g ; P
zcww.ucz:. GEATOR, | RANCANA PHOP. RERIZONTAL

HOSAH®

s
7 .@ ZONA SESUN CALIDAD DE SUELD
DATOS )

DIREGCION:

Ciudad

del Har

barrio -

- gafle

FEDAD HO

" FICHA CATASTRAL PARA INMUEBLES QUE NO
ESTAN BAJO EL REGIMEN DE PROI

.3,_?
-1 A

RTE

GENERALES

@ E,SEmozbosz 2 s
@ _H_ ZONASEGUN VALOR -

A L T T T 1
@ T T T T Tt 1111 ! REREEE
DIRECCION (FRIMERD LA 52
. I oy Y ;
| - ;
. .
s SOR Pk : |  HORMION ARMADG:
At B0 § : &
B & BORCALLE PG T z_m.ﬁwomq MADERS
bt D PN R
: PORAVENIDA _ , “ cARA
i s o a0 LARASANTE T ! o
¢ L MALEGOR ~ w Lorro
RLABLAVE " e At T e
= Lo 1 SERVILIOS PELLOT
$ 1 ERDSHERIE S PR T i e wi o . e e S s

@) ACERA 3

" REDESPUBLIGASENLAVIA = =
1 | NOBXSTE
AGUAPOTABLE ;
@ A 204 |l sexste
1 HO EXISTE

ALCANTARILLADG 204 LOSIEXSTE

i 2

: ANRERCENTR

i 3 - B 50DIGO HERCURIG
%

NO EXISTE
SIEXSTE

CARACTERISTICAS FORMALES DEL LOTE.

SINDECIMALES

[ [ LsI~Icl

AREA

SERIMETRG

(3 conemunsELERENTE o L

SIN EDIFICACION i

CONEDIFICAGION .. 2

MUMERL
P e oty
ST I R
T T T N T

USODEL AREA SIN EDIFICACION
SINUST ;

NOMBHE

NUMERO DE BLOQUES
TERMINADOS

NUMERO DE BLOGIES -

BN DONSTRUCHION

s pm s g tam
[RERT VIR ST R G LIRS L i3y

ooty

H H

Impreso en




£

a7/,
EENEEEREN RN

NOIDONHLSNODTY
O:NOIDONYLSNOD
300NV

ereLs

JeinBes

eusnq

~ ESTADODE
CONSERVACION
'~ GENERAL

 ELECTRICIDAD | 1EQUIPO ESPECIAL] |

. eupsid

alian ou

- ’ e1sandaigos | D ~

SOLO BLOQUES TERMINADOS)

LN

OO

. owueesied|™ ) o
®eoljokeul o jenbied i~
: e3juIpIas, ©

esopjeq dw

]

[

i

21314561789

]

i

[

eaan |

-

o1 "21apeds oLpIA)
seJ|npowl sanbiney | D ™~

]

N
-

L

[]

L




RGANTE

SOMIEBO

CUANTIA (S
MANTA

) ———————

S . i, FIDEIC

DRA LARGAY

UsDE1U2,500.00

Abril 27 del 2012







NUMERO: (1.830 ).-
CONTRATO DE COMPRAVENTA: OTORGA EL FIDEICOMISO MERCANTIL
IRREVOCABLE DENOMINADO FIDEICOMISO “PIEDRA LARGA” A
FAVOR DE LOS SENORES JOSE ERNESTO ENRIQUEZ JURADO Y ELSA
JANINE JARAMILLO BENALCAZAR.-
CUANTIA: USD $ 142.500,00.-

En la Citdad Puerto de San Pablo de Manta, Cabecera del Canton del mismo nombre,
Provincia de Manabi, Republica del Ecuador, hoy dia viernes veintisiete de abril del
afio dos mil doce, ante mi Abogado RAUL EDUARDO GONZALEZ MELGAR,
Notario Publico Tercero del Cantén, Comparecen, por una parte EL FIDEICOMISO
PIEDRA LARGA, debidamente representado por la compafiia FIDUCIA S.A.
ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS MERCANTILES, en su
calidad de fiduciaria, representada a su vez por el sefior DAVID FERNANDO GUIME
CALERQ, en su calidad de Apoderado especial segiin documento que se adjuntan, y a
quien se |denominard “FIDEICOMISO O VENDEDOR; vy, porbotra parte los sefiores
JOSE ERNESTO ENRIQUEZ JURADO Y ELSA JANINE JARAMILLO
BENALCAZAR, de estado civil casados entre si, y en calidad de “COMPRADORES”.-
Los comparecientes son mayéres de edad, de nacionalidad ecuatoriana, domiciliados:
los compradores en la ciudad de Santo Domingo y en Guayaquil el sefior David Guime
Calero, 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 el Registro de Escrituras Publicas a su cargo, sirvase hacer constar una
de compraventa que diga lo siguiente: PRIMERA.- COMPARECIENTES.-
Comparecen a la celebracion de la presente escritura piblica las siguientes personas:
1.1.- Los sefiores JOSE ERNESTO ENRIQUEZ JURADO Y ELSA JANINE
-JARAMILLO BENALCAZAR a quienes en adelante se les podrd denominar

simplemente como los “COMPRADORES”. Los comparecientes son mayores de €dad,
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de nacionalidad ecuatoriana, de estado civil casados entre si y se hallan domiciliados en
la ciudad de Santo Domingo; 1.2.- El Fideicomiso Piedra Larga, debidamente
representado por la compafiia Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos
Mercantiles en su calidad de fiduciaria, représentada a su 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 podrd denominar simplemente
como “FIDEICOMISO” o “VENDEDOR”. El compareciente s mayor de edad, de
nacionalidad ecuatoriana, de estado civil casado y se halla domiciliado en la ciudad de
Guayaquil. SEGUNDA.- ANTECEDENTES.- 2.1. Mediante escritura plblica
otorgada ante el Notario Trigésimo del Cantén Guayaquil, Doctor Piero Aycart
Vincenzini, el 20 de julio del 2006, se constituyé el fideicomiso mercantil irrevocable
denominado FIDEICOMISO PIEDRA LARGA, cuya finalidad es, entre otras previstas
en el FIDEICOMISO, 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 cantén Manta el 28 de septiembre -del 2006.
2.2 En la escritura referida en el numeral anterior el FIDEICOMISO adquirié como
-aporte -a titulo de fiducia mercantil 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 Unificacién suscrita ante ¢l Notario Tercero del Cantén
Manta el 07 de agosto del 2007 e inscrita el 25 de septiembre del 2007 en el Registro de
la Propiedad del Cantén Manta. 2.3 El FIDEICOMISO , ha desarrollado sobre este
macro lote - una urbanizacién llamada “Ciudad del Mar”, la cual fue aprobada segiin
consta del oficio No. 1254-SM-SMC, del 28 de julie del 2008 basado en los informes
de la Direccién 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 urbanizacién

“Ciudad del Mar”, la protocolizacion de los planos y la protocolizacién del acta de

entrega y recepcion de las dreas sociales por parte de la 1. Municipalidad de Manta,
constan en la escritura celebrada ante el Notario tercero del Cantén Manta, Ab. Raul

Gonzalez Melgar el 07 de octubre del 2008, las cuales se hallan inscritas en €l registro
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de la propiedad del mismo canton el 16 de enero del 2009. TERCERA:
COMPRAVENTA. .- En base a los antecedentes expuestos, el VENDEDOW
y perpetua enajenacion a favor de los COMPRADORES, el inmueble consistente en.
lote mimero 04-07, pem del Mar, ubicada en
el cant6 Manta, provmc1a de mmcne y
alicuotas |particulares son "los siguientes: 3.1 Lote 04- 07 FRENTE 19.00 metxos y
lindera con via 4. ATRAS 19.00 metros y lmdera con 4rea verde.~ COSTADO
DERECHO: 30.00 metros y lindera con lote 04—05 COSTADO IZQUIERDO 30.00
metros y lindera con lote 04-09. AREA TOTAL 570 00 metros cuadrados. No obstante

m
determingrse los linderos, dlmensxones, superficie y alicuotas, se deja expresa

constancia que la transferencia de dominio del inmueble materia de esta compraventa se
la efectlia como cuerpo cierto. CUARTA: PRECIO.- Las partes fijan y acuerdan como
justo precio por el inmueble descritos anteriormente, la suma de USD$ 74.1400,00 et
(SETENTA Y CUATRO MIL CIEN 00/100 dolares de los Estados Unido/s,/dé
América), que los COMPRADORES han cancelado al VENDEDOR y que éstéé:clara

haber recibido en moneda de curso legal, a su entera satisfaccion y sin tener nada que
reclamar al respecto. QUINTA: CUANTIA.- Las partes declaran expresamente que
Unicamente para fines tributarios, la cuantia de la presente escritura es de $142.500,09/‘/
dolares de los Estados Unidos de América, de conformidad con lo establecido en"ﬂél
avalud catastral determinado por el Municipio de Manta; valor que no‘tiene relacion
alguna con el precio del inmueble fijado por las partes y establecido en la clausula
precedente, respecto de lo cual las partes declaran no tener nada que reclamar y
renuncian| a cualquier accién judicial, extrajudicial, administrativa, arbitral o de
cualquier ptra indole en tal sentido, de acuerdo al ce_rtiﬁcado de avalud emitido por el
Departamento de Avaltios y Catastros del Gobierno Auténomo Descentralizado del
Cant6n Manta.- SEXTA SANEAMIENTO.- El VENDEDOR declara que sobre el
inmueble materia de este contrato no pesa gravamen de ninguna naturaleza que pueda
limitar el dominio. De igual manera el VENDEDOR declara que el inmueble no esta

sujeto a condiciones suspensivas ni resolutorias, que no son motivo de acciones
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rescisorias, reivindicatorias, posesorias o de particién de herencia, y que se halla libre de
Juicio, sometiéndose por tanto al saneamiento por eviccidn y vicios redhibitorios de
acuerdo con la Ley. SEPTIMA: ENTREGA Y ACEPTACION.- Los Compradores
aceptan la venta y transferencia de dominio del inmueble materia de esta compraventa,
por ser en seguridad de sus intereses, y declaran haber recibido el mismo a su entera
satisfaccion, sin tener nada que reclamar al respecto. Los Compradores desde ya,
declaran aceptar y someterse al Reglamento Interno de la Urbanizacién Ciudad del Mar
respecto de las construcciones que dichos COMPRADORES pretendan realizar sobre
el inmueble que compran por medio del presente instrumento, asi como respecto de las

areas comunales de la urbanizacion. OCTAVA: GASTOS Y TRIBUTOS.- Todos los |

gastos, honorarios 'y tributos que ocasionén la celebracién y perfeccionamiento de la

presente compraventa serén de cuenta /y cargo exclusivo de los COMPRADORES, a

excepcion del pago del impuestq..a"la plusvalia que, en caso de existir, serd cancelado
por el VENDEDOR. NOYE&A: AUTORIZACION.- Cualquiera de las partes
comparecientes se encgent’fém facultadas para realizar los trémites necesarios hasta la
inscripcion de la presente escritura en el Registro de la Propiedad del cantén Manta.
DECIMA: ACEPTACION Y RATIFICACION.- Los contratantes aceptan y se
ratifican en el contenido del presente instrumento por contener condiciones acordadas
en beneficio de sus mutuos intereses- UNDECIMA: SOLUCION DE
CONFLICTOS.- En caso de existir controversias o diferencias derivadas de la
ejecucion de este contrato, que no puedan ser resueltas por mutuo acuerdo, las partes
renuncian fuero y domicilio y deciden someterse a la decisién del Tribunal de Arbit;aje
de la Cémara de Comercio de Guayaquil, que se sujetara a lo dispuesto por la Ley de
Arbitraje y Mediacion, el Reglamento del Centro de Arbitraje y Mediagiéﬁ de la
Camara de Comercio de Guayaquil y cualquier otra reglamentacién que se"'é'kpida sobre
el particular, atendiendo las siguientes normas: 11.1.- Los érbitros serdn seleccionados
conforme lo establecido en la Ley de Arbitraje y Mediaci6n; 11.2.- Los 4rbitros de
-dicho centro efectuaran un arbitraje administrado, en derecho y confidencial y queda

facultado para dictar medidas cautelares solicitando el auxilio de funcionarios publicos,

NOTARIA TERCERA MANTA
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DR. HOMERO LOPEZ OBANDO

NOTARIO VIGESIMO SEXTO DEL CANTON QUITO
DISTRITO METROPOLITANO

FIDUCIA S.A. ADMINISTRADORA DE FONI)OS‘{‘.;Y
FIDEICOMISOS MERCANTILES
A FAVOR DE
DAVID FERNANDO GUIME CALERO
CU/\NTfA: INDETERMINADA
( DIZHM(HS'J'COPIAS )
P.RR.

Pod Guime
En la ciudad de San Francisco de Quito, Distrito Metropolitano, capital de la
Republica del Ecuador, hoy dia, CINCO (05) de MAYO del dos mil diez,
ante mi Doctor Homero Lopez Obando, Notario Vigesimo Sexto del Canton
Quito, comparece ¢l seffor Pedro Ortiz Reinoso, en su calidad de Gerente
General de la compaiiia FIDUCIA S.A. ADMINISTRADORA
FONDOS Y FIDEICOMISOS MERCANTILES, segun se desprende del
nombramiento que legalmente inscrito se agrega como habilitante a csle
instrumento pablico; bien instrmido por mi el Notario sobre el objeto y
resultados de esta escritura publica, a la que comparece de una manera libre
y voluntaria.- El compareciente declara ser de nacionalidad ecuatoriana,
mayor de edad, domiciliado en la ¢iudad de Quito, legaimente capaz para

contratar y obligarse, a quien de conocerle doy fe en virtud de haberme

>xhibido su documento de identificacidn, cuya copia certificada se adjunta a

ste instrumento publico y me pide que eleve a escritura publica el contenido

de'lla minuta que me entrega y cuyo tenor litcral y que transcribo es el

|




siguiente.- “SENOR NOTARIO: Fn su Registro de Escrituras Piblicas,
sirvase insertar ésta que contiene un poder especial al tenor de las siguientes
, ;

/ cldusulas: PRIMERA: COMPARECIENTE.- Comparece al otorgamiento

!
/
!

de la presente escritura piblica, la compania FIDUCIA SOCIEDAD
ANONIMA ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS
MERCANTILES, debidamente representada por el sefior Pedro Ortiz,
Reinoso, en su calidad de Gerente General, segiin se desprende  de)
nombramiento debidamente inscrito que se adjunta al presenté instrumento, a
quien adelante podra denominarse simplemente como “FIDUCIA” o el
“MANDANTE". El compareciente es ecuatoriano, mayor de edad, de estado
civil casado, domiciliado en la ciudad de Quito.- SEGUNDA: PODER
ESPECIAL.- El sefior Pedro Oriz Reinoso, en su calidad de Gerente
General de la  compaiia FIDUCIA SOCIEDAD ANONIMA
ADMINISTRADORA DFE FONDOS Y FIDEICOM] SOS MERCANTILES,
otorga poder especial pero amplio y suficiente cual en derecho se requiere en
favor del sefior DAVID FERNANDO GUIME CALERO, én adelante el
MANDATARIO, para que 'en forma individual o conjunta con otros
mandalarios y a nombre y representacion del MANDANTE, pueda: a)
Comparecer a la suscripcién  de contratos de constitucion, reforma,
modificacién, ampliacion, terminacidn y liquidacién de negocios fiduciarios
| en los cuales FIDUCIA actie como Fiduciaria; b) Realizar todos los actos y

jsuscribir todos los contratos y documentos que sean necesarios para la

\Jadministracién y cabal cumplimiento del objeto, finalidad e instrucciones de

los negocios fiduciarios en log cuales FIDUCIA actiie como Fiduciaria; c)
Para el cabal cumplimiento de los mandatos referidos en los literales
anteriores y en estricta concordancia con las instrucciones constantes en cada
uno de los negocios fiduciarios  administrados por FIDUCIA, el

MANDATARIO se encuentra facultado, en forma individual o conjunia con
2
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NOTARIO VIGESIMO SEXTO DEL CANTON QuiTo
DISTRITO METROPOLITANO

otros mandatarios, para:

. . . . . - / é“'

obligaciones asumidas en dichos negocios ﬁducmyf’o.n
4

3
Ps

todos Jos derechos que le corresponde a FIDU

fepresentar a FIDUCIA, como fiduciaria de Vjos

A {
administrados por la compafiia, ante los Constim):"e”n ~Befieficiariog y

terceros; ejecutar todos los aclos y suscribir todos los coniratos y
dcumentos que sean necesarios para cumplir Jas instrucciones irreyocables
establecidas por los Constituyentes de los negocios fiduciarios administrados
par FIDUCIA; solicitar y obtener el Registro Unico de Contribuyentes de los
fideicomisos administrados por FIDUCIA vy solicitar su anulacién; presentar
anle las autoridades competentes, las declaraciones, informes 0 escritos
relacionados con los negocios fiduciarios admjunistrados por FIDUCIA, que
sean requeridos por tales autoridades o que de conformidad con la Ley o
reglamentos pertinentes FIDUCIA se halle obligada a remitir; presentar ante
las |autoridades competentes solicitudes, peticiones y reclamos relacionados
con los negocios fiduciarios administrados por FIDUCIA; suscribir los
estados financieros, rendiciéon de cuentas, memorias, informes y mas
documentos de los negocios fiduciarios administrados por FIDUCIA;
presentar declaraciones de impuesto a la renta, impuesto al valor agregado,
retenciones en la fuente Y mas declaraciones, reportes o informes de los
negocios fiduciarios administrados por FIDUCIA, que sean necesarios para
cumplir con las obljgaciones tributarias pertinentes; abrir, cerrar, manejar,
administrar cuentas corrientes o de ahorros a nombre de los negocios
fiduc arios,'girar sobre lasmxsmas o designar firmas autorizadas para el
'efect; solicitar la anulacién, revocatoria o declaratoria de sin efecto de los
‘f'"heq‘ues de las cuentas corrientes aperturadas a nombre de los negocios
id’uoi‘ ios; cobrar, depositar y protestar cheques girados a la orden de los

s fiduciarios; realizar inversiones g nombre de los negocios
3




fiduciarios, renovarlas, c;an-.: clarlas, recaudar las mismas Y Sus respectivos
rendimientos; realizar todo de tipo de pagos, en especial de tributos que
graven los fideicomisos o los bienes que conforman su patrimonio
auténomo; exigir y recibir pagos a nombre de los negocios fiduciarios
administrados por FIDUCIA; adquiric a nombre de fideicomisos
adrﬁinistrados por FIDUCIA o Constituyentes de encargos fiduciarios
administrados por FIDUCIA, el dominio. de bienes muebles o inmuebles;
transferir a terceras personas, a cualquier titulo, el dominio de los bienes de
cualquier naturaleza, que conforman e patrimonio auténomo de los
fideicomisos administrados por FIDUCIA o que sean de propiedad de los
Constituyentes de encargos fiduciarios administrados por FIDUCIA, as{
como arrendarlos, limitar su dominio o gravarlos a cualquier titulo para
garantizar obligaciones de cualquier clase; ceder, endosar o transferir titulos
valores o de cualquier otra clase de los negocios fiduciarios administrados
por FIDUCIA; comparecer a nombre de FIDUCIA a las juntas o comités de
los ‘negocios fiduciarios administrados por FIDUCIA o designar a la
Personas o personas que comparecerdn a los mismos en representacion de
\F‘IDUCIA; adquirir y extinguir obligaciones de cualquier tipo o clase. a
nombre de los negocios fiduciarios; contratar personas a nombre de
FIDUCIA o del negocio fiduciario, que deban ejecutar labores especificas

para el cumplimiento del objeto de los negocios fiduciarios, fijar el tipo de

relapién contractual que se mantendrd con las mismas y establecer su

‘temuneracidn u honorarios; Y, en general ejecutar todo acto y suscribir todo
contrato o documento que sea necesario para el cumplimiento estricto del
objeto e instrucciones de los negocios fiduciarios administrados por
FIDUCIA, asi como para gjercer los derechos y cumplir las obligaciones y
deberes que asume Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Iideicomisos

Mercantiles como fiduciaria de los negocios fiduciarios constituidos o por
4
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constituirse. TERCERA : PLAZO.- La duracion.de] prm’énte contrato eg
e

indefinida, sip perjuicio de o naturaleza/é%g‘y‘lgi o ‘ocable del
a X \ ¥
, B ML .
mandalo. En tal sentido ¢f presente mandafo po 3 wr,;_Qn cualquier
i

FIESAIA Vrng

momento, por cualquiera de Jas causales 6Staﬁ§)JCCjc¥i%ﬁ%; ’l‘ 1;5136{qu Dos mil
noventa y cuatro (2094) de) Cadigo Civil. CUAR\]‘"*A;-‘»-P»ROI}IBI(51ON DE
DELEGACION. g MANDATARIO no podra delegar el presente mandato
total o parcialmente e ningtn caso. Usted Sefior Notario s ;Vase agregar las
demdés ciéusulas de estilo para la plena validez de este instrumento”,
(firmado) Doclora Marfa  Veronica Arteaga, Abogadu con matricula
profesional nimero siete mil doscientos diecisicte de] Colegio de Abogados
de Pichincha. HASTA AQUI EL CONTENIDO DE LA MINUTA; que
queda elevada a escritura plblica con todo su valor legal, leida que les
fue al compareciente por mi el Notario en alta y clara voz, se afirma y

ratifica en su contenido Y para constancia de ello firma Juntamente

conmigo en unidad de actq de todo lo cual doy fe.-

I e

f) Sr. Pedro Xavier Ortiz Reinoso

CENFo AR RO Y

“
mj pez-Qbando.
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2.} de marzo de 2009

00036305
f,d}ﬁof
F'll!d(o xavier Ortiz Reinoso
presente.-

()L ms consideracion

sion el dua de hoy 23 de marzo de 2009, resolvio reelegirl

tﬂ\pdma por el periodo estatulario de TRES afos, debiendo no o
hpsia ser legalmente reemplazado.

L\ su calidad de Gerenle General y de conformidad con los Estalutos Sociales de:la Ckyﬂp.:ma e
sorresponde ejercer la representacion legal, judicial y exltrajudicial de la Compania de forma individual.
E{Js deberes y alribuciones se encuenlran determinados en el arliculo vigésimao tercero, vigésimo cuado y
vigesimo quinto de los Estalutes Sociales de la Compaiiia.

( u nombramiento anterior fue inscrito en el Regisiro Mercantil del canton Quito, bajo el Numero 3044 del
: Hegistro de Nombramientos, Tomo 137 el dia 5 de abril del 2006.

fiducia S.A Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercanliles, se constituyo mediante escrlura
publica otorgada el 20 de marzo de 1987 ante la Nolaria Segunda del canton Quito, Dra. Ximena Moreno
~de Solnes, inscrita en el Regislro Mercantil del mismo canlon el 19 de junio de 1987. bajo
“denominacion de Corporacion Bursalil S A, Fiducia, cambiando ésti a la aclual mediante escritura publica
“olorgadit el 23 de jumio de 1995 anle la Notaria Segunda del canlon Quito, Dra. Ximena Moreno de
olines. legalmenle inscrita en el Registro Mercantit del mismo canton el 21 de sepliembre de 1995
lonseculivamente se reformaron los eslatutos de ia Compania mediante escrilura publica olorgada el 20
ife marzo del 2001 e inscrita en el Regisio Mercantil del canton Quito, el 30 de abrnl del 2001,
Posleriormenle los eslalulos sociales de la compania fueron medificados mediante escritura publica
“torgadi el 28 de junio del 2001 anle el Notario Trigésimo Seplimo del canlon Quito, Doctor Roberto
Duenas Mera, debidamente inscrila en el Registro Mercantil del canion Quilo, el 21 de agosto del 2001; v,
[ ipediante escrituta publica olorgada el 08 de agosto del 2003 anle el Nolario Trigésimo Seplimo del

 tanion Quito, Doclor Robertn Duenas Mera, debidamente inscrila en el Registro Mercantit del canlon
Quto, el 02 de oclubre del 2003,

{
'
4

$in oiro parlicular, aprovecho la opertunidad para reilerarle mis sentimentos de especial consideracion.

Atenlamente, T

Aceplo la designacidon de (Gerenle General de la compafia FIDUCIA S.A. ADMINISTRADORA DE
ONDOS Y FIDEICOMISOS MERCANTILES realizada por la Junta General de Accionistas de la
ompariia efecluada el 23 de marzo de 2009. Con esta fecha quoda inscrito el yres

Yito, 23 de marzo de 2009 focumento bajo el No.. 4.0.4
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REGLAMENTO INTERNO
URBANIZACION “CIUDAD DEL MAR”
PREAMBULO

La urbanizacion "Ciudad del Mar” (en adelante “La urbanizacién”) se desarrolla,
sobre un macro lote de 36 hectareas aproximadamente de cabida, ubicado en el sitio
Piedra Larga, Parroquia San Mateo, Cantén Manta, Provincia de Manabi, a 1.5 Km.
aproximadamente de la via que conduce desde Manta a San Mateo, comprendido
dentro de los siguientes linderos:

Por el Norte: Océano Pacifico

Por el Sur: Via Manta — San Mateo

Por el Este: |Lote Sr. Juan José 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 y la convivencia arménica de sus residentes, en un ambiente de

seguridad, tranquilidad y esparcimiento.

CAPITULO PRIMERO

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

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

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

ARTICULO SEGUNDO:

Este Reglamento Interno es de cumplimiento obligatorio para todos los propietarios,
arrendatarios, comodatarios, usuarios, acreedores anticréticos, usufructuarios u
ocupantes, a cualquier titulo, de los lotes en que se divide “Ia urbanizacién”, quienes
se comprometen a que, ademas de ellos, sus familiares, trabajadores, dependientes,
visitantes, etc, y demas personas que por cualquier razén o circunstancia acudan a
dichas propiedades, respeten fielmente las disposiciones de este Reglamento.

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

visitantes, etc.

La responsabilidad por toda y cualquier infraccién a lo previsto en los instrumentos
erminados como fuentes en el articulo primero anterior o en este reglamento, al
en de la que debera asumir el ocuparite respectivo, recae solidariamente en el

ropigtario.
RTICULO TERCERO:

Este Reglamento Interno tendra fuerza obligatoria respecto a terceros adquirentes o

terceros propietarios de otros derechos reales; y, consecuentemente, toda persona,

que adquiera, a cualquier titulo, la propiedad, el usufructo, el uso, la hipoteca u otro

‘derecho, como en el caso de los arrendatarios, sobre cualquiera de los lotes en que




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 y la o las
construcciones que sobre el mismo se levante, segtin conste en los correspondientes
titulos de dominio, debidamente inscritos en el Registro de la Propiedad del Cantén

Manta.

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

Dentro de cada lote, el 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 CONSTRUCCION SENALADAS EN
EL ART. 9 DE ESTE REGLAMENTO INTERNO.

ARTICULO QUINTO: DEL USO Y DESTINO DE LOS BIENES PARTICULARES.-

Los bienes mencionados en el articulo anterior seran utilizados exclusivamente para
viviendas residenciales o de reposo recreativo familiar. Un uso diverso a éste sera
catalogado como infraccién al presente reglamento, debiendo el infractor merecer la
sancidn 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 propietario comunicar del particular a la Administracién, con un
minimo de 48 horas de anticipacién, caso contrario el 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 requerira la decision unanime
de todos los propietarios del Conjunto reunidos en Asamblea Universal.

ARTICULO SEXTO: DE LOS BIENES COMUNES -

Se consideran bienes de urbanismo comunes, toda la obra de infraestructura
eléctrica, sanitaria, agua potable, telefénica y seguridad que forman parte de la
urbanizacién y destinadas para dar servicio a los usuarios y a las vias o a la
infraestructura, siendo de propiedad de la urbanizacion hasta las conexiones
domiciliarias y extendiendo su limite fisico hasta los linderos de estas obras con los
solares de la urbanizacion. Es también propiedad de la urbanizacién el Club Social,
- el mismo_gue 'se iniciara su construccién una vez que se tenga cumplido el 60% de .
habitabilidad de la obra. :

Las vias, aceras, bordillos y areas verdes con que cuenta la urbanizacion deberan ser
protegidas y cuidadas por todos los propietarios de los bienes particulares de la
misma, quedandoles prohibido sembrar plantas, arbustos o arboles que afecten
directa o indirectamente las aceras, bordillo, vias o instalaciones subterraneas de la
urbanizacién.




Las calles, aceras, bordillos, areas verdes, senderos, Jardines, parterres, plazoleta,
areas para estacionamiento vehicular de uso comunitario, porton de ingreso y salida
del Conjunto, son para uso exclusivo de los propietarios de la urbanizacién. Su uso es
limitado y voluntario. En compaiiia de / o con aprobacién del propietario ‘pueden
usarlo sus amigos, parientes, invitados, empleados que les acompanfen, proveedores
y abastecedores que por cortos momentos les entreguen bienes y servicios.

A cada propietario le correspondera cubrir por su cuenta los gastos de administracion,
mantenimiento y reparacion de los bienes comunes, en proporcion a la superficie de
su bien particular, pudiendo servirse de los bienes comunes existentes en la
urbanizacion, pero respetando el destino natural de ellos y el derecho de los otros
propietarios a su uso y goce. Estos pagos denominados expensas seran
determinados en primera instancia por el promotor y una vez que la urbanizacion este
desarrollada y ocupada por lo menos el 60% de los solares, por la Junta de
Propietarios.

L.os gastos de administracion, mantenimiento y reparacion de los bienes comunes de
la urbanizacion estaran contemplados en el respectivo presupuesto anual, el mismo
que podra ser revisado, las veces Que sea necesario, como consecuencia de
circunstancias eventuales. Dicho 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 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 bajo
su responsabilidad inviten.

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

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

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

El 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 y peatonal dentro de
tal Conjunto estaré restringido a los vehiculos de propiedad de los duefios de solares
o condominios y a los miembros de las familias residentes en él, permitiéndose el
ingreso y circulacion de vehiculos 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_propietariqs se
omprometen a sufragar los gastos y administrar el sistema de seguridad, guardiania
ontrol del Conjunto Residencial Ciudad del Mar.
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lotes deberan respetar las siguientes normas de
con los retiros frontales

LOTES EXTERNOS VIA SAN MATE

adosamientos y alturas de las viviendas o edifi
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Los propietarios de los




Reglamentacion Urbanizacion Ciudad del Mar
1.~Retiros :

1.1 Retiro Frontal.-

1.1.1 Antejardin: Es la franja establecida entre el lindero frontal del lote y
una dimension paralela de 3m hacia el interior. Solo se permitira la construccion
de muros de|cerramiento en el lindero con Una altura méxima de 60cm y
pavimentos de acceso peatonal y vehicular, con una ocupacion de hasta el 40%
de este frente.

En el caso gue el lote tenga como lindero posterior el area verde central el
cerramiento posterior debera ser dé un muro de 60cm enrrocado y sobre esté una
cerca viva con malla de 1.4m de altura,

(]

1.1.2 Franja Frontal de 2m: Es el area establecida desde los 3m del retiro
de antejardin hacia el interior. Donde solo se permitira la construccion de
parqueos y portales de acceso, con una dimensién maxima del 40% del frente
del lote. Bajo esta franja esta permitida Ja construccion de subsuelos.

1.1.3 Retiro Frontal de 5m: Es el limite establecido desde los 5m del lindero
frontal del lote hacia el interior. Area desde donde se permitira la construccion
habitable.




1.2 Retiros Laterales.-
1.2.1 Retiro Lateral de 3m: Es el limite establecido desde los 3m del lindero

lateral, hacia el Interior def lote. Se permitira la edificacion de fachadas con vanos
para ventanas destinadas unicamente a ventilacion y/o iluminacién, desde una
altura de 2m desde el nivel de piso.

Los lotes que tengan que hacer cerramientos laterales solo debera ser de una
altura de 2 metros perpendicular a la linea natural del terreno.

1.2.2 Retiro Lateral de 4m: Es el limite establecido desde los 4m del lindero
lateral, hacia el interior del lote. Se permitira la edificacién de fachadas con vanos
para puertas y ventanas.

1.2.3 Adosamiento: Se edificard unicamente hasta una altura vertical
maxima de 5m sobre &l nnt, definida por al limite determinado entre el nnty una
paralela del mismo; dentro del lindero del lote, con la proteccion necesaria y
suficiente hacla el vecing, y en caso de existir construccion, se debera respetar el
perfil de la culata previamente construida, '




1.3 Retiro Posterior.-

1.3,1 Retiro Posterior de 3m: Es el limite establecido desde los 3m del
lindero posterior, hacia el interior del lote. Se permitira la edificacién de fachadas
conh vanos para ventanas destinadas unicamente a ventilacion y/o iluminacion,
desde unha altura de 2m desde el nivel de piso.

. |
1.3.2 Retiro Posterior de 4m: Es el limite establecido desde 10 4 dél
lindero posterior, hacia el Interior dal lote. Se permitira la edificacion de fachadas
con vanos para puertas y ventanas. Los lotes que limiten con zonas.verdes
tendran cerramientos con muro de piedra de max 60cm de altura y setos con
malla.

%

- 1.3.3 Retiro Posterior de 3m y 4m. En terrenos de lindero- posterior con
pendiente negativa se-pérmitira la edificacién de méaximo un piso referenciado
al nnt del lindero posterior, manteniendo la condicion de apertura de vanos.
En terrenos de lindero posterior con pendiente positiva, se repetara la misma
condicion que en el capitulo de retrangueo, definida en el retiro adoptado.




2. Altura de Pisos

2.1 Altura de entrepiso:
2.1.1 Maxima 3.40m
2.1.2 Minima 2.80m

3.40 1p indxdmo 280 1pminimo

Méaxima Minina

2.2 Retranqueo: Es el retroceso del paramento del piso inmediatamente superior
y obligatorio luego de completar el niimero de pisos permitido segin la
zonificacion de cada lote, para continuar-en altura el desarrollo de edificaciones
terraceadas. Su dimension corresponderé a la altura del entrepiso:del piso

inferior.
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3. Dimension de Vanos -
Los vanos para puertas y ventanas en fachadas seran minimo de 40cm de

espesor.




4. integracion de Parcelas

4.1 Lotes unifamiliares: La unificacion de lotes unifamiliares permitira el
incremento de unidades de vivienda seglin la siguiente relacion:

4.1.1 Integracion de dos lotes.- Al integrar dos lotes se permitira la
construccion de una vivienda adicional.

Retho |

4.1.2 Integracion de tres lotes.- Al integrar tres lotes se permitird la
construccion de dos viviendas adicionales.

Retlrg any L.

Rafiro im

—samon_ .




4.2 Lotes multifamiliares: Se podran unificar maximo dos lotes multifamiliares,
permitiendo el incremento de altura reglamentada, incluyendo pisos, dentro de
un méaximo 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.

Potleating_
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5. Sanitario

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

&




ARTICULO DECIMO: DE LA CASA CLUB.-

Segln se determiné en la clausula sexta, la casa Club, es un bien comun 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 las instalaciones,
siempre que se observen las normas y regulaciones que se dicten al respecto y
constaran en Reglamentacién aparte.

La persona pnatural o juridica a cargo de la Administracion del Club, lo sera también
de las areas|comunes de la urbanizacion.

La Promotora estara a cargo de la Administracién de la casa Club y de las areas
comunes de| la urbanizacién, durante los cinco primeros afios a contarse desde el
inicio de actividades de la casa Club. La Promotora o Ia persona o ente que estuviere
en su momento a cargo de la Administracién sera responsable por la casa Club y
areas comunes de la urbanizaciéon, mas no por las areas comunales de cada
Condominio, pues éstos tendran su Administracion 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 condéminos
de un Edificio que forme parte del Conjunto, también estén obligados a cumplir con
las normas y |disposiciones que se dicte para ese Régimen de Propiedad Horizontal.
En consecuencia, a cada propietario de lote, o de unidad habitacional, cuando se
trate de viviendas bifamiliares o de Edificios o viviendas multifamiliares, se le
entregara una membresia para ingreso y uso de las instalaciones de la casa club.,

La propiedad de la membresia en referencia esta directamente vinculada con la
propiedad de la unidad habitacional o del lote y por tanto no tiene vencimiento. No
obstante el derecho de uso y goce lo podra ejercer Unicamente 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 titulo a un tercero, 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 ésta.

CAPITULO SEGUNDO

DE LOS DERECHOS, OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES DE LOS
PROPIETARIOS

ARTICULO UNDECIMO: DERECHOS.-
Los propietarios tendran los derechos establecidos en la 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 y
disponer de ellos en la forma y con las limitaciones impuestas porla Ley y este
. Reglamento.
b) Dar en arrendamiento o alquiler sus bienes particulares. :
) ‘Concurrir a las Asambleas de propietarios, ejerciendo su derecho de voz y




Para poder gozar de estos derechos, asi como para recibir los servicios comunes de
redes de energia eléctrica, agua potable, servicios de limpieza, seguridad u otros, el
propietario debera estar al dia en el pago de las expensas comunes de
administracion 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 libre criterio, autorizar el funcionamiento de una Guarderia

Infantil.

ARTICULO DUODECIMO: DE LA RESPONSABILIDAD.-

El propietario de un lote o unidad habitacional dentro de la urbanizacién sera personal
Yy 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 la propiedad, quedando obligado dicho propietario a la reparacion o
reposicion del bien afectado, en el tiempo que determine la persona natural o juridica
encargada de la 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 administracién de los bienes del
Conjunto podra realizar a su cargo y costo, los mismos gue le seran cobrados, mas

‘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 adquirentes, o tenedores a cualquier titulo, 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 .-

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

a) Abstenerse de realizar cualquier tipo de acto que pueda perturbar la tranquilidad
de los vecinos, la seguridad de éstos, el decoro y la salubridad de la urbanizacion..

b) Abstenerse de realizar cualquier tipo de mitin o campafa 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 administracién lo determine.




e) Pagar de manera cumplida las cuotas que se liquiden por concepto de

administracion, conservacién, 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 sin construir, por cualquier causa, no exonera
al propietario de Ia obligacién de pagar las expensas por gastos comunes y
contribuciones extraordinarias. Si pasados cinco afios el propietario no ha iniciado
la copstruccion en su solar, se compromete a pagar el doble de alicuota para
cubrir los gastos de limpieza y mantenimiento de su lote.

Comunicar a la persona u organismo administrador, tan pronto como tenga
conocimiento de cualquier 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 la urbanizacion.

Impedir que cualquier tipo de trabajo de construccién se realice antes de las
08h30 ni pasada las 17 h 00 de lunes a viernes, estando terminantemente
prohibida que 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 utilizados por el propietario en su trabajo o actividad, sustancia
explosiva, corrosiva, inflamante o que pudiese producir humo o malos olores, no
estando involucradas dentro de esta prohibicién las armas de fuego y sus
municiones de propiedad del propietario del inmueble.

m) Cumplir fielmente las disposiciones emanadas de la persona o entidad encargada

n)

0)

p)

de la administracién de la urbanizacién.

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

No instalar en los bienes ubicados en la urbanizacion antenas de radio o
parabdlicas, sin autorizacion expresa de la persona o entidad encargada de la
administracion.

Previa cita, el propietario debera permitir la inspeccion de los inmuebles de la
urbanizacién, al administrador o a la persona que labore para la entidad
encargada de la administracién, tendiente a verificar el cumplimiento o no del
presente reglamento. :

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

Queda prohibido a los propietarios la comercializacién de productos y servicios
en general dentro de la urbanizacion, solo se autorizara el comercio y servicios,

en los locales destinados para tales efectos.
Cumplir con las disposiciones del presente Reglamento Interno y acatar las

.. resoluciones de la Asamblea entre ellas, desempefiar los cargos y comisiones

ue estal le confiere.
Reparar de inmediato los desperfectos que se produjeren en sus inmuebles y que

oG "Rgnn 0 puedan ocasionar perjuicio a sus vecinos, a terceros o a la

resg?ta ion general de la urbanizacion.
@sfacionar en su propiedad, ni en dreas comunes de la urbanizacién, vehiculos

de mas de dos ejes, ni de servicios publicos.




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

w) Respetar los horarios de apertura y cierre de actividades que determine la

Administracién .
x) Sefialar domicilio, dentro del territorio ecuatoriano, para las notificaciones de

caracter administrativo que por cualquier causa debe hacerle la administracion.
Caso de incumplimiento de esta obligacion, las notificaciones se haran en su
unidad habitacional y de no haber construccién en el lote, se hara en el Gitimo
domicilio que la administracién hubiere conocido.
Notificar de todo traspaso de la propiedad 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 destruccién o dafio parcial de los bienes comunes de la
urbanizacion. Estas cuotas seran determinadas y pagadas dentro del plazo que
sefiale 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
Urbanizacion incluyendo la casa, avisos de venta o alquiler, ya sea del lote o de la
vivienda.

cc) Se entregara una tarjeta magnética para abrir las barreras electrénicas de ingreso
a la urbanizacion para los residentes; las tarjetas adicionales que necesiten Ios
propietarios, seran compradas directamente en la Administracion.

dd)Con el fin de proteger la vida marina, y ya 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 propletanos tener un reservorio de agua (cisterna) con
sistema de presién. :

CAPITULO TERCERO

DE LA ADMINISTRACION DEL CONJUNTO

ARTICULO DECIMO QUINTO:

La administracion y conservacion de la urbanizacion estard a cargo de una
Corporacion de hecho o de derecho (puede ser un Operador, Fideicomiso, etc...)
constituida para tales efectos por los Propietarios, mientras dicha Corporacion no se
constituya, los Promotores del desarrollo de la urbanizacion, esto es, PROMOTORES
INMOBILIARIOS PRONOBIS S.A. ,CONSERVIGESA o METROS CUADRADOS,
estardn a cargo de la administracion 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 Ia primera Asamblea y ratifique o
modifique tal honorano

En cualquier caso, quien ejerza los actos de administracién y si no estuviere
reglamentado en otro instrumento distinto al presente Reglamento, debera observar
las siguientes disposiciones:




Resolver pronta y oportunamente, los problemas atinentes al mantenimiento,
conservacion y reparacion de los bienes comunes de la urbanizacion.
Convocar a Asamblea de Propietarios, anualmente, durante los tres primeros
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 cuando deba vender o sustituir bienes muebles de
uso comin de la urbanizacion.

Dar cuenta de la Administracion a la Asamblea Ordinaria de Propietarios.
Elabprar el proyecto de presupuesto anual de ingresos y egresos de la
Administracion y someterlo a la aprobacion de la Asamblea Ordinaria.
Reglamentar la constitucion y administracion del fondo de reserva Y,
determinar la cuota con la que cada copropietario debera contribuir para la
formacion del mismo.

Intervenir en los conflictos que ocurran entre los propietarios y tratar de darles
solucion conforme a las 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
urbanizacién, en las ocasiones y circunstancias que estime convenientes.
Determinar el horario de apertura, cierre e iluminacion de las distintas areas
comunes de la urbanizacion.

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

Desighar al Asesor Juridico y fijar sus honorarios.

Intervenir como Procurador Comun de los propietarios, cuando lo estime
necesario, teniendo la representacién legal, judicial y extrajudicial de la
urbanizacién, especialmente sobre la recaudacién de expensas, intereses,
multas, reclamos, demandas, actos y contratos determinados o autorizados
por el presente Reglamento o la Ley que en todo caso regira en lo no previsto
o modifficado en el presente Reglamento.

Expedir reglamentos especiales para Ia mejor administracion y conservacion
de la urbanizacién y para la utilizacién 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 la
Asamblea. ,

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

Recaudar los dineros de las contribuciones que estan obligados a pagar los
propietarios, y manejar los fondos de la misma, con las limitaciones
establecidas en este Reglamento y con la obligatoriedad de demandar al
propietario que hubiere incurrido en una mora que exceda los tres meses de
expensas ordinarias e iniciar la accion 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 cumplida y oportunamente, todas las obligaciones de caracter comun
a entidades publicas y privadas.

Lievar los libros de la administracion, tanto de Contabilidad como de registro
de propietarios, arrendatarios, acreedores anticréticos y usuarios de las
unidades habitacionales, con indicacién de sus respectivas cuotas de
derechas, bienes particulares y demas datos.




Contratar a la o las personas que se hagan cargo de la vigilancia y limpieza de
la urbanizacién, ya sea ésta natural o juridica.

Controlar y supervigilar las instalaciones comunes en forma periddica,
continua y sistematica, para cuidar de la conservacién y buen funcionamiento
de los bienes y servicios comunes y la buena presentacion de la urbanizacion.
Contratar, siguiendo las instrucciones de la Asamblea, el Seguro General
Obligatorio.

Conservar en orden y debidamente archivados, copia de los planos, memorias
y demés documentos correspondientes a la construccién de la urbanizacion,
asi como todo documento, convenio, contrato, poder, comprobante de
ingresos y egresos y todo aquello que tengan relacion con la urbanizacion.
Toda esta documentacion oficial debera entregarla mediante acta a su sucesor
Ejercer las demas 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

propietarios de la urbanizacién, los Promotores entregaran la administracién de la
urbanizacién a una compaiiia constituida y especializada para tales efectos, debiendo
todos los propietarios de las unidades habitacionales ubicadas en la urbanizacion,
pagar los gastos de administracion proporcionalmente al area de terreno de que son
duefios. De igual manera todo propietario de un inmueble ubicado en la urbanizacion,
asi ejerciere o no el derecho de pertenecer a la Corporacion respectiva, se obliga a
contribuir al pago de todos los gastos que tal Corporacion o compaiiia
administradora, si es el caso, determine como necesarios para la administracion de
la urbanizacién en igual proporcion 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 estard obligado ademas, en los deberes y
obligaciones que le imponga el correspondiente Reglamento Interno 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.-

El 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. EI monto del
presupuesto aprobado se dividirad proporcionalmente de acuerdo con el porcentaje
habitacional de cada propietario.

- La cuota de administracién y mantenimiento de la urbanizacian Residencial es
diferenciada para solares vacios y para solares con construccién. Tan pronto se inicie
la edificacién solicitada, entendiéndose por esto la construccién 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.




Ademéas de la cuota de administracion y mantenimiento de la urbanizacion, los
propietarios deberan cancelar la cuota mensual o anual que establezca en sy
momento, | la persona natural o juridica que tenga a su cargo la administracién de Ia
Sede Social, cuando ésta se hubiere concluido. Su falta de pago oportuno, impedira
el uso y goce de Ios beneficios de las areas que conforman la Sede Social.

ARTICULO DECIMO OCTAVO: FONDO COMUN DE RESERVA.-

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

ARTICULO DECIMO NOVENO: SEGURO OBLIGATORIO.-
Es obligatorio para Ia Administracién, contratar un seguro contra incendio de la
urbanizacion y mantenerlo vigente,

El seguro en mencién no cubrira en consecuencia: accidentes de ninguna naturaleza,
ya sea dentro de los inmuebles o de la urbanizacion; asi como tampoco ampara los
casos de enfermedades, hurtos, robos o pérdidas de bienes de la naturaleza que sea.

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

Es deber de cada uno de los propietarios de los lotes o de las unidades habitaciones
en su caso, ubicados en la urbanizacion, el pago completo y oportuno de Ias,
expensas necesarias para la administracion, 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 Ila

urbanizacion.

Sera dicha entidad la que a través de las normas pertinentes, establezca los gastos y
requerimientos de la urbanizacién determinando el monto de dichas erogaciones, su
época de liquidacion, fecha tope de pago y la sancion en caso de mora.

Se exceptlan 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 relacion a los
bienes comunes de la urbanizacion.

El cobro de Igs contribuciones y demas expensas se iniciara al constituirse la entidad
0 corporacién administradora de la urbanizacién, o desde que el lote sea entregado a
su propietario, o desde que se haya firmado la escritura publica de transferencia de
dominio, lo que ocurra primero. En éste ultimo caso, sera la Promotora, quien
establezca el monto y fecha para el primer pago, a través de una circular.

Ningun propietario podra sustraerse al pago de gastos, multas, dafios, perjuicios, etc.,
I tampoco podra renunciar a la copropiedad total o parcial de los bienes comunes,
Un a titulo de no haber construido sobre el lote u ocupado el inmueble de su

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

sobre*el mismo las edificaciones que hubieren sido aprobadas conforme al presente

“reéglamento en el transcurso de cinco afios contados a partir de la fecha de

“sysctipcion 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

construccion.

Los 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 de cada
mes, las expensas que determine la Administracién. En caso que los propietarios no
cancelaren dentro de los veinte dias de recibida la respectiva liquidacion o recibo por
los gastos de administracion u otros indicados en el presente Reglamento, deberan
pagar a la respectiva Corporacion una cantidad adicional equivalente al 25% del
monto de la respectiva liquidacion en concepto de dafios y perjuicios. Si la mora
fuere de treinta o mas 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. Todo ello sin perjuicio de ademas tener que pagar el
respectivo valor correspondiente a la liquidacién o liquidaciones adeudadas.

ARTICULO VIGESIMO PRIMERO: DE LAS SANCIONES. .-

Para los casos de incumplimiento o de infracciones de este Reglamento Interno, se

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

determinan:

a) Cualquier tipo de violacién a las disposiciones establecidas en el presente
reglamento, obligara 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, cobrandose ademas, una multa por el cien por ciento de las obras
realizadas.

En caso de reincidencia se sancionara con el doble de la multa que se impuso
anteriormente.

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

Las acciones descritas y las sanciones respectivas se dirigiran y/o se impondran a
los propietarios, independientemente que el hecho sea imputable a los ocupantes
del inmueble; y en este ditimo caso, se le comunicara al propietario del inmueble
la infraccién cometida y la sancién impuesta, para los fines correspondientes.

Sin perjuicio de lo establecido en los literales anteriores la Corporacién o entidad
administradora, tiene el derecho de querellarse al Juez, a fin de que éste ordene
“al propietario del lote de terreno la destruccion o enmendadura de cualquier tipo
de violacion al presente reglamento.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERO: COBRO DE VALORES.-

El cobro de los valores que los propietarios adeuden segln la administracién, se hara
en juicio ejecutivo y los propietarios son solidaria, pecuniaria, personal e
ilimitadamente responsables por la falta de cumplimiento de las obligaciones
establecidas en este Reglamento y del incumplimiento o infraccion de este




Reglamento por parte de sus familiares, invitados, arrendatarios, personal y mas
ocupantes de sus respectivas propiedades particulares.

Cuando el Administrador deba cobrar el monto de las contribuciones o cuotas, el
propietario quedara sujeto no solo al pago de las mismas sino al del maximo interés
permitido por la Ley, vigente a la fecha de pago de la obligacion, sobre el monto
principal de éstas. La copia del Acta de la sesion de la asamblea en gque se acuerden
las expensas comunes, sera suficiente y tendra mérito ejecutivo para el cobro de las
mismas, y el Administrador tiene la atribucion de cobrar por la via ejecutiva las
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 que constan en el presente Reglamento
Interno Art. noveno, tales como: uso de suelo, retiros, alturas, etc... y servidumbres
sefialadas a continuacion:

- Aguas Lluvias

02-1C2p-34 |  Posterior [ 300mm Altos del mar
021C2p-36 | Posterior | @#300mm Altos del mar

062C2p-01 | Posterior [ 300mm Altos del mar
06—90A1 Lat. Derecha-Posterior | @ 300mm Altos del mar
06-22p-03 |  Posterior | ¢300mm Altos del mar

06-1C2p-04 |  Posterior | @ 200mm Altos del mar
6-1C2 l Lat. Derecha-Posterior | @ 200mm Altos del mar

07-8D Colinas del mar
07-11D2p-05 Colinas del mar
O7-11D2 Colinas del mar
07-2C2p-18 | Lat. lzquierda | $200mm | Altos del mar.
07202019 | Lot lzgPosterior | @300mm | Altos del mar.
07-2C2 - Altos del mar.
07-2C2 - Altos del mar.
072C2p22 | Posterior | #300mm| _ Altos del mar.

-03 @ 300mm Altos del mar.

07 Altos def mar.
Altos del mar.
Altos del mar.
Aitos del mar,

4 Altos del mar.

17 Lateral Izquierda @ 200mm Altos del mar.

N

08-1C2
08-1C2p
08-2C2
08-1C2
08-1C2
08-1C2
- 08-1C2
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10-08c2p-02 Lateral lzquierda @ 300mm Balcones del mar
e POy Ddlconésdeimar |

Lateral lzquierda @ 315mm Balcones del mar
e 1 POy Palconesdelmar |

m Lateral Derecha @ 300mm
| V-UMEX4p-02 | " Lateral zquierda | §300mm | toesew ]
|__V-UMEXap-03 | lateral lzquierda | #300mm|  tombr ]

073006
[ 0210022 | (oteral quierds | @ i6omm | Aftos delmar
| 0212 | Coteralaquierds [ @ 60mm | Altos delmar ]

03-6C2p-10 Lateral Izquierda @ 160mm Balcones del mar
e L SO Dalconesdeimar |

06-2C2p-01

06-2C2p-03
06-1C2p-14 Altos del mar
—— e 19100mm|  Altosdelmar |

07-2C2p-18 Altos del mar.

N Posterior @ 200mm Altos del mar.
m Posterior @ 200mm Altos del mar.
—— 1 yemm]  Altosdelmar. |




