuerdo con este

Reglamento.

El arrendatario, usufructuario o acreedor anticrético, sustituira al propietario en sus
derechos de uso sobre los bienes comunes de la urbanizacién y en las obligaciones
inherentes al presente Reglamento Interno.

Se prohibe la construccion de locales comerciales o industriales, asi como la
construccion mixta de viviendas-locales o viviendas— taller, Unicamente la
Promotora podra, a su fibre criterio, autorizar el funcionamiento de una Guarderia
Infantil.

ARTICULO DUODECIMO: DE LA RESPONSABILIDAD.-

El propietario de un lote o unidad habitacional dentro de la urbanizacion sera personal
Y pecuniariamente responsable de los dafios causados a los bienes de los demas
propietarios o a los bienes comunes, por acto propio y solidariamente, si los dafios
provinieren de imprudencia o negligencia de sus dependientes, o usuarios a cualquier
titulo de ia propiedad, quedando obligado dicho propietario a la reparacién o
reposicion del bien afectado, en el tiempo que determine la persona natural o juridica
encargada de fa administracion y cuidado de la urbanizacién. En caso que el
responsable del dafio no cumpla con la reparacién o reposicién del bien en el tiempo
establecido, la persona o entidad encargada de la administracion de los bienes del
Conjunto podra realizar a su cargo y costo, los mismos que le serdn cobrados, més
una multa por el cien por ciento del valor de las obras efectuadas.

ARTICULO DECIMO TERCERO: SUJETOS DEL REGLAMENTO.-

Todas las obligaciones que corresponden a los propietarios en materia de uso y
destino de los bienes exclusivamente propios y de los comunes, regiran igualmente
para los nuevos adquirentss, o tenedores a cualguier fitulo, a quienes cada
propietario debera hacer conocer el contenido de este Reglamento y de las
disposiciones que lo adicionen y reformen en el correspondiente contrato.

ARTICULO DECIMO CUARTO: DE LAS NORMAS DE CONVIVENCIA -

Ademés de las normas comunes y obvias de convivencia social, los propietarios de
loe bienes inmuebles ubicados en el Conjunto, establecen como de cumplimiento
obligatorio, las siguientes normas de convivencia y buena vecindad:

a) Abstenerse de realizar cualguier tipo de acto que pueda perturbar la tranquilidad
de los vecinos, la seguridad de éstos, el decoro v la salubridad de la urbanizacién.

b) Abstenerse de.realizar cualquier tipe de mifin o campafia politica dentro de la
urbanizacion.

c) No permitir que las personas que se encuentran bajo su relacion de dependencia
utilicen las areas comunes como lugares de juerga, reuniones, etc., debiendo
responder de manera solidaria por los dafios y molestias que les pudiesen causar
a otros propietarios o a los bienes comunes de la urbanizacion.

No acumular basura en la parte exterior de las viviendas y terrenos, debiendo
proceder a sacar los desperdicios en la forma y tiempo que el organismo
encargado de la administracion lo determine. -




e} Pagar de manera cumplida las cuolas Gue se liquiden por concepto de

administracian, conservacion, mantenimiento Y reparacion de los bienes comunes,
la cuota del seguro obligatorio, el costo de las mejoras introducidas a los bienes
comunes, cuotas extraordinarias, etc. El hecho que la unidad habitacional haya
permanecido cerrada, o el lote esté sip construir, por cualquier causa, no exonera
al propietario de Ja obligacién de pagar Ias expensas por gasios comunes vy
contribuciones extraordinarias. Sj pasados cinco afios el propietario no ha iniciado
la construccion en su solar, se compromets a pagar el doble de alicucta para
cubrir los gastos de limpieza y manienimiento de su lote,

Comuricar a la persona u organismo administrador, tan prontc como tenga
conocimiento de cualguier tipo de infraccién a las disposiciones del presente
reglamento.

No destruir o alterar las cercas vivas y en general, areas verdes de la
urbanizacion.

No disparar armas de fuego dentro de la urbanizacion.

No permitir que los menores de edad manejen cualquier clase de vehiculos
motorizados dentro de [a urbanizacion.

Impedir que cualquier tipo de trabajo de construccién se realice antes de las
08h30 ni pasada las 17 h 00 de lunes g viernes, estando terminantemente
prohibida gue se puedan realizar tales actividades, los fines de semana o dias de
fiesta en general, :

Impedir que el ruido que se produzca del interior de las unidades habitacionales
trascienda las mismas, por lo que debera regularse la intensidad del mismo.

No guardar, ni siquiera bajo pretexto de ser parte integrante de los utensilios o
herramientas utitizados por el propietario en su trabajo o actividad, sustancia
explosiva, corrosiva, inflamante o fue pudiese producir humo o malos olores, no
estando involucradas dentro de ests prohibicidn las armas de fuego ¥y sus
municiones de propiedad del propietario del inmueble,

Cumplir fielmente las disposiciones emanadas de |g persona o entidad encargada
de la administracion de la urbanizacion.

Cumplir con las disposiciones consignadas en las servidumbres de constitucion
voluntaria y normas de construccion que gravan o llegaren a gravar ¢l uso y goce
de los inmuebles ubicados en de la urbanizacién.

No instalar en los bienes ubicados en la urbanizacion antenas de radio o
parabolicas, sin autorizacién expresa de Ja persona o entidad encargada de Ia
administracion.

Previa cita, el propietario debers permitir [a inspeccién de los inmuebles de la
urbanizacion, al administrador o a Ia persona que labore para la entidad
encargada de fa administracion, tendiente a verificar e cumplimiento o no del
presente reglamento.

Se prohibe fensr animales bravios y los animales domésticos, cuando salgan
de las viviendas de sus amos, deberan tener la correspondiente campaiiia de una
persona responsable de los mismos. Se prohibe que los animales hagan sus
necesidades fisiologicas en las vias y areas comunes de la urbanizacion.

Queda prohibido a los propietarios la comercializacién de producios y servicios
en general dentro de la urbanizacién, solo se autorizara el comercio y servicios,
en los locales destinados para tales efectos.

Cumplir con las disposiciones del presente Reglamento Interno y acalar las
resoluciohes de la Asamblea entre ellas, desempefiar {os cargos y comisiones
gue esta le confiere.

Reparar de inmedialo los desperiectos que se produjeren en sus inmuebles y que
ocasionen o puedan ocasionar perjuicio a sus vecinos, a terceros o a la

presentacion general de la urbanizacian.
“#No estacionar en su propiedad, ni en dreas comunes de la urbanizacion, vehiculos

e mas de dos ejes, ni de servicios piblicos,




v) Resarcir, inmediatamente, los gastos por dafios ocasionados por ellos mismos,
sus familiares, dependientes o visitantes, por su culpa ¢ negligencia, a los demas
propietatios o a los bienes comunes de la urbanizacién.

Respetar los horarios de apertura y cierre de actividades que determine [a
Administracién

Sefalar domicilio, dentro del territorio ecuatoriano, para las notificaciones__de
caracter administrativo que por cualquier causa debe hacerle la administracién.
Caso de incumplimiento de esta obligacién, las notificaciones se haran en su
unidad habitacional y de no haber construccién en el lote, se hard en el lltimo
domicilio gue la administracion hubiere conocido.

Notificar de todo traspaso de ta propledad o tenencia de su bien, para el Registro
que debe llevar el Administrador.

Pagar las cuotas extraordinarias que acordare la Asamblea, especialmente en el
caso de producirse destruccion o dafio parcial de los bienes comunes de la
urbanizacidn. Estas cuotas serdn determinadas y pagadas dentro del plazo que
sefale la Asamblea. _

aa)El mantenimiento de la franja entre la acera y la via frente de cada lote, sera
responsabilidad del propietario del lote. Si por alguna razén ese mantenimiento
tuviera que ‘hacerlo la administracién, el valor a cobrar por este servicio sera
adicional a la cuota mensual del lote.

bb)Queda terminantemente prohibido colocar dentro de cualquier lugar de la
Urbanizacién incluyendo la casa, avisos de venta o alquiler, ya sea dellole o de Ia
vivienda.

cc) Se entregara una tarjeta magnética para abrir las barreras electrdnicas de ingreso
a la urbanizacién para los residentes; las tarjetas adicionales que necesiten los
propietarios, serdn compradas directamente en la Administracién. '

dd)Con el fin de proteger la vida marina, y va que el sistema de red de aguas lluvias
tiene como emisario final el mar, queda prohibido lavar los vehiculos y terrazas
con detergente o cualquier otro producto quimico.

ee}Los lotes que tengan que hacer cerramientos laterales solo debera ser de una
altura de 2 metros. -

ff) Es deber de todos los propistarios tener un reservorio de agua (cisterna} con
sistema de presidn.

CAPITULO TERCERO

DE LA ADMINISTRACION DEL CONJUNTO

ARTICULO DECIMO QUINTO:

La administracion y conservacion de la urbanizacién estard a cargo de una
Corporacién de hecho o de derecho (puede ser un Operador, Fideicomiso, efc...)
constituida para tales efectos por los Propietarios, mientras dicha Corporacién no se
constituya, los Promotores de!l desarrollo de la urbanizacién, esto es, PROMOTORES
INMOBILIARIOS PRONOBIS S.A. ,CONSERVIGESA o METROS CUADRADOS,
estaran a cargo de la administracién de la misma o podran nombrar a la persona
natural o juridica encargada de tales menesteres, en cuyo caso determinaran un
honorario transitorio, esto es, hasta que se retna la primera Asamblea vy ratifique o
maodifique tal honorario.

En cualquier caso, quien ejerza los actos de administracién y si nho estuviere
reglamentado en otro instrumento distinto al presente Reglamento, debera observar
las siguientes disposiciones:
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Resolver pronta y oportunamente, los problemas atinentes al mantenimiento,
canservacion y reparacion de los bienes comunes de fa urbanizacien.
Convocar a Asamblea de Propistarios, anualmente, durante Jos tres primeraos
meses de cada afio y extraordinariamente, cuando a su criterio, lo amerite, en
especial, cuando deba celebrar actos o contratos que no estuvieren previstos
en el presupuesto anual o cuande deba vender o sustiluir bienes muebles de
uso comun de la urbanizacion.

Dar cuenta de la Administracion a Ia Asamblea Ordinaria de Propietarios.
Efaborar el proyecto de presupliesto anual de ingresos vy egresos de |a
Administracion y someterlo a la aprobacion de la Asamblea Ordinaria.
Reglamentar la conslitucién y administracion del fondo de reserva Y,
determinar ta cuota con la que cada copropietario debera contribuir para la
formacion del mismeo.

Intervenir en los conflictos que ocurran entre los propistarios y tratar de darles
solucion conforme a tas normas de equidad y justicia.

Imponer a los propietarios las multas previstas en este Reglamento hasta por
una cuantia no mayor de dos remuneraciones basicas unificadas para los
trabajadores en general.

Planificar y ordenar la decoracion especial de las areas comunes de la
urbanizacion, en las ocasiones y circunstancias gue estime convenientes.
Determinar el horaric de apertura, cierre e iluminacién de las distintas areas
comunes de la urbanizacion.

Autorizar o negar toda clase de eventos de tino secial, artistico o cultural que
se pretenda realizar en la urbanizacion.

Designar al Asesor Juridico v fijar sus honorarios.

Intervenir como Procurador Comin de los propietarios, cuando o estime
necesario, teniendo la representacion legal, judicial y extrajudicial de la
urbanizacion, especialmente sobre la recaudacion de expensas, intereses,
multas, reclamos, demandas, actos y contratos determinados o auforizados
por el presente Reglamento o ja Ley que en todo caso regird en lo no previsto
o modificado en el presente Reglamento.

Expedir reglamentos especiales para la mejor administracion y conservacion
de la urbanizacién y para ia utilizacion de los bienes comunes,

Ejercer todas las deméas facultades que le correspondieren de acuerdo a la
naturaleza de sus funciones de este Reglamento o los que expidiere Ila
Asamblea.

Comparecer a juicio, por delegacion de |a Asamblea, ante las autoridades
administrativas, judiciales o de policia.

Recaudar los dineros de las contribuciones que estan obligados a pagar los
propistarics, y manejar los fondos de la misma, con las fimitaciones
establecidas en este Reglamente y con Ia obligatoriedad de demandar al
propietario que hubiere incurrido en una mora que exceda los tres meses de
expensas ordinarias e iniciar a accidn judicial cuando se encontrare impaga
por mas de seis meses alguna cuota extraordinaria o la imposicién de la
multa, juntamente con los intereses establecidos y los de mora, de acuerdo
con lo establecido en el presente Reglamento Interno.

Cancelar cumglida y oportunamente, todas las obligaciones de caracter comuin
a entidades ptblicas y privadas.

Lievar los libros de la administracién, tanto de Contanilidad como de ragistro
de propietarios, arrendatarios, acreedores anticréticos ¥y usuarios de las
unidades habitacionales, con indicaciéh de sus respeciivas cuotas de
derechos, bienes particulares y demés datos.




Contratar a la o {as personas que se hagan cargo de la vigilancia y limpieza de
la urbanizacion, ya sea ésta natural o juridica. _ _
Controlar y supervigilar las instalaciones comunes en forma perié‘dlca,
continua y sistematica, para cuidar de la conservacién y buen funcion_amlgnto
de los bienes y servicios comunes y la buena presentacién de la urbanizacién.
Contratar, slguiendo las instrucciones de la Asamblea, el Seguro General
Obligatorio, .
Conservar en orden y debidamente archivados, copia de los planos, memorias
y demas documentos correspondientes a la construccion de la urbanizacion,
asi como todo documento, convenio, contrato, poder, comprobante ”de
ingresos y egresos y todo aquello que tengan relacién con la urbanizacién.
Toda esta documentacion oficial deberg entregarla mediante acta a su sucesor
Ejercer las demds funciones y cumplir con las obligaciones que le
corresponden dada la naturaleza de su cargo y, cumplir con todo lo que le sea
encomendado por la Asamblea.

ARTICULO DECIMO SEXTO:

Si hasta el plazo de cinco afios no estuvieren organizados de alguna manera los
‘propletarios de la urbanizacion, las Promotores entregaran la administracién de la
urbanizacién a una compaifiia constituida y especializada para tales efectos, debiendo
todos los propietarios de las unidades habitacionales ubicadas en la urbanizacion,
pagar las gastos de administracién proporcionalmente al area de terreno de que son
duefios. De igual manera todo propietario de un inmuebie ubicado en la urbanizacion,
asl ejerciere o no el derecho de pertenecer a la Gorporacién respectiva, se obliga a
contribuir al pago de todos los gastos que tal Corporacidon o compaiiia
administradora, si es el caso, determine como necesarios para la administracién de
la urbanizacién en igual proporcién que la superficie de su solar respecto de la
totalidad de los solares de la urbanizacién.

En el caso de ser copropietario de un Edificio sometido al Régimen de Propiedad
Horizontal, dentro de la urbanizacién estara obligado ademas, en los deb_eres y
obligaciones que le imponga el correspondiente Reglamento Intemo de Copropiedad.

DEL REGIMEN ECONOMICO DEL PRESUPUESTO, DE LA CONTABILIDAD Y
DEL FONDO DE RESERVA

ARTICULO DECIMO SEPTIMO: DEL PRESUPUESTO ANUAL, DEL ESTUDIO Y
APROBACION.-

£l Organismo o persona natural o juridica, que tenga a su cargo la administracion de
la urbanizacién, presentara anualmente para estudio y aprobacién de la Asamblea de
propietarios el proyecto de presupuesto de ingresos y gastos. El monto del
presupuesto aprobado se dividird proporcionalmente de acuerdo con el porcentaje
habitacional de cada propietario.

La cuota de administracion y mantenimiento de la urbanizacion Residencial es
diferenciada para solares vacfos y para solares con construccion. Tan pronto se inicie
la edificacién solicitada, entendiéndose por esto la construccion temporal de la caseta
de guardiania de la obra y la permanencia de un guardia durante las 24 horas del dia,
la cuota mensual que paga el propietario es inmediatamente cambiada de solar vacio
a solar habitado, para cuyo efecto, la Administracién de la Asociacién emitira la
respectiva factura.




Ademas de fa cuota de administracion ¥y mantenimiento de |g urbanizacién, los
propietarios deberan cancelar |a cucta mensual o anual que establezca en sy
maemento, la persona natural o juridica que tenga a su cargo Ia administracion de Ia
Sede Social, cuando ésta se hubiere concluido. Sy falta de pago oportuno, impedirg
el uso y goce de los beneficios de las dreas que conforman la Sede Social,

ARTICULO DECIMO OCTAVO: FONDO COMUN DE RESERVA -

Se crea ef Fondo Comun de Reserva, que servira para reparaciones de los bjenes
comunes para gastos comunos urgentes o imprevistes por fuerza mayor y para
gastos programados que deban realizarse a futuro de acuerdo a la vida (ti! de
materiales y elementos del Conjunto  Este fondo se formara por un porcentaje de
recargo del cinco por ciento (5%) sobre las exXpensas comunes, y se incrementara
con el producto de multas, intereses ¥ con aportes voluntarios.

ARTICULO DECIMO NOVENGO: SEGURO OBLIGATORIO.-
Es obligatoric para fa Admi‘nistracién, confratar un seguro contra incendio de Ig
urbanizacion y mantenerlo vigente.

El seguro en mencién no cubrird en consecuencia: accidenies de ninguna naturaleza,
ya sea dentro de los inmuebles o de la urbanizacion; asi como tampoco ampara los
C3505 ge enfermedades, hurtos, robos o perdidas de bienes de la naturaleza que sea.

ARTICULO VIGESIVO: DEL PAGO DE LAS CONTRIBUCIONES Y EXPENSAS.-

Es deber de cada uno de los propietarios de los lotes o de las unidades habitaciones
€1 suU caso, ubicados en |a urbanizacion, el pago completo y oportuna de Jas
expensas necesarias para la administracién, seguridad, conservacion Y reparacion de
bienes comunes, el pago de la prima del seguro, asi como todas las demas
contribuciones y expensas a cobrarse por parte de la entidad administradora de Ia

urbanizacion.

Serg dicha entidad g (ue a través de fas normas pertinentes, establezca los gastos y
requerimientos de la urbanizacion determinando el monto de dichas erogaciones, su
epoca de liguidacion, fecha tope de pago y ta sancion en caso de maora.

Se exceptian los gastos de reparacion o reemplazo que se originen en los actos de
culpa o dolo de algtin propietario, usuario o arrendatario, gastos que seran de cuenta
exclusiva del propietario o arrendatario infractor. Los propietarios estaran
solidariamente obligados al Pago de dafios que causen sus respectivos arrendatarios
Y en general con las personas que usen su propiedad exclusiva con relacién a los

bienes comunes de |a wrbanizacion.

Ef cobro de las contribuciones y demas expensas se iniciara al constituirse la entidad
0 corporacién administradors de I3 urbanizacién, o desde que el lote sea entregado a
Su propietario, o desde que se haya firmado |z escritura publica de transferencia de
dominio, lo que ocurra primero. En éste Gltimo caso, sera la Promotora, quien
establezca el monto y fecha para el primer pago, a través de una circular.

Ningan propietario podra sustraerse al pago de gastos, multas, dafios, perjuicios, etc.,
ni tampoco podrd renunciar a la capropiedad total 0 parcial de los hienes comunes,
aun a fitluio de no haber construido sobre el lote U ocupado el inmueble de sU

piedad y/o los servicios comunales. El propietario del lote se obliga a construir

e el mismo las edificaciones que hubieren sido aprobadas conforme al presente
reglamento en el transcurso de cinco afias contados a partir de la fecha c!e
- suseripeién de la escritura publica de compraventa del lote de terreno, caso contrario
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pagara dos veces el valor establecido como expensa ordinaria por gastos comunes
de la urbanizacién residencial por cada mes de retraso y hasta que se concluya la

construccian.

Las supra mencionados no incluyen los impuestos y tasas por cada inmueble, los
cuales deberan ser pagados por sus respectivos propietarios.

Es obligacién de todo propietario cancelar dentro de los cinco primeros dias def cada
mes, las expensas que determine la Administracion. En caso que los propietarios no
cancelaren dentro de los veinte dias de recibida la respectiva liguidacion o recibo por
los gastos de administracién u otros indicados en el presente Reglamento, deberan
pagar a la respectiva Corporacién una cantidad adicional equivalente al 25% del
monto de la respectiva liquidacion.en concepto de dafos y perjuicios. Si la mora
fuere de treinta 0 més dias, ademas del pago de dicho 25%, deberan también pagar
una suma adicional equivalente al 4% mensual o el interés de mora vigente en el
mercado al tiempo de pago. Tede ello sin perjuicio de ademas tener gue pagar el
respectivo valor correspondiente a la liquidacién o liquidaciones adeudadas.

ARTICULO VIGESIMO PRIMERO: DE LAS SANCIONES.-

Para los casos de incumplimlento o de infraccionss de este Reglamento Interno, se

establece las sanciones y el procedimiento para aplicarlas, que a continuacién se

determinan:

a) Cualquier tipo de viclacién a las disposiciones establecidas en el presente
reglamento, obligard al propietario que incurrié en tales faltas, a deshacer o
reparar lo realizado en el plazo perentorio establecido por la entidad encargada de
la administracion de la urbanizacién, sin perjuicio de que en caso de no hacerlo el
propietario del predio agraviado pueda reparar lo realizado, a cargo y costa del
infractor, cobréndose ademds, una multa por el cien por ciento de [as obras
realizadas.

En caso de reincidencia se sancionard con el doble de la multa gue se impuso
anteriormente.

En caso de retardo en la cancelacién de expensas, por mas de tres meses
consecutivos, la Administracién esta en la facultad de suspender e! derecho de los
propietarios al uso de las instalaciones comunes a la urbanizacién, asi como
también el derecho al servicio de guardiania, recaleccidn de basura y apertura de
~Garita a través del guardia de seguridad.

Las acciones descritas y las sanciones respectivas se dirigirén y/o se impondran a
los propistarios, independientemente que el hecho sea imputable a los occupantes
del inmueble; y en este (ltimo caso, se le comunicara al propietario del inmueble
la infraccién cometida y la sancion impuesta, para los fines correspondientes.

Sin perjuicio de fo establecido en los literales anteriores la Corporacién o entidad
administradora, tiene el derecho de quereltarse al Juez, a fin de que éste ordene
al propietario del lote de terreno la destruccitn o enmendadura de cualguier tipo
de violacién al presente reglamento.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERO: COBRO DE VALORES.-

El cobro de los valores que los propietarios adeuden segun la administracién, se hara
en juicio ejecutive y los propietarios son solidaria, pecuniaria, personal e
limitadamente responsables por ia falta de cumplimiento de las obligaciones
establecidas en este Reglamento y del incumplimiento o infraccién _de  este




Reglamento por parte de sus familiares, invitados, arrendatarios, personal y mas
GcUpantes de sus raspectivas propiedades particulares,

Cuando el Administrador deba cobrar el monto de las contribuciones o cuotas, el
propietario quedara sujeto no sélo al pago de las mismas sino al del maximo interés
permitido por la Ley, vigente a Ia fecha de pago de la obligacion, sobre el monto
principal de éstas. La copia del Acta de la sesién da ia asamblea en que se acuerden
las expensas comunes, sera suficiente y tendra mérito ejecutivo para el cobro de [as
mismas, y el Administrador tiene |a atribucion de cobrar por la via ejecutiva ias

expensas y cuotas referidas en el presente Reglamento interno.

SEGUNDO: SERVIDUMBRES.-

Expresamente se obligan todos y cada uno de los propietarios a cumplir las
limitaciones administrativas de dominio gue constan en a presente Reglamenlo
Interno Art. noveno, tales como: uso de suelo, retiros, alturas, etc. .. vy servidumbres
sefialadas a continuacion:

Aguas Lluvias

Posterior % 300mm Altos del mar

Paosterier Altos def mar

06202501 [ posterior [ 99 300mm Alios del mar
| 06-50410p-15_| Tot. Derecha-bosterior | 300mm | " aftos el
3 Pasterior Altas del mar

Posterior @ 200mm Altos del mar

Lat. Derecha-Postetior | @ 200mm

07-802p-04 Colinas del mar
07-11D2p-05 ] __Posterior @ 300mm Colinas del mar

07-11D2p-06 Lateral Derecha @ A75mm Colinas de! mar
07-2C2p-18 Lat. lzquierda & 200mm Altos del mar,
07-2C2p-19 Lat. lzg.-Posterior [ #300mm Altos del mar.

07-2C2p-20 | Posterior @ 300mm Altos del mar.
Posterior @ 300mrn

o E.m

Doteraloerechs | 3300 | Arosdelmar
08-1C2p-07 Lateral lzquierda m
08-2C2p-05 Altos del mar.
08-1C2p-10 Altos del mar,

08-1C2p-12 Lateral izquierda  200mm Altas del mar,

08-1C2p-14 Lateral izquierda @ 200mm Altos cj_el mar.

08-1C2p-17 4 Lateral lzquierda @ 200mm Altos del mar.




10-08c2p-02 Lateral lzquierda @ 300mm Balcones del mar
11-6C2p-03 Lateral lzquierda @ 315mm Balcones del mar
= o o 1 e EMiered (W oS | Deltdnies VET A

V-UMEX4p-01 Lateral Derecha @ 300mm
V-UMEX4p-02 Lateral lzquierda | @ 300mm
V-UMEX4p-03 Lateral lzquierda | @ 300mm

Aguas Servidas

02-3C2p-06 @ 160mm Terrazas del mar
0232008

@
02-3C2p-11 Terrazas del mar
02-2C2p-14
02-1C2p-20
PETeTEY

03-6C2p-10 Lateral lzquierda @ 160mm Balcones del mar
e o 4 el A errd (P AU | Balcdnes delmar |

| 07-11D2p-06 Posterior | @ 160mm Colinas dei Mar ‘
Altos del mar.




(8-2C2p-05 Lateral Derecha

Lateral Derecha m Altos del mar.
e delimnar.
Lateral Derecha @ 160mm Altos del mar.

Lateral Izquierda
Aitos de] mar,

teteral lzcuierds | @ 160mm | Altos def mar,
Leral lzquierda Altos del mar,

"ﬁ 200mm Balcones del mar
7@ 200mm Baicones del mar

m @ 200mm Balrones del mar
m @ 200mm Balcones del mar

Posterior-Lat. lzquicrda | @ 160mm Balcones del mar
:
Paosterior @ 16Cmm Balcones del mar

m @ 160mm Balcones del mar

@ 160mm Balcones del mar
f? lbﬂmm Balcones del mar

mm
-UMEX4n-02 m @ 200mm i.ofes Ext.
V-UMEX4p-03 | lateral | @ 200mm Lotes Ex.

| nedp s | el g med

m Lateral lzquierda @ 200mm Colinas del Mar
m Lateral Derecho Terrazas del Mar

04-383p-22 Lateral lzquierdo m Altos del Mar

04-483p-20 Lateral 1zguierdo @ 200mm Altos del Mar
s Sl S i e b S W e LULI

10-3020-01 eral ' ; 1 Balcones del Mar
10-2C2p-03 - - 200mm Balcones def Mar
pt= rot erte L1 ‘_'. ¥ Gaicone niar

10-7C20-04

Lateral Derecha @ 200mm Colinas del Mar
Colinas oel Viar
Lateral Derecho Collnas del Mar
Lateral Derecho Colinas del Mar

Lateral Derecho @ 200mm Colinas del Mar
tateral Derecho @ 200mm Colinas del Mar

Lateral Derecho Colinas del Mar

Lateral Berecho @ 200mm Altos del Mar

Lateral Derechao @ 200mm Altos del Mar
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16-1C2p-04 Lateral lzquierdo
16-1C2p-06 Lateral lzquierdo

Aguas Servidas

Lateral Deracho
| 127C2p01 | voteral Derecho | @ 160mm | alcones del ar__|

| 13202p02 [ Laterallzquierdo | 160mm
13-2C2p-05
13-2C2p-20 Lateral Derecho

13202p-20 Latera! D Colinas de

13-2C2p-22

Lateral lzquiero
Loteral lzquierdo
142207
14:3C25 75




Latera! Derecho ? 160mm

04-4B3p-20 Lateral Derecho @ 160mm
04-3C2p-28 Lateral lzquierdo

16-1C2p-04 Lateral lzquierdo
16-1C2p-06 Lateral {zquierdo @ 160mm Altos del Mar

Lateral izquierdo % 160mm Terrazas del Mar

Lateral Derecho @ 160mm | Terrazas dal Mar
15-102p-12 Lateral bzguierdo @ 160mm Altos def Mar

Lateral Derecho m

Al del

teral Derech
Posterior | g tsomm | Altow delthar |

Posterior 9 160mm Allos del Mar
Posterior @ 160mm Altos dal Mar

TERCERO: NORMAS REGLAMENTARIAS DE CONSTRUCCION Y DISENO.-
Adicionalmente, todo propietario de lote o lotes de la urbanizacion Ciudad del Mar, s
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obliga incondicional e irrevocablemente a respetar las siguientes normas particulare
para la construccion de la o las unidades habitacionales:

« Las consbrucciones o edificaciones de la  urbanizacién requieren de
cimentacion, estructuras y losa cubierta de hormigén armado y paredes
exteriores de mamposteria, a fin de garantizar en mayor grado la durabilidad
de los inmuebles.

Para  los cerramientos  exteriores, el propietario  deberd adoptar
necesariamente los disefios que uniformemente indique la Promotora de la
Urbanizacion Ciudad del Mar.

Los cerramientos o cercas exterfores deberan guardar atinidad con el contexto
arguitecionice de la urbanizacién y con los cerramientos o cercas de las
construccicnes vecinas, sin que en ningdn caso puedan exceder de las alturas
maximas establecidas en el Art. noveno del presente Reglamento.

Ei color de las fachadas y paredes exteriores de las construcciones sera
blanco; cierto porcentaje de esta podra ser en piedra natural o madera. Las
puertas exleriores y puertaventanas podran ser del color azul, madera natural
o perfilaria de aluminio o PVC. Las cubiertas de las construcciones seran
exclusivamente fosas de hormigén armado y pintadas de blanco, sin opcién &
ubicar algtin tipo de maquinarias, motores, bodegas, tendederos y/o cualquier
ofro artefacto que no permita qus ests cuints fachada gusde ausoiilamente
limpiz.

Todo propietario de solar, respetando y cumpliendo con los retiros y demas
disposiciches de este Reglamento asi como con las Ordenanzas Municipales
para las construcciones de viviendas, debera someter a la aprobacién de la
Promotera, los planos arquitectonicos de su proyectada vivienda, para con
dicha aprobacion obtener en la M. I. Municipalidad de Manta, la aprobacian
definitiva de los planos arquitectonicos y obtener el permiso de construccién
correspondiente; permiso de construccion que pondra a conoccimiento de la
Promolora. 8in este requisito el propietario no pedra construir schre el solar de
que se trate, quedando facultada la Promotora de la urbanizacién a denunciar
cuaiguier violacion a esta disposicion a las autoridades correspondientes,
soficitando la suspension e inclusive la demolicion de la obra, en caso de
violacion a este Reglamento, las especificaciones, ordenanzas y exigencias

municipales para la construccidn,




» Los vehiculos que se utilizaren dentro de la Urbanizacién para efectos dg la
construccion, no podran estacionarse sobre veredas, ni obstaculizar el libre
transito vehicular, ni quedar parqueados dentro de la Urbanizacion. _
Queda prohibido el uso de los solares vecinos o cercanos como espacio
temporal o permanente de desalojo de restos y/o desperdicios de materiales
de construccién. La Promotora se reserva el derecho de inspeccionar los
solares vecinos y cercanos cuantas veces desee y, de encontrar restos de
materiales de construccién abandonados, podré exigir el inmediato desalojo a
costo del edificador, ademas de exigir al edificador el pago de una multa de
US$200.00 por cada vez que no se acate esta disposicion.

Entre la edificacién en marcha y sus tres lados que limitan con los solares
vecinos, deberd anteponerse sendas cortinas que nag permitan registro visual a
los trabajadores de la propiedad vecina, ni que ocasionen suciedad producida
por polvo o restos de materiales de construccién. En el caso de contravencion
a esta disposicion reglamentaria, la Promotora se reserva el derecho de no
permitir el ingreso a la urbanizacion, de trabajadores de la edificacion de que
se trate, imponiéndoie al edificador una multa de US$500.00, sin perjuicio que
la Promotora pueda paralizar ia obra en referencia en caso de reincidencia.

Sobre &l frente a la calle, el edificador debera colocar dos barricadas de su
propiedad de 1.60 mt. de ancho por 1.20 mt. de alto, pintadas por tres franjas
de color rojo y con tres franjas de color blanco, con pintura de reflexion
nocturna inclusive. Sobre la parte superior, a lo largo de la barricada por 40
centimetros de ancho colgaran pintados con letras negras en fondo blanco un
letrero cada uno con la sigulente leyenda: CUIDADO, HOMBRES

TRABAJANDO.

Toda vez que dentro de la Urbanizaciéon Residencial Ciudad del Mar, en solares
especial y previamente determinados, se permite el desarrollo de Proyectos
Habitacionales, los propietarios se obligan a cumplir y hacer cumplir a los Promotores
de tales proyectos, destinar areas comunes suficientes que incluyan piscina, area
para juegos infantiles, portén de ingreso y areas verdes. La Promotora podra
rechazar proyectos habitacionales que no contemplen esta disposicién.

De los Trabajadores de la Construccién.-

Todo propietario de un inmueble en construccion de [a urbanizacion, estsd en la
obligacion de hacer respetar y explicar sl Reglamento vigente a los trabajadores de la
obra, sea cual fuere la aciividad que desarrolla: ademas de ser el (inico responsabie
ante el Conjunto por cualquier dafio o pérdida causada por él o sus trabajadores.

En cuanto a la vestimenta que deberan utilizar los trabajadores de las obras, se
exigira como minimo lo siguiente: Zapatos, shorts tipo bermuda o pantalones
especificos para trahajo y camiseta.

Es obligacion de todo copropietario provesr de baterias destinadas para los
trabajadores. Esta prohibide: a) Cambiarse en ptiblico cualquier indumentaria sean
estos shorts, pantalones, camisetas, etc. b) Ducharse o hacer necesidades
biolégicas en espacios no destinados para este fin. También esta prohibido a los
trabajadores: ¢) El consumo de bebidas alcohdlicas; d) Peleas, rifias o discusiones
entre trabajadores; e) El uso de vocabularios impropios para los habitantes de la
urbanizacién, asi como conductas abusivas y de irrespeto; ) Juegos deportivos entre
los trahajadores. '




Después de las 16h00 esta prohibido a cualquier frabajador de la construccion
quedarse dentro de la urbanizacién y de la obra; estando autorizado Lnicamente ef
guardian contratado para ef efecto, g que no podra tener familia a su carge mientras
dure la construccion.

De los Guardianes.- A los guardianes, sean éstos de construcciones o de
vivienda, no se les permite:

a) Tener animales domésticos, perros, gatos, ni mascotas en general.

b} No pueden deambular por la urbanizacion,

¢) No deben dejar expuestos tendidos de repas ni otros articulos de indole personal.

d} No pueden escuchar misica a alto volumen dentro 0 fuera de su estancia.

e) Para que en el Portén de ingreso a la urbanizacion se permita el ingresc de
familiares o amigoes de fos guardianes, debera entregarse a la Administracion por
parte de los propietarios, la autorizacion carrespondiente para que sus guardianes
puedan tener visitas: debiendo ademas y mientras dure la visita, dejarse en Ia
garita los documentos personales de los visitantes.

Los Guardianes deberan tener para sus desechos un tacho con tapa destinado para
la basura, Ja que deberan sacar de acuerdo a las disposiciones que para e efecto
dicte la Administracion.

No pueden permanecer dentro de la ciudadela los rabajadores esperando a la
persona encargada de los pagos de salarios. S tuvieren: que esperar deberan
hacerlo en las afueras del ingreso principal de la urbanizacién, pero en Ja acera de

enfrente.

De los dafios a terceros durante e! periodo de construccisn:

Con el fin de proteger la obras de Urbanismo constiuidas de propiedad del la Huslre
Municipalidad de Manta y a servicio de los copropietarios y las construcciones
particulares de los propietarios de la Urbanizacién, es obligatorio para poder otorgar
el permiso de construccion, una péliza de seguros contra dafios a terceros a favor
del FIDEICOMISO PIEDRA LARGA por un valor equivalante al 5% del valor de |
consiruccion valorando el m2 & US $ 500. Ei plazo sera durante todo el tiempo gque

dure ta obra.

CUARTO: DOMICILIO.-

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA: DE LA VIGENCIA Y DE LA PUBLICIDAD DEL REGLAMENTO..-
En cualquier tipo de transferencia de dominio o constitucidn de derecho real que
involucre algln inmueble situado en la urbanizacion, se incorporaran las normas del

presente Reglamento Interno.

idad o persona encargada de |la administracion de la urbanizacion, tiens gue

entr ga un ejemplar del presente Reglamento a cada uno de los propietarios de los
ubicados en la urbanizacidn.
p
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SEGUNDA: DE LA REFORMA DEL REGLAMENTO
Correspondera a la Asamblea de propietarios la facultad de reformar el presente

reglamento.

TERCERA: DE LA APLICACION Y EJECUCION DE LAS DISPOSICIONES DEL
REGLAMENTO.-

La aplicacién de las normas vy sanciones agquf establecidas estardn a cargo del
organismo que ejerza la administracién de la urbanizacién, sin perjuicio de que
mieniras  se constituye el mismo, las compafilas promotoras, esto es,
PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S.A., CONSERVIGESA o METROS
CUADRADOS, se encarguen de dicha labor o nombren de manera interina y
provisional un administrador, facultado ampliamente para aplicar las presentes

nofmas.

CUARTA: RESOLUCION DE LAS CONTROVERSIAS SUSCITADAS POR LA
APLICACION DEL PRESENTE REGLAMENTO.- _ .
Las controversias que puedan suscitarse por la interpretacién, ejecucion o infraccién
al presente reglamento, seran conocidas y resueltas definitivamente, en un Laudo
inapelable, por un Tribunal de Arbitraje gue se integraré y funcionara de acuerdo con
la Ley de Arbitraje y Mediacién vigente en Ecuador, y el Reglamento para el
funcionamiento det Centro de Arbitraje y Conciliacién de la Camara de Comercio de
Manta. La sede sera Manta y el espafol el idioma de proceso. Todo el proceso
arbitral sera CONFIDENCIAL.

El Tribunal de Arbiiraje a cuya resolucién en DERECHO se someten las partes,
estara conformado por TRES arbitros, de los cuales cada parte nombrara un arbitro, y
el tercero, que presidirad el Tribunal, sera sorteado de la Lista de Arbitros del
mencionado Centro de Arbitraje, por el Director de dicho Centro, EL DERECHO
APLICABLE sera el vigente en el Ecuador para los actos juridicos convenidos en el
presente instrumento. Los COSTOS del Tribunal seran pagadaos al inicio del proceso
por el actor o demandante, pero las COSTAS PROCESALES, incluyendo honora_nos
profesionales, deberan ser asumidos totalmente, al final, por el que resultare vencido,
guien reembolsars a la contraparte los valores que fijare el Tribunal por tal concepto.
Si durante el proceso arbitral alguna de las partes no cumpliere con el pago que le
corresponda en el costo de alguna diligencia o de honorarios periciales solicitados por
esa parte, podra pagar la contraparte, debiendo ser reembolsada al final por aqusl a
quien haya correspondido dicho pago. EI Tribunal Arbitral podra establecer la forma
en que las partes asuman costas.

mpo Ch.
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. HOMERO LOPEZ OBANDO
NDTARID VIGESIMO SEXTO DE)L CanNzTidn Quito
DISTRITO MrTROPO LITANG

ESCRITURA NUMER

FIDUCIA S.A. ARMINISTRADORA DE ¥ ONID

FIDETCOMISOS MERCANTILES

AFAYOR DE

DAVID FERNANDO GUIME CALERO

Pod_Guime

En la ciudad de San Frar de Quito, Distrito Melropolitano, capital de la

Ecuador, hoy dia, CINCO (05) de MAY

J del dos wil dice,
ante 1mi Doctor Homelro ez Obando, Notarlo Vigésiino Sexto
Quito, comparece el sefior Pedro Orliz Rein

Generz! de afifa KIDUCIA S.A

3

amiento que leoalments i

inslrumento pablico; bien instruido por mi ei Notario

el objeto ¥
resultados de esta escritura pblica, a la que mp de una manecra libre
y voluntana.- El compareciente declara ser de nacionalidad ecuatoriana,
meyor de d, domictliado en lu ciudad de Quito, legaimente capaz para
contratar y obligarse, a quien de conocerle doy fo en virtud de haberme

exhibido su documeato de tdentificacién, cuya copla certificada

e adjunia a
este instrumento publico y me pide que eleve a escritura piblica el conte
de la minuta que me entegd y C

o tenor literal ¥ que transcribo cs




siguiente.- “SENOR NOTARIO: En su Registro de Escrituras Piblicas,
sirvase insertar €sta que contiene un poder especial al tenar de las siguientes
cliusulas: PRIMERA: COMPARECIENTI.- Comparece al otorgamiento
de la presente escritura publica, la compafifa FIDUCIA SOCIEDAD
ANONIMA ADMINISTRADORA DF FONDOS Y FIDEICOMISOS
MERCANTILES, debidamente representade por el sefior Pedro Oniz
Reinoso, en su calidad de Gerente General, segin se desprende del
nc;mbramiento debidamente inscrito que se adjunta al presente instrumento, a
quien adelante podréd denominarse simplemente como “FIDUCIA” o e
“MANDANTE”, El compareciente es eclatoriano, mayor de edad, de estado
civil casado, dormiciliade en la ciudad de Quito. SEGUNDA: PODER
ESPECIAL- 1 sefior Pedro Ortis Refnoso, en su calidad de Gerente

General  de a2 compaiifa  FIDUCIA SOCIEDAD  ANONIMA

otorga poder especial pero amplio v suficiente cual en derecho se requiere en
favor del sefior BAVID FERNANDO GUIME CALERO, en adelante el
MANDATARIO, para que en forma individual 0 conjunia con otros
mandaiarios y a nombre y tzpresentacion del MANDANTE, pueda: 2)
Comparecer a la suscripeidn de  contratos e constitucion, reforma,
modificacién, ampliacidn, terminacién y Hquidacién de negocios fiduciarios

en fos cuales FIDUCIA actie como Fiduciaria; b) Realizar todos log actos ¥

I'suscribir todes los contratos y documentos que seart necesarios para la

\Iadnﬂnistrac:ién y cabal cumplimiento del abjeto, finalidad e instrucciones de
los negocios fiduciarios en los cuales FIDUCIA actile como Fiduciaria; ¢)
Para el cabal cumplimiento de los mandatoy referidos en los literales
anteriores y en estricta concordancia con las instruceiones constantes en cada
uno de los negocios fiduciarios administrados por FIDUCLA, el

MANDATARIO se encuentra facuitado, en forma individoal o conjunta con
2
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DR. HoMERO LopE7 OBANDO

NOTARIO VIGEsimp SEXTD DEL CANTAN Quito
DistrrTo METROP(
mandatarios, para: cumplic v ex]

obligaciones asumjdas en diches

wa FIDUCIA,
administrados por Ja campafifa,
lerceros; ejecutar (odos los aclos yosuseribiv todos  Jos
documentos que sean necesarios para cumplir fas Instrucciones i
establecidas por los Constituyentes de los negocios fiduciario dministrados
por FIDUCIA; solicitar y obtener el Registro Unico de Contribuyenies de
fideicomisos administrados por FIDUCIA y solicitar su anulacion; presentar
ante las autoridades competenics, las declaraciones, informes o escritos
rela con los negocios fiduciarios adminjsty dos por FID Ut

por taies autoridades o que de conformid

reglamentos pertinentes FIDUCIA se halle obligada a remilir; prese
las autoridades compelentes solicitudes, peticiones v reclamos relacionados
con i0s negocios fiduciarios administrados por FIDUCIA; susciibir os
eslados financieros, rendicion de cuentas, memorias, informes Y I

documentos de los negocios fiduciarios administrados par FIDUCIA;

presentar declaraciones de impuesto u la renta, impuesio al valor agregado,

CLUTIBS BN da luenic y mds decl aciones, reportes o informes de log

rocios fid 10s administrados por FIDUC A, Que sean necesarios para

cumplir con las obligaciones tributarias pertinentes; abrir, cerrar, mangjar,

administrar cuentas corrientes o de ahomos & nombre de los negocios

fid 105, girar sobre fas mismas o designar firmas autorizadas para el
efeclo; solicitar la anulacién, revoc o ceclaratoria de sin efeclo de log

cheques de las cuentas corrientes aperturadas a no

cobrar, depositar y protestar cheq

de [os negocios

fiduciarios; realizar inversiones a norabce

2
l




fiduciarios, renovarlas, éancc]z&rlas, recaudar las mismas y sus respectivos
rendimientos; realizar todo de tipo de pagos, en especial de iributos que
/, pgraven los f'ideicomiéos 0 los bienes que conforman su patrimonio
/ autbnomo; exigir y recibir Pagos a nombre de Jos negocios fiduciariog
administrades  por FIDUCIA; adquiric a nombre  de fideicomisos
administrados por FIDUCIA o Constituyentes de encargos fiduciarios
administrados por FIDUCTA, el dominio de bienes muebles o inmuebles:
transferir a terceras personas, a cualquier titulo, el dominio de los bienes de

cualquier naturaleza, que conforman el patrimonio auténomo de log

fideicomisos administrados por FIDUCIA o que sean de propiedad de log

Constituyentes de encargos fiduciarios administrados por FIDUCIA, asi

como arrendarlos, limitar su dominin o gravarlos a cualquier titulo para
garantizar obligaciones de cualquier clase; ceder, endosar o transferir titulos
valores o de cualquier otra clage de los negocios fiduciarios administrados
por FIDUCITA; comparecer a nombre de FIDUCIA a las juntas o comités de
los negocins fiduciarios administrados por FIDUCIA o desipnar a la
PErsonas o personas que comparecerdn a log mismos en representacién de
\FIDUCIA; adquirir y extinguir obligaciones de cualquier tipo o clase a
nombre de los negacios fiduciarios; contratar personas a4 nombre de
FIDUCIA o del negocio fiduciario, que deban ejecutar labores especificas
para el cumplimiento def objeto de los negocios fiduciarios, fijar el tipo de

; rr:laFic’m contractual que se mantendrs con las mismas y eslablecer su

: \Dﬂmeracién u honorarios; ¥, en general ejecutar todo acto y suscrbir todo

conlrato o documento que sea necesario para el cumplimiento estricto del
abjeto ¢ instrucciones de  Jos negocios fiduciarios adminiatrados por
FIDUCIA, asi como bara ejercer los derechos y cumplir las obligaciones y
deberes que asume Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Tideicomisos

Mercantiles come fiduciaria de log negocios fiduciaries constituidos o por
4
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DR. HOMERQ Lorez OBANDO

NOTARIQ VIGESIMO SExTO DEL CANTEN Qurro
DistriTo Metnr PPOLITAND
fituirse, TET
indefinida, sip perjuic]

mandato, En tal sentidg g P

Jento, por cualquicra de |

venta y cuatro (2094) det Codigo Civil. CUART *ROHIBICION DE

DELEGACION.. ) MANDATARIO no podra delegar el presente marndato
(otal o parcialmente ey ningun caso, Usted Sefior Notario

deméas C-.lE’iLlf)'UIaS de estilo para Ia plena validez ¢

(firmado) Doctora Marfa v rdnica Arteaga, Abogad, conn matricula
profesional numero siete mil dosc os diecisiete del Colegio de A

de Pichincha, H A AQUI EL CON TENIDO DE LA MIN UTA; que
queda elevada a escritura piblic 1 todo su valor | 4 lelda que les
fue al compareciente por mi el Notarig valta y clara voz, se afirma ¥
ratifica en su contenide ¥ 4 constancia de ellg amerile

conmigo en unidad de aclo de tod

0 Xavier Grtjz Rej
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