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EDIFICIO CASCADIA

1.- DEFINICION DE TERMINOS

1.1.- AREA DEL TERRENO:
Esta constituida por el area total del terreno en la que se encuentra implantado el edificio,
perteneciendo ésta area a los copropietarios del mismo.

1.2.- AREA DE CONSTRUCCION:
Comprende la totalidad del &rea de constitucion del edificio, incluyendo las terrazas accesibles.

1.3.- AREA COMUN:
Esta comprendida por lg'suma de todas las areas de uso o propiedad comin de los copropietarios en
todos los pisos del edificio, exceptuandp el terreno que siendo también area comun, para efectos del
presente estudio se lo Lonsiderara como\area de terreno simplemente.

1.4.- AREA NETA VENDIBLE:
Es la resultante o surhatoria de todas las greas vendibles de todos los locales y debe ser igual, a la
diferencia entre el areq de construccion y ellarea comin del edificio.

Se entendera como Bjenes de propiedad exclusiva de los propietarios, el local Unicamente, y
copropietario de las paltes anexas y accegorias de los espacios comunes, como instalaciones de
agua, desagiies, red eléctrica, telefonica, desde la acometida hasta las instalaciones propias de cada
local o departamento. Igudlmente le pertendce al copropietario, la mitad del espesor de las losas de
piso y de tumbado de su locy| o departamento.

1.5.- ALICUOTA:
Nimero de cuatro decimales qu
local la sumatoria de todas estas de

represenfa la parte del todo del edificio, correspondiente a cada
2 gual a la unidad.

1.6.- CUOTA DE AREA COMUN:
Es la superficie 0 porcion de area comun qu
copropiedad.

le corresponde a cada local, para efectos de tributacion y

Son bienes comunes y de dominio indivisiblgs deldificio, los siguientes:

a) Elterreno en el qué se encuentra impl ificio con inclusion de los espacios destinados
a circulacion.

bienes comunes o que delimitan al Edificio don el exterior, y las\garedes no medianeras de servicios
generales.

el tablero de medidores de los departamentos o ‘
h) La cisterna, bombas del sistema de dotacion de agua potable y el sistema hidroneumético de
piscina.

i) Todo el sistema de agua potabie del Edificio.

) Los sistemas de Aguas Servidas y Aguas Lluvias.
k) Todas las demas partes y elementos del edificio que no tengan el caracter, e.ﬁlqu‘emvog
) Area de ocupacion de! tanque de gas e
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EDIFICIO CASCADIA

1.7.- CUOTA DE TERRENO:
Es el area o parte de terreno que le corresponde a cada Local o departamento para efectos de
tributacion y copropiedad.

1.8.- VALOR DEL LOCAL:

Representa el costo total o departamento, en el que se encuentran incluidos los costos
correspondientes al area neta del departamento o local y las cuotas de &rea comun y terreno que le
correspondan.

de valores de cada local: el Comercial Municipal y el de venta; el
igente y el segundo o precio real, que se usaré para efectos
Rdificio.

Cabe indicar que existen dos tipgs-d
primero de acuerdo al avallio cgtastral
de la promocion y venta de los Jocales del

2.- DATOS GENERALES.-

2.1.- ANTECEDENTES:
La Compaiiia SOPROTEC Si A. es propietaria\del “EDIFICIO CASCADIA” el mismo que se desea
incorporar al Régimen de Prgpiedad Horizontal, \con tal propdsito se procede a realizar el presente
estudio.

2.2.- UBICACION:
El terreno de propiedad de la Cpmpafiia Soprote¢ en e! que se encuentra implantado el “EDIFICIO
CASCADIA” posee la clave catastral 1340920 y e$ el lote # 04-20 de la urbanizacion Ciudad del Mar
de la parroquia Manta, canton Manfa, y presenta Iag siguientes medidas y linderos:

Frente {oeste):

Atras (este):

Costado Derecho (norte):
Costado lzquierdo (sur):
Area:

2.3.- DESCRIPCION GENERAL DEL EDIFIGJQ:
El edificio se compone de cuatro plantas queMon: Planta Baja; Primera, Segunda y Tercera Plantas
Altas y de las areas comunes de circulacion gestonal como vehicular, que se encuentran sefialadas
en los planos adjuntados al presente estudio.

La edificacion tiene las siguientes especificaciorgs técnicas generales:
Estructura: Hormigén Armado.
Paredes:  Mamposteria de bloque enlycido y pintado interior y exteriormente.
Pisos: Ceramica
Instalaciones eléctricas: Empotradds
Instalaciones sanitarias: Empotradal
Ventanas:  Aluminio gris y vidrio blanco
Entrepisos: Losas de Hormigon Armado.
Cubierta:  Losa de Hormigén Armado.
Escaleras: Hormigon Armado.

Puertas: Madera.
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EDIFICIO CASCADIA

3.- ESPECIFICACIONES PARTICULARES DE CADA UNO DE LOS ESTACIONAMIENTOS,
BODEGAS Y DEPARTAMENTOS:

3.1.- PLANTA BAJA:
Ubicado sobre el Nivel +0,00 del edificio sobre el cual se ha planificado seis (6) Parqueaderos y cuatro
(4) Parqueaderos-Bodegas; mas las respetlivas areas comunes de circulacion vertical y horizontal.

3.1.1.- PARQUEADERO # 6

Por arriba: lindera con Dgpartamento 02 en {8,68m2
Por abajo: lindera con §é b

Por el norte: lindera coyf limite planta baja en 3,30m.

Por el sur: lindera cgn area comdan circulaciénien 3,30m.
Por el este: lindera gon limite planta baja en §,8

Por el oeste: lindera ton Parqueadero # 5 en 5,89m.

Area: 18,68m2.

3.1.2.- PARQUEADERO[# 5

Por arriba: linderd con Departamento 02 en 22,04m2
Por abajo: lindera con terreno edificio en 22,04m2

Por el norte: linderaicon limite planta baja en 3,80m.

Por el sur; lindera gon area comun circulacion gn 3,80m.
Por el este: lindera don Parqueadero # 6 en 5,8¢m.

Por el oeste: lindera cqn Parqueadero # 4 en 5,80m.

Area: 22,04m2.

3.1.3.- PARQUEADERO #4

Por arriba: lindera con Departamento 02 en 1

Por abajo: lindera con tergno edificio en 16,

Por el norte: lindera con limite ;

Por el sur: lindera con area §omdn circulacign en 2,80m.
Por el este: lindera con Parquéadero # 5 en

Por el oeste: lindera con Parqueagdero # 3 en p,80m.

Area: 16,24m2.

3.1.4.- PARQUEADERO # 3

Por arriba: lindera con Departamentd\02 er} 17,63m2

Por abajo: lindera con terreno edificion 17,63m2

Por el norte: lindera con limite planta baja\en|3,04m.

Por el sur: lindera con area comdn circulagipon en 3,04m.

Por el este: lindera con Parqueadero # 4 en\y,80m.

Por el oeste: lindera con area comunal maquings y Parqueadero # 2 en 5,80m.

Area: 17,63m2.

3.1.5- PARQUEADERO # 2
Por arriba: lindera con Departamento 02 en 14,59m%

Por abajo: lindera con terreno edificio en 14,59m2
Por el norte: lindera con area comunal maquinas en 3,04rx
Por el sur: lindera con &rea comdn circulacién en 3,04m.
Por el este: lindera con Parqueadero # 3 en 5,70m.
Por el oeste: lindera con Parqueadero # 1 en 5,70m.
Area: 14,59m2. 2
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EDIFICIO

CASCADIA

3.1.6.- PARQUEADERO # 1

Por arriba: lindera con Departamento 02 en 18,81m2

Por abajo: lindera con terreno edificio en 18,81m2

Por el norte: lindera con area comunal maquinas en 3,30m.
Por el sur: lindera con area comin circulacién en 3,30m.
Por el este: flindera con Parqueadero # 2 en 5,70m.

Por el oeste: lindera con limite planta baja en 5,70m.

Area: 18,81m2.

3.1.7.- PARQUEADERO #7 - BODEGA
Por arriba:

linderd con Departamentg 01 en 31,96m2

Por abajo: lindera con terreno edificio\en 31,96m2

Por el norte: lindefa con area comun cirdulacion en 3,37m.
Por el sur; lindgra con limite planta baja en 4,22m.

Por el este: lindgra con limite planta bajaen 8,79m.

Por el oeste: lindgra con Parqueadero #

2,79m., desde este pukto gira hacia el este en
Area:

3.1.8.- PARQUEADERQG # 8 — BODEGA 2

- Bodega 2, partiendo desde el sur hacia el norte en
,85m., desde este punto gira hacia el norte en 5,99m.

Por arriba: lindera,con Departamento 01 en 29,68m2
Por abajo: lindera gon terreno edificio en 29,68m2

Por el norte: lindera con area comun circulgcion en 3,65m.
Por el sur: lindera cayp limite planta baja gn 2,80m.

Por el este: lindera con, Parqueadero # 7

2,79m., desde este punto gira Yiacia el este en 0
Por el oeste:
Area: 29,68m2.

3.1.9.- PARQUEADERO # 9 — BODEGA 3

Por arriba: lindera con Departarsgnto 01
Por abajo: lindera con terreno edificio en
Por el norte: lindera con area comin oicul
Por el sur: lindera con limite planta bajq
Por el este: lindera con Parqueadero # 8
Por el oeste: lindera con Parqueadero # 10}
Area: 24,58m2.

3.1.10.- PARQUEADERO # 10 - BODEGA 4

Por arriba: lindera con Departamento 01 en 25,90m

Por abajo: lindera con terreno edificio en 25,90m2

Por el norte: lindera con area comun circulactn en 2,94m.

Por el sur: lindera con limite planta baja en 2,94m.

Por el este: lindera con Parqueadero # 9 - Bodega 3 en 8,79m.
Por el oeste: lindera con &rea comunal lobby y de circulacion en 8,
Area: 25,90m2.

3.2.- PRIMERA PLANTA ALTA:
Ubicado sobre el Nivel +2,95 del edificio sobre

las respectivas areas comunes de circulacion vertical y horizontal y las éreas,jig_e:r'ila}fteniquenf(icg%
N g
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EDIFICIO CASCADIA

3.2.1.- DEPARTAMENTO 1

Se encuentra planificada con los ambientes: Sala, Comedor, Cocina, Lavanderia, tres y medio Baiios,
Sala familiar, tres Dormitorios y Terraza abierta, se circunscribe dentro de las siguientes medidas y
linderos:

Por arriba: lindera con espacio aéreo y Departamento 3 (planta baja)} en 159,60m2

Por abajo: lindera con Parqueaderos-Bodegas # 7-1, # 8-2, # 9-3 y # 10-4 y area comin
circulacion en 159,60m2

Por el norte: lindera con area comin escaleras y Departamento 2, partiendo desde el oeste hacia

el este en 5,68m., desde este punto gira hacia el norte en 2,94m., desde este punto gira hacia el este
en 0,33m., desde este punto gira hacia el norte en 0,07m., desde este punto gira hacia el este en
5,39m., desde este punto gira hacia el sur en 0,08m., desde este punto gira hacia el este en 0,50m.,
desde este punto gira hacia etnorteen 0,04m., desde este punto gira hacia el este en 3,48m., desde
este punto gira hacia el sur£n 0,04m., Yesde este punto gira hacia el este en 0,62m.

Por el sur: lindera ¢on limite primexa planta alta y Patio 1, partiendo desde el oeste hacia el este
en 5,29m, desde este pfnto gira hacia & norte en 4,00m., desde este punto gira hacia el este en
10,72m.

Por el este: linderg con Patio 1 en 8,67x.
Por el oeste: lindera con vacio hacia area'comunal jardin e ingreso en 10,52m.
Area: 159,6pm2.

3.2.2.-PATIOt ™

Por arriba: lindera\con espacio aéreo en 97,53m2

Por abajo: lindera ‘gon Parqueaderos-Bodegas # 7-1, # 8-2, # 9-3 y # 10-4, area comuin
circulacioén y terreno edificky en 97,53m2

Por el norte: lindera coy Departamento 1 y Patio 2, partiendo desde el oeste hacia el este en

9,67m., desde este punto gira hacia el este en
., desde este punto gira hacia el este en 4,00m.

10,72m., desde este punto
0,33m., desde este punto gira he

Por el sur: lindera con limite 3 72m.
Por el este: lindera con limite \ri g en 13,67m.
Por el oeste: lindera con Departa m.

Area: 97 53m2.

3.2.3.- DEPARTAMENTO 2
Se encuentra planificada con los ambientes:
Sala familiar, tres Dormitorios y Terraza abierta
linderos:

ala, Comedor, Cocina, Lavanderia, tres y medio Bafos,
se tircunscribe dentro de las siguientes medidas y

Por arriba: lindera con espacio aéreo y Departalento 4 (planta baja) en 184,12m2

Por abajo: lindera con Parqueaderos # 1, 2, 3,14\5 y 6 y area comun circulacion en 184,12m2
Por el norte: lindera con limite primera planta altaly Patip 2, partiendo desde el oeste hacia el este
en 4,97m., desde este punto gira hacia el sur en 4,00m. g este punto gira hacia el este 11,03m.

Por el sur: lindera con area comunal escaleras\y Departamento 1, partiendo desde el oeste
hacia el este en 0,80m, desde este punto gira hacia el\sur en 0,06%., desde este punto gira hacia el
este en 3,61m., desde este punto gira hacia el norte en Q,06m., desdesgte punto gira hacia el este en
1,60m., desde este punto gira hacia el norte en 0,07m., désde este punto giga hacia el este en 5,39m.,,
desde este punto gira hacia el sur en 0,08m., desde este punto gira hacia &leste en 0,50m., desde
este punto gira hacia el norte en 0,04m., desde este punto gira hacia el este em3,48m., desde este
punto gira hacia el sue en 0,04m., desde este punto gira hacia el este en 0,62m.

Por el este: lindera con Patio 2 en 10,28m.

Porel oeste:  lindera con vacio hacia area comunal jardin e ingreso en 17 23m T A

Area: 184,12m2. S
T PAG.T




EDIFICIO CASCADIA
3.2.4.- PATIO 2**
Por arriba: lindera con espacio aéreo en 101,25m2
Por abajo: lindera con Parqueaderos # 1, 2, 3, 4, 5 y 6, area comdn circulacion y terreno edificio
en 101,25m2
Por el norte: lindera con limite primera planta alta en 15,03m.
Por el sur: lindera con Departamento 2 y Patio 1, partiendo desde el oeste hacia el este en
11,03m., desde este punto gira hacia el sur en 10,28m., desde este punto gira hacia el este en 4,00m.
Por el este: lindera con limite primera planta alta eh.
Por el oeste: lindera con Departamento 1 en
Area: 101,25m2.

3.3.- SEGUNDA PLANTA ALTA
Se halla construida sobre el nivel + 6,80, sobre el cual se ha proyectado las plantas baja de dos
Departamentos; mas las areas coman ¢e circulacion.

3.3.1.- DEPARTAMENTO 3 (planta bgja
Se halla planificado con los siguienfes ambientes: Sala; Comedor, Lavanderia, dos medio Bafios y
Terraza abierta, se circunscribe denffo de las siguientes medidgs y linderos:

Por arriba: lindera con Departamento 3 (planta alta) en ¥31,02m2

Por abajo: lindera con Departgmento 1 en 131,02m2
Por el norte: lindera con area camun escaleras y Depaftamento 4 (planta baja), partiendo desde
el oeste hacia el este en 5,95m., desde este punto gira hacia el norte en 2,94m., desde este punto gira
hacia el este en 5,45m., desde este p§nto gira hacia el nafte en 0,04m., desde este punto gira hacia el
este en 0,50m., desde este punto gira facia el norte en §,04m., desde este punto gira hacia el este en
3,48m., desde este punto gira hacia el syr en 0,04m., d¢sde este punto gira hacia el este en 0,34m.

Por el sur: lindera con vacio hacia Departamento 1y Patio 1 en 15,72m.
Por el este: lindera con vacio hacia Peti /A5m.
Poreloeste:  lindera con vacio hacia aréa comunal jardin e ingreso en 6,51m.

Area: 131,02m2.

3.3.2.- DEPARTAMENTO 4 (planta baja)

Por arriba: lindera con Departamento 3

Por abajo: lindera con Departamento/2 en 156,95

Por el norte: lindera con vacio hacia Departamento 2 y

Por el sur: lindera con area comuyhal escaleras y Departamento 3 (planta baja), partiendo

0,34m.

Por el este: lindera con vacio/hacia Patio 2 en 9,98m.

Por el oeste: lindera con vacig hacia area comunal jardin e ingreso en 9,98m.
Area: 156,95m2.

3.4.- TERCERA PLANTA ALTA
Se halla construida sobre el nivel +9,05, sobre el cual se ha proyectado las p!antas,altas de dos
Departamentos; mas las areas comun de circulacion. , .

PAG. 8




EDIFICIO CASCADIA

3.4.1.- DEPARTAMENTO 3 {planta alta)

Se halla planificado con los siguientes ambientes;
y Terraza abierta, se circunscribe dentro de la
Por arriba: lindera con cubierta en 14¥,47m2
Por abajo: lindera con Departament 3 (planta baja) en{141,47m2

Por el norte: lindera con Departamehto 4 (planta alta) vagjo hacia Departamento 4 (planta baja),
partiendo desde el ceste hacia el est¢ en 3,00m., desde esté punto gira hacia el norte en 0,08m.,
desde este punto gira hacia el este gh 2,91m., desde este pupto gira hacia el sur en 1,26m., desde
este punto gira hacia el este en 5,6fm., desde este punto girg hacia el norte en 1,26m., desde este
punto gira hacia el este en 0,38m., desde este punto gira hacig el norte en 0,20m., desde este punto
gira hacia el este en 3,37m., desde gste punto gira hacia el sur gn 0,16m., desde este punto gira hacia
el este en 0,40m.
Por el sur: lindera con vacio hacia Departamento 1 y Pat
Por el este: lindera con vacio hagia Patio 1 en 9,45m.
Por el oeste: lindera con vacio hacia area comunal jardin €
Area: 141,47Tm2.

Rormitorios, tres Baros, Estar famitiar, Estudio
pedidas y linderos:

o 1en15,72m.

ingreso en 9,38m.

3.4.2.- DEPARTAMENTO 4 (planta alta)
Se halla planificado con los siguientes ambiehtes: tres Dormiforios, tres Bafios, Estar familiar, Estudio
y Terraza abierta, se circunscribe dentro de las Siguientes medidas y linderos:

Por arriba: lindera con cubierta en 140,15m8
Por abajo: lindera con Departamento 4 (planta
Por el norte: lindera con vacio hacia Departamento
este en 3,00m., desde este punto gira hacia el norte en 3,4
12,62m.

Por el sur: lindera con Departamento 3 {planta alta} y{vadip hacia Departamento 4 (planta baja),
partiendo desde el oeste hacia el este en 3,00m, desde gste pixto gira hacia el norte en 0,086m.,
desde este punto gira hacia el este en 2,01m., desde este punto girahacia el norte en 1,20m., desde
este punto gira hacia el este en 5,61m., desde este puntp gira hacia™el sur en 1,20m., desde este
punto gira hacia el este en 0,38m., desde este punto gira hacia el norte en0,20m., desde este punto
gira hacia el este en 3,37m., desde este punto gira hacia e{sur en 0,16m., deddg este punto gira hacia
el este en 0,40m.

Por el este: lindera con vacio hacia Patio 2 en 9,98m
Por el oeste: lindera con vacio hacia area comunal jardin e ingreso en 6,96m.
Area: 140,15m2.

haja) ep 140,195m?2
Patio 2, partiendo desde el oeste hacia el

Om., desde este punto gira hacia el este en

o B
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EDIFICIO CASCADIA

4.- INFORMACION PARA EL PROCESO:

4.1.- CUADRO DE AREAS POR PLANTA: (&reas en m2).

i ;x,ARﬁA‘lENDIBLE : _TOT_AL m2
"PLANTA BAJA +0,00 0 37352 59363
15P. ALTA +2.95 34372 198.78 16.50 559,00
2P, ALTA. +6,00 287,97 17.48 305.45

_3°P.ALTA ‘ 281,62

4.2.- AREAS GENERALES:

698,76m2
1.739,70m2

407,50m2
1.332,20m2.
1.133,42m2
198,78m2 = 19,88m2*

4.2.1. Area Total de terreno:
4.2.2. Total de construccion:
4.2.3. Total de Area Comun:
4.2.4. Area Neta Vendible:
Construidas:
Patios;

™ Las dreas de Patios por su caradter deran en 10% convirtiéndose en un area util de
19,88m2, que sumadas a los 1.133 o construida resulta un érea neta vendible de
1.153,30m2 que sumados a los 407,60m2 de area comun n bs da un total de construccion de 1.560,80m2,
tal como fo observaremos en el sigufente cuadro

5.- CUADRO DE ALICUOTAS: \

EDIFIC{O CASCADIA

PARQUEADERO # § . oqdes|  ope2|  1132) 8,60 25,28
PARQUEADERO #5 w04 00191 13,35 7,79 20,83
PARQUEADERO # 4 ~{e24| 00141 9,84 5,74 21,98
PARQUEADERO #3 ~h7e3] 00153 10,68 623 23,86
PARQUEADERO #2 _ | use| oo 884 5,18 19,75
PARQUEADERO# 1 ) | 1881]  op1e3 11,40 6,65 25,45
PARQUEADERO # 7 - BODEGA 1 [ a08]  operr 19,36 11,29 4325
PARQUEADERO # 8 - BODEGA 2 1 2988  og287 17,98 10,49 20,7
PARQUEADERO # 9 - BODEGA 3 ] 2458|0023 14,89 8,68 33,26
PARQUEADERO#10 - BODEGA4 A 2590]| 00228 15,69 9,15 35,05
Depastanmentor "\159,60 B v 56,39 215,99
Pano"i"”mf%%nmfe - 975 08 20 345 13,20
oeWEsTM A . 169,35 T4 e coopurBtO s 59,84 22919
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EDIFICIO CASCADIA

—
Departamento 2 184,12 0,1596 111,55 65,06 249,18
Patio 2 10,13 0,0088 6,14 3,58 13,71
DEPARTAMENTO 2 194,25 0,1684 117,68 68,64 262,89
Departamento 3 (planta baja) 131,02 0,136 79,38 46,29 177,31
Departamento 3 (planta alta) 141.47 0,1361 95,098 55,46 196,93
DEPARTAMENTO 3 272.49 0,2497 174,47 101,75 374,24
Departamento 4 (pianta baja) 156.95 0,1227 85,71 49,99 206,94
Departamento 4 (planta alta) 140,15 0,1215 84,91 49,52 189,67
DEPARTAMENTO 4 297.10 0,2442 170,62 99,51 396,61
TOTALES 1.153,30 1,0000 698,76 407,50 1.560,80

5.1.- CUADRO DE GASTOS COMU&?/\

PARQUEADERO # 6 / 1,62

PARQUEADERO # 5 / 1,91}

PARQUEADERO # 4 / 1,41

PARQUEADERO # 3 / 1,53

PARQUEADERO # 2 { 1,27

PARQUEADERO #1 i 1,63

PARQUEADERO # 7 ~- BODEGA 1 2,77]

PARQUEADERO # 8 - BODEGA 2 2,57]

PARQUEADERO # 9 - BODEGA\3 213

PARQUEADERO # 10 - BODEGA 4 2,25

Departamento 1 \ 13,84

DEPARTAMENTO 1 \ 14,69

Departamento 2 \ 15/96
Patio 2 \ 088

DEPARTAMENTO 2 \ 14,84

Departamento 3 {planta baja) N\ 14,36

Departamento 3 (planta alta) N\ 13,61

DEPARTAMENTO 3 N\ 24,97
Departamento 4 (pfanta baja) N\ | f227

Departamento 4 (planta alta) 112,15
DEPARTAMENTO 4 24,42

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
GOBIERNO AUTGNOMO DESCENTRALIZADD MUNICIPAL DEL CANTON MANTA
MUNICIFAL DEL CANTON MANTA

DIRECCION DE PLANIFICACION #
ORDENAMIENTO TERRITORIAL CIONES._E’I A 41__

"RE (o) . —

DIRECCION DE MANIFICACION ©
ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Fecha: 24 !02(12014\ N
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EDIFICIO CASCADIA

REGLAMENTO INTERNO DE COPROPIETARIOS DEL EDIFICIO CASCADIA
INCORPORADO AL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

Considerando:

Que el Edificio denominado “CASCADIA", esta compuesto de solar y una edificacion tipo edificio, que
se levanta sobre el lote # 04-20 de la urbanizacion Ciudad del Mar del Cantén Manta, Provincia de
Manabi. Sobre el solar antes descrito, se levanta una construccion tipo edificio, entre las que se
destacan la planta baja y 3 pisos altos con sus respectivos departamentos. Edificio, cuyo fin es el de
Residencia permanente o vacacional.

Que es necesario expedir el Reglamento Interno de Copropietarios del “Edificio CASCADIA”, con el
fin de que contenga las normas sobre administracion y conservacion de los bienes comunes y al
mantenimiento y conservacion del edificio.

Que la Asamblea de Copropietarios del “Edificio CASCADIA", celebrada el dia ... de ........ del 2015,
de conformidad con lo establecido en el artick e la Ley de Propiedad Horizontal, en
concordancia con el articulo treinta y dos del Reglamento de la antedicha Ley, resuelve:

Expedir el siguiente:

REGLAMENTO INTERNO DE CORROPIEDAD DEL “EDIFICIO CASCADIA”

CAPITULO |.- DISPOSICIONES Y PRINCIPIO§ GENERALES

Art. 1.- AMBITO DEL REGLAMENTO.- El Reglamento Interpo de Copropiedad del “Edificio
CASCADIA", se rige por lo determinado en la Ley de Régimen de Propiedad Horizontal, su respectivo
Reglamento, y la Ordenanza Municipal del canton\Manta sobre [Propiedad Horizontal, y el Cédigo
Civil, y todas las demas disposiciones legales que requlan la Propfedad Horizontal en la Republica del
Ecuador.

causa legal, el Edificio.

CASCADIA”, entrara en
janta, y se mantendréa
ASCADIA',.. .

Art.4.- VIGENCIA - El Reglamento Interno de Copropietarios ¥
vigencia desde su inscripcién en el Registro de la Propiedad del canton

L
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EDIFICIO CASCADIA

sismo-resistente, cimentada sobre plintos de hormigdn a la profundidad recomendada por el estudio
de suelos. Las paredes son de blogue alivianado de cemento. Los pisos estan nivelados y revestidos
de porcelanato importado. Las instalaciones eléctricas basicas cuentan con circuitos independientes
de alumbrado y fuerza de 110V, cableado para teléfono y TV. Tiene un sistema hidroneumatico
importado. El edificio cuenta con un sistema de seguridad y combate contra incendios que incluye una
red de agua a presion, cajetines con mangueras y extintores por piso, sprinklers en los soétanos,
lamparas de emergencia y detectores de humo en los corredores. Ademas tiene una infraestructura
de alarmas contra incendio. La fachada es de Mamposteria y ventanas de aluminio y vidrio. La
cubierta es de hormigon armado.

CAPITULO Ii.- DE LOS BIENES EXCLUSIVOS

Art. 6.- BIENES EXCLUSIVOS.- Son biengs-de
los patios, las bodegas y los parquse

dominio exclusivo: Los departamentos, las terrazas,
idptes a los copropietarios, los mismos que se

Art, 7.- DESTINO DE LOS BIENES EXCLUSIVOS.- El propietario de un departamento, terraza,
bodega o estacionamiento, o/la persona a quiep el propietario lo cediere a titulo de duefio,
arrendatario, concesionario, cognodatario, usuario, efc. no podra destinarlo para un objeto ilicito, 0 que
afecte a las buenas costumbrgs, o a la tranquilidagd o seguridad de sus vecinos, 0 a la seguridad y
buena conservacion del edifitio y sus partes, p a un objeto distinto al que se indica en este
Reglamento.

Los departamentos no podran destinarse para/discotecas, venta de discos, unidades de produccion
industrial, ni artesanal, restaurahtes, cafeterids, abacerias, licoreras, salas de juego, u otro uso o
destinacion que no sea la de viviehda sea esta vacacional o permanente.

En las bodegas no podran almacenarge alifentos perecibles, combustibles, productos combustibles o
malolientes, o materiales con un riesgo\implicito de siniestro por fuego o accién quimica.

RE LOS BIENES EXCLUSIVOS - Los titulares de dominio
DIA", podran usar su departamento, terraza, bodega o
ablecido en la Ley de Propiedad Horizontal y su
quiera que sea el acto juridico que se realice en un
bienes de propiedad comun que corresponda al
titular del dominio del departamento, t¢rraza, bodega g estacionamiento.

Art. 8.- DERECHOS Y FACULTADES SQR
sobre bienes exclusivos del “Edificio CAS
estacionamiento de conformidad conflo e
Reglamento, y de este reglamento int¢rno. Cua

B - Los impuestos, tasas, contribuciones y
demas tributos que afecten a los bjenes exclusivos seram\de cuenta y cargo de cada uno de sus
propietarios.

Art. 10.- MODIFICACION DE LOS B introducir modificaciones en los

bienes exclusivos es necesario:

NES EXCLUSIVOS - PaX;

a)  Que la obra proyectada no comprometa la estructura resistents, la seguridad, la solidez o
salubridad del “Edificioc CASCADIA’, y que dichas modificatignes cuenten con la
autorizacion de la Asamblea de Copropietarios, asi como también que se encuentre en
conformidad con lo previsto en la Ley de Propiedad Horizontal, su reglamento, y el
presente reglamento interno; y, e
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EDIFICIO CASCADIA

b)

Que el propietario obtenga los permisos respectivos de construccion por parte de la Muy
llustre Municipalidad de Manta, respetando ademas el derecho a la propiedad intelectual de
los autores del disefio y de los constructores.

Art. 11.- DE LAS OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS Y USUARIOS, A CUALQUIER
TITULO, RESPECTO DE LOS BIENES EXCLUSIVOS.- Son obligaciones de los propietarios o
usuarios respecto de los bienes exclusivos las siguientes:

a)

b)

Efectuar las reparaciones necesarias a la conservacion, mantenimiento y mejora de cada
uno de los departamentos o parqueos, haciéndose responsables de los dafios que por su
culpa se hayan causado 0 se causen a ios bienes comunes o a otro bien exclusivo;

Permitir el ingreso a su bien exgflisivo " las personas encargadas de proyectar,
inspeccionar o realizar trabajos de/interés comyn que afecten a los bienes comunes o a
bienes exclusivos vecinos;
Mantener el inmueble en las nfejores condiciongs de higiene, limpieza, conservacion y
seguridad.

exclusivos:

a) Realizar obras sobre sus bierjes exclusivos sin gumplir con los requisitos establecidos en la
Ley de Propiedad Horizontal, $u reglamento, y d¢l presente reglamento interno;

b) Construir nuevos pisos, depgrtamentos o locales comerciales, o hacer construcciones de
cualquier indole, excavaciories o ejecutar fobras de cualquier clase, si las mismas
contravienen lo dispuestos en\la Ley de Propiedad Horizontal, su reglamento, y del presente
reglamento interno. Las obras\permitidas requeriran de la autorizaciéon de la Asamblea de
Copropietarios, de conformid establecido en el articulo ocho del presente
reglamento interno;

c) Destinar el bien exclusivo a un\objeto dstinto para el cual fue construido, es decir, la
vivienda, asi como también les égsta propibido usarlos con fines ilicitos, o destinarlos a
actividades prohibidas por la Ley, contrarfas o atentatorias a las buenas costumbres y a la
moral en general o cuando afecten eleseq o la salubridad del Edificio;

d) Instalar maquinas que causen ruidos,\produzcan vibraciones, interfieran o distorsionen las
ondas radiales y de television o alteren &ifflujo de la corriente eléctrica;

e) Almacenar sustancias explosivas, toxicag,\nsalubres, malolientes o de prohibida tenencia;

f) Realizar actos en general que sean coNfrarios a la Ley de Propiedad Horizontal, su
reglamento, y al presente reglamento int¢rno.

g} No se podran mantener ningin tipo de a6 en los departamentos.

h) Los niveles de misica no podran exceder de l0g niveles normales y causar molestia a los

CAPITULO lil.- DE LOS BIENES COMUNES

Vecinos.

Art. 13.- BIENES COMUNES .- Son bienes comunes y de dominio inalienable e indivisible para cada
uno de los copropietarios del “Edificio CASCADIA”, las areas de chgulacion exterior, oficina del

administrador, escaleras, ascensores, cuartos de equipos, cuartos té
equipos de ascensores, cuartos de bombas, terrazas de aire acondicionado,
y areas verdes.

picos, lobbys, cuartos de
ireulacion de subsuelos,
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EDIFICIO CASCADIA

Art. 14.- DERECHOS INSEPARABLES.- La copropiedad, uso y goce sobre los bienes comunes son
proporcionales e inseparables de la propiedad, uso y goce de los bienes exclusivos. En la
enajenacion, gravamen o limitacion de dominio de éstos, estara incluida la respectiva cuota sobre
aquéllos.

Art. 15.- DERECHOS DEL USUARIO.- El arrendatario, comodatario, usuario, acreedor anticrético,
usufructuario, sustituira al propietario en sus derechos de uso sobre los bienes comunes del “Edificio
CASCADIA", y en las obiigaciones inherentes al régimen de propiedad horizontal.

Los bienes comunes del “Edificioc CASCADIA®, no podran ser apropiados ni individual, ni
exclusivamente, y sobre ellos, cada copropietario o usuario tiene un derecho indivisible, comunitario, y
dependiente, cuya cuota de participacion esta establecida en la Declaratoria de Propiedad Horizontal.

Art. 16.- REPARACION DE LOS BIENES COMUNES - La Asamblea de Copropietarios aprobara la
reparacion de los bienes comunes, de acuerdo con la propuesta presentada por el Administrador. Si
se trata de reparaciones necesarias y urgentes por inminente peligro de ruina del inmueble o amenaza
para la seguridad o salubridad de las persdnas que ejercen elderecho de dominio, el Administrador
podra proceder a su inmediata realiZacion sin esperar la auforizacion de la Asamblea de
Copropietarios. !

|
Art. 17.- MODIFICACION DE LOS BIENES COMUNES - La Asamblea de Copropietarios autorizara la
modificacion, construccién o cambio deg los bienes comunes, previo estudio que presente el Directorio
General y/o el Administrador y/o el Presidente, siempre y cuando, no contravenga la Ley de
Propiedad Horizontal, su reglamento, \el presente reglamento interno, la Ordenanza Municipal del
canton Manta sobre Propiedad Horizontal, el Codigo Civil, y todas [as demas disposiciones legales
que regulan la Propiedad Horizontal en [a,Republica del Ecuador.

Art. 18.- PROHIBICIONES PARA COPROPIETARIOS Y USUARIOS.- Estd prohibido a los
copropietarios, arrendatarios, y, en general, todas las personas gle ejerzan derecho de uso sobre
bienes exclusivos de! “Edificio CASCADIA”, respecto de los bienes cpmunes lo siguiente:

a) Dafar, modificar o alterar en forma alguna, '} aiin a titulo d¢ mejora, los bienes comunes;
b) Hacer uso abusivo de los bienes comunes o'sgntrario a sy destino natural u obstaculizar de

¢} Dejar de pagar las expensas ordinarias y extrad
conservacion y mejoramiento de los bienes comunes;

e) Obstruir las areas comunes que sirvan de locomocion, o gifisyltar su acceso, con muebles u
objetos que impidan el libre transito o afecten la estética 3
inmueble, quedando facultado el Presidente y/o el Admynistrador paca el inmediato retiro de
los mismos. La imposicion de sanciones se la realizaratle conformidad vap lo establecido en

i) Instalar maquinas que causen ruidos, produzcan vibraciones, interfieran o distersionen las
ondas radiales y de television o alteren el fujo de la corriente eléctrica;

j)  Almacenar sustancias explosivas, toxicas, insalubres, malolientes o de prohibida tenencia;~._

k) Pintar o colocar rotulos, carteles, letreros, anuncios, avisos, inscripciones 0 signos en la
fachada del Edificio, en las paredes o cualquiera de las areas comunes;

) Oponerse ala entrada de sus bienes exclusivos, del Presidente, del Adminstradar, obreros o
técnicos designados por ellos para el control de funcionamiento o reparacrén d&(os»danos
existentes en los bienes comunes; SO Fy N

PAG.

15




EDIFICIO CASCADIA

m) Efectuar descuentos, reducciones, deducciones ni compensaciones de ninguna naturaleza
respecto de los pagos que deben hacer, sean éstos por expensas comunales u otros valores.
Las reclamaciones deben formularse por escrito y una vez pagados los valores facturados o
liquidados;

n} Dar en venta o arriendo su bien exclusivo, sin previa comunicacion escrita otorgada por el
Administrador de! Edificio, en la que se certifique que esta al dia en el pago de sus
obligaciones para con et Edificio;

o) El Administrador por tanto, serd responsable ante la Asamblea de Copropietarios, de
comunicar los arriendos y ventas que se efectien por los copropietarios; y,

p) Utilizar los bienes comunes del Edificio como sitios de almacenamiento, de reunion, de
trabajo u otros fines similares, salvo que exista autorizacion expresa y por escrito del
Administrador.

q) Lavar los vehiculos en los subsuelos del Edificio.

CAPITULO IV.- DE LAS SANCIONES

Art. 19.- SANCIONES.- La realizaciéon ge uno o mas actd
conformidad con la Ley de Propiedad Horigontal, su reglamento,
perjuicio del pago de las reparaciones e infemnizaciones a que hub

prohibidos, sera sancionado de
el presente reglamento interno, sin
jere lugar.

Art. 20.- DE LA VESTIMENTA.- Toda pérsona que ingrese al Edificio, sea de forma esporadica o
habitual, debera presentar la vestimenta\adecuada, esto es, que no se permitira el ingreso de
personas semidesnudas o que de algupa manera atenten jcontra el pudor de los demas
copropietarios.

Art. 21.- DE LOS PARQUEOS Y AREAS DE INGRESO.- Lg¢s copropietarios solamente podran
estacionarse en los sitios asignados, es decir, [§s parqueos ubjcados en los subsuelos del Edificio.
Queda prohibido a los chéferes, guardaespaldas, 8mpleados dofnésticos o cualquier otro trabajador el
uso de Lobby, pasillos interiores, y areas comines del inmueble. Los servicios de limpieza,
mantenimiento, y pintura de los subsuelos de pargieos, sefa ordenado por el Administrador. Es

prohibido hacer uso del pito, o alarmas en los parqueo

El incumplimiento de cualquiera de éstas disposiciones, sexa/sancionado con una multa de valor fijado
por la Administracion del Edificio.

ART. 22.- DEL RUIDO.- Esta prohibido hacer ruido que Alteré\la tranquilidad de los copropietarios.
Quienes infrinjan esta disposicion, seran sancionados gon unamulta de valor a ser fijado por e
Administrador del edificio.

Art. 23.- DE LAS MASCOTAS.- Queda terminantemente prohibido Ya admision de mascotas o
animales domésticos. Su incumplimiento dara lugar a |a denuncia a las Attoridades de Sanidad, sin
perjuicio de la respectiva multa fijada por la Administragion del Edificio.

Art. 24.- MORA EN EL PAGO DE EXPENSAS - En ¢aso de mora en el pago de expensas ordinarias
o extraordinarias, el Administrador cobrara los respectivos intereses de mora, calculados a base de la
tasa de interés activa vigente del Banco Central del Ecuador, por cada mes o fraccion de mes
atrasado sin cancelacion, a mas de los correspondientes gastos de cobranza extrajudicial y judicial
que ocasionen.
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EDIFICIO CASCADIA

Si un copropietario o usuario no pagare las expensas establecidas, pasados los treinta dias de
acordadas, el Administrador podra iniciar las acciones legales para su cobro de conformidad con la
legislacion vigente.

Los copropietarios, en razén del derecho de uso del departamento, bodega o parqueo otorgado a sus
arrendatarios y/o comodatarios, emanado del respectivo contrato, en caso de incumplimiento a ias
obligaciones por parte de éstos, asumiran dicho incumplimiento y, deberan ademas de solicitar el
establecimiento de sanciones antes detalladas, dar por terminado el contrato de arrendamiento o
comodato y proceder a la recuperacion del departamento de vivienda en forma inmediata, observando
el procedimiento convenido en el contrato o cualquier otro previsto en la Ley.

Art. 25.- OTRAS SANCIONES .- La Asamblea de Copropietarios estara facultada a imponer sanciones
de acuerdo a la gravedad del incumplimiento del presente reglamento interno, y de las demés
disposiciones que regulan ia propiedad horizontal.

CAPITULO V.- DE LOS DERECHOS Y OBLI|GAGIQNES DE LOS COPROPIETARIOS

Art. 26.- DERECHOS Y OBLIGACIONES.-/Son derechosyy obligaciones de los copropietarios:

a) Ejercer su derecho de copropiedpd sobre los bienes comunes del Edificio, y usar de elios en
la forma y con las limitaciones legales y reglamentayias establecidas;

b) Ejercer su derecho de propiedad sobre los bienes ekclusivos del Edificio y usar y disponer de
ellos en !a forma y con las limgaciones impuestas| por la Ley de Propiedad Horizontal, su
Reglamento, y este Reglamentd Interno;

¢) Asistir a la Asamblea de Copropletarios y ejercer su derecho de expresion a través del voto,
de peticion y en general hacer \iso de las demas atribuciones que la Ley de Propiedad
Horizontal, su Reglamento Genergl, y del reglamento interno le asignan como miembro de
ese organo colegiado;

d) Cumplir las disposiciones legales
horizontal, acatar las resoluciones y/a
Directorio General, del Presidente y de

e) Desempefar los cargos y comisiones q
de la administracion;

f)  Permitir a la persona que ejerza la adminid{racion del Edificio, realizar la inspeccion o las
reparaciones de los bienes comunes;

g) Notificar al Administrador del Edificio, con el nolbre,
en su ausencia por mas de treinta dias, quedara
casos de emergencia;

h) Introducir clausula especial, en los contratos de
comodato, arrendamiento o anticresis que celebre ¢

reglamentarias| que norman el régimen de propiedad
disposicioneg de la Asamblea de Copropietarios, del
Administradgr;

e les sean asignados por los érganos competentes

direccion y teléfono de la persona que,

enajenacion, limitacion de dominio,

anteriormente al Administrador del Edificio, previa a la celebracion de
Administrador no otorgara ninguna certificacion que acredite el cumplimiento
obligaciones emanados del reglamento interno o de aquellas resolucnones'é'ms 19 %
dictadas por los Organos de Administracién, sin la previa verificacion qwesh elmnmigm
se vaya a celebrar consta la clausula en referencia; «z
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EDIFICIO CASCADIA

i) Pagar oportunamente las expensas ordinarias y extraordinarias para la administracion,
reparacion, reposicion, mejora y mantenimiento de los bienes comunes;

i) Sedalar domicilic para las notificaciones que por cualquier causa debe hacerle el
Administrador del Edificio. En caso de incumplimiento de esta obligacion, las nofificaciones
se haran en su bien exclusivo;

k) Obtener bajo su exclusiva responsabilidad, todas las autorizaciones legales, municipales,
administrativas y demas que fueren necesarias; y,

) Los demas derechos y obligaciones establecidos en la Ley de Propiedad Horizontal, su
Reglamento, y en el presente Reglamento interno.

Art. 27.- DERECHO DE USO DE SERVICIOS COMUNALES - Para que los copropietarios o usuarios
tengan derecho a recibir y usar los servicios comunes, deberan estar al dia en el pago de las
expensas comunes de administracion y de cualquier otro valor que fije la Asamblea de Copropietarios.

Art. 28.- OBLIGACION ESPECIAL.- El hecho que un bien exclusivo haya permanecido cerrado o sin
ser habitado, no exonera al copropietario de la obligacion de pagar las expensas por gastos comunes
y contribuciones extraordinarias y, en caso de mora, los respectivos intereses calculados en base de
la tasa de interés activa vigente del Banco Central del Ecuador por cada mes o fraccion de mes
decurrido sin cancelacion.

Art. 29.- REPRESENTACION.{ Cuando un bien‘exclusivo pertenezca a dos 0 mas personas, estas
deberan nombrar un mandatario en forma legal pata que los represente en todo lo relacionado con la
propiedad y su administracién.

CAPITULO VI.- DEL PRESUPUESTO DE ADMINISTRACION DEL EDIFICIO

Art. 30.- DE LA APROBACION REL PRESUPUESTP - La Asamblea General de Copropietarios, en
su reunion ordinaria, analizara y aprobara con la votacion de mas de la mitad de los asistentes a la
misma, el presupuesto de mantenimignto, conservacign, seguridad y demés gastos presentados por el
Administrador. Dicho presupuesto dekera tomar en cuenta el déficit o el superavit del ejercicio
anterior. El presupuesto tendra vigencia\por un afo fiscal, esto es, desde enero hasta diciembre de
cada afio.

Art. 31.- DE LA ADMINISTRACION DE LOS

IENES COMUNES.- La Administracion de los bienes
comunes estara a cargo del Administrador de! Edifici

Art. 32.- EXPENSAS ORDINARIAS.- Son expensas ordinarias las que son indispensables y
necesarias para la administracion, conservacion, reparacion y seguridad de los bienes comunes e
incluyen: gastos de administracion, remuneracion de{conserjes y empleados del condominio, energia
eléctrica para las areas comunes, agua potable para lasgreas comunes, seguridad y vigilancia,
mantenimiento de ascensores, mantenimiento de jardines \areas comunes, mantenimiento de
equipos, Utiles de limpieza, reparaciones ordinarias del inmueble, de su equipamiento y combustibles
para equipos del condominio y su seguro.
Es obligacion de todos los copropietarios del Edificio] contribuir al pago
conservacion y mantenimiento de los bienes comunes, proporcionalmente a
de ellos mantenga sobre los bienes comunes segun el'presupuesto aprobado.

gastos de administracion,
alicuota que cada uno

Ademas, estan obligados al pago oportuno de las primas de seguro que amparan al Edificio.

Cada Copropietario es responsable de los aportes a los que se refiere el inci;sébhtéfmid%ad‘,é"cu do
. _ . . . , . . , ; ES) v L
adquiere el dominio de un bien exclusivo. Ningun copropietario estara exeq}@%@est?_»qlll!gacfép,;ahp
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EDIFICIO CASCADIA

cuando haya cedido sus derechos, renunciado a ellos o abandonado su propiedad, mientras sea el
titular de dominio. Quienes en su nombre sean tenedores, usuarios o usufructuarios seran
solidariamente responsables por dichos conceptos, que se deben pagar los primeros cinco dias del
mes.

Art. 33.- DEFICIT PRESUPUESTARIO.- Cuando el presupuesto acordado por la Asamblea de
Copropietarios, resulte insuficiente para satisfacer los gastos de administracion, mantenimiento y
mejora de los bienes comunes, se convocara a una Asamblea Extraordinaria en la que se acordaran
los ajustes requeridos y se fijaran las nuevas cuotas a pagar por cada uno de los copropietarios, las
que seran exigibles a partir del mes inmediato posterior.

Art. 34.- EXPENSAS EXTRAORDINARIAS.- Expensas extraordinarias son las que fije la Asamblea
de Copropietarios para obras ocasionales emergentes o inversiones en el Edificio, y no se destinaran
para cubrir expensas ordinarias.

Art. 35.- REPOSICION EN LOS BIENES COMUNES POR DANOS.- Los gastos de reparacion o
reposicién que se originen en agfl pa 0 dolo de algun copropietario o usuario, seran de cuenta
exclusiva del copropietario y uguario responsakle en forma solidaria.

Art. 36.- DEL FONDO COMUN DE RESERVA -
de Reserva para reparaciones, de los bienes de
imprevistos por fuerza mayor chmo accidentes y ta

Se establece la obligacion de crear un Fondo Comin
gomino comun, para gastos comunes urgentes o
rremotos y para gastos programados que deban

de recargo no menor al cinco porgiento (5%) sobré los gastos comunes, y se incrementara con el
CAPITULO VII.- GOBIERNO, ADMINI REPRESENTACION LEGAL DEL EDIFICIO

la Asamblea de Copropietarios, del Directorio\Generg|, del Presidente y del Administrador.

5.- La Asamblea de Copropietarios es la méxima
autoridad administrativa y se compone de los copxopietarios o de sus representantes o mandatarios,
reunidos con el quérum y las demas condiciones ¥xigidas por la Ley de Propiedad Horizontal, su
Reglamento, y el presente reglamento interno.

amblea General tendra derecho a voto en
grresponda al bien exclusivo, segun sea

Art. 39.- DERECHO DE VOTO.- Cada copropietario gn ia A
forma correlativa y equivalente a la alicuota de dominio que
el caso; siempre y cuando estén al dia en sus pagos.

Art. 40.- DIRECCION DE LA ASAMBLEA.- La Asamblea estatd presidida por un Presidente

otro copropietario designado para el efecto. Para ser Presidente se requiere tene
copropietario del Edificio.

Art. 41.- SESIONES.- La Asamblea de Copropietarios tendra sesiones ordin ar
Las sesiones ordinarias se realizaran una vez por afio calendario, y dentro de,
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de cada afio. Las sesiones extraordinarias se realizaran cuando fueran convocadas, para tratar
asuntos determinados en la convocatoria.

Art. 42.- CONVOCATORIA - La convocatoria a Asambiea para sesiones ordinarias o extraordinarias,
seran hechas por el Presidente o el Administrador, a iniciativa propia o a peticion de uno de los
miembros del Directorio, del Administrador o de copropietarios que representen por lo menos un 30%
del total de votos del Edificio.

En caso que el Presidente o el Administrador, no procedieren a convocar a Asamblea General
conforme al inciso anterior, los copropietarios pueden auto convocarse con el respaldo de por lo
menos el 50% del total de votos del inmueble en propiedad horizontal, siguiendo el proceso normal de
convocatoria.

La convocatoria se efectuara mediante documento escrito, con ocho dias habiles por lo menos de
anticipacion a la fecha de reunion, en la que constaran, el lugar, la fecha, la hora y los asuntos a
tratarse en la sesion.

En el caso que no hubiera quérum en |afhora sefalada &p la primera convocatoria, ésta se entendera
convocada para una segunda reunion,[pudiendo realizarge la misma no antes de sesenta minutos
después de la hora sefialada para la [primera convocatofja, con la advertencia que la reunion se
efectuara con cualquiera que fuere el niimero de copropietarips presentes.

No podra modificarse, en segunda convogatoria, el orden del dia establecido para la primera.
Art. 43.- ASAMBLEA UNIVERSAL - La Asamblea Universal

cualquier momento, siempre que concurral todos los copro
Asamblea Universal.

odra reunirse sin previa convocatoria en
ietarios, en cuyo caso se tratara de una

Art. 44.- QUORUM - El quorum para las reunidnes de la Asgmblea General, en primera convocatoria,
estara integrado por !a concurrencia de un ngmero de copropietarios con derecho a voto, que
represente mas del 50% de las alicuotas de piQpiedad del inmueble constituido en condominio o
declarado en propiedad horizontal. En segunda cnvocatoria, el quérum quedara establecido con el
numero de copropietarios con derecho a voto, que se\encuentren presentes.

A efectos de reformar el reglamento interno o adoptar Wno puevo, debera estar presente el 50% de
copropietarios con derecho a voto.
El Secretario de dicha Asamblea General llevara un registrp\con la firma o representacion de cada
asistente a la misma.

Para ejercer el derecho de voto en la Asamblea, cada coprppietariondebera encontrarse al dia en el
pago de las expensas comunes, ordinarias o extraordinarfas, multas\\ntereses de mora y demas
valores establecidos, asi como de cualquier otra cantidad, mediante cextjficacion otorgada por la
Administracion. Cada copropietario tendra votos en proporcign a sus respectivas alicuotas.

Art. 45.- REPRESENTACION.- Los copropietarios puedeniparticipar en la Asamblea. por si o por
medio de representante. La representacion se otorgara por mgdio de una carta cursada al Presidente
o Administrador, la misma que se adjuntara al acta de la respectiva sesion.
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Art. 46.- DERECHO DE ASISTENCIA.- Es el copropietario quien tiene derecho de concurrir a la
Asambiea y no su arrendatario, comodatario o usuario, salvo lo previsto en el articulo anterior de este
Reglamento Interno.

Art. 47.- VOTACION.- Las decisiones de la Asamblea se tomaran por mayoria de votos que
representen mas de la mitad de los votos presentes en la Asamblea.

Art. 48.- APROBACION DE ACTAS.- Las actas de la Asamblea seran aprobadas en la misma sesion;
Hlevaran las firmas autografas del Presidente y del Secretario. El Administrador llevara bajo su
responsabilidad, el Libro de Actas en originales.

Art. 49.- RESOLUCIONES - Las resoluciones de la Asamblea son obligatorias para todos los
copropietarios, arrendatarios, comodatarios, usuarios, y en general, para todas las personas que
ejerzan derechos de uso sobre los bienes del inmueble constituido en condominio o declarado en
propiedad horizontal.

Art. 50.- DEBERES Y ATRIBUCIONES.- Son débgres y atribuciones de la Asamblea General:

a) Elegir y remover de sufcargo al Admmistrador y al Presidente de la Asamblea de
Copropietarios; este (ltimd a su vez sera el Presidente del Directorio General;

b) Elegir y remover de sus cafgos, a los tres membros que conforman el Directorio General,

c¢) Examinar y resolver sobre jnformes, cuentag, balances y presupuestos que le presentaren el
Directorio General, el Presidente y/o el Admipistrador;

d) Sefialar de acuerdo con est¢ Reglamento, las cuotas de contribucién de cada copropietario
para las expensas ordinarkgs y extraordjnarias de los bienes comunes generales e
individuales y, seguros obligatgsios;

e) Revocar o reformar las dedjsiones del| Directorio General, del Presidente y/o del
Administrador, que sean contrarias a la Leyj de Propiedad Horizontal, a su reglamento, y a
este reglamento interno,

f)  Expedir o reformar y protocolizar €
fuerza obligatoria;

g} Ordenar, cuando lo estime necesario o 5on
la Administracion;

h) Exigir al Administrador, cuando lo creyera cRnveniente, una garantia para que responda por
el fiel y correcto desempefio de su cargo, detarminando la forma en que ha de rendirse esa
garantia y el monto de la misma,

i) Dictar las normas necesarias y convenientes
del Edificio;

j)  Autorizar al Presidente o al Administrador, |g contratacion

reglan‘\ento inteno del inmueble, e interpretarlo con

eniente, |a fiscalizacion de las cuentas y caja de

paraNa administracion de los bienes comunes

del seguro obligatorio que dispone

establecido en |a Ley de Propiedad Horizontal y en su Reglamento General.

Los miembros del Directorio duraran un afio en el ejercicio de su cargo y podran ser relegidos
indefinidamente.
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Art. 52.- DIRECCION Y SECRETARIA.- El Directorio General estara presidido por su Presidente,
elegido por la Asamblea, y a falta temporal de éste por otro de sus miembros elegido para dicho
efecto. Sila ausencia es definitiva, la Asamblea de Copropietarios designara su reemplazo. Actuara
como Secretario del Directorio General, el Secretario de la Asamblea de Copropietarios, quien tiene
solamente voz y no voto.

Art. 53.- RENUNCIA - El Directorio General debera aceptar las renuncias y conceder las licencias
solicitadas por sus miembros, siempre y cuando no afecten a su funcionamiento. Las resoluciones
deberan constar en el acta de la respectiva reunion. A falta de resolucion favorable, el miembro
respectivo debera continuar en sus funciones hasta tanto sea reemplazado.

Art. 54.- CONVOCATORIA Y SESIONES.- El Directorio General se convocara y tendrd sesiones
ordinarias y extraordinarias. Las reuniones ordinarias se las realizaran durante los tres primeros
meses de cada afio, y las extraordinarias, durante los nueve ultimos meses del afio.

Art. 55.- REUNIONES UNIVERSALES.- El-Directorio General podra reunirse sin previa convocatoria
en cualquier momento o lugar, siempfe que cohgurran todos sus miembros principales, en cuyo caso
se tratara de una reunion universa

Art. 56.- QUORUM.- El quérunm para las reuniones del Directorio General estara integrado por la
concurrencia de un numero de imiembros que représenten mas de la mitad. Si no hubiere tal quorum
se hara una segunda convocaloria, la que podra inficiarse una vez que hayan transcurrido al menos
sesenta minutos desde la hord en que fue convocada la primera reunion, con la advertencia que la
reunion se efectuara con cualqiiera que fuere el nimero de miembros que asistan.

A las reuniones de| Directorio General asistiran su Presidente, sus
De ser el caso,|el Directorio General podra invitar a una o varias
el asunto inherente y puntualizado en la convocatoria. El
Directorio podra solicitar la presencia 8p sus sesiones de Asesores Especializados o Profesionales
que, asistiran con voz pero sin voto. EM\ningln otfo caso se permitira la participacion de persona
alguna, inclusive tratandose de copropietariog del edificio.

Art. 57.- REPRESENTACION.-
miembros y el Secretario del misma
personas para fratar especificamente

del Directorio General tiene derecho a un voto.
ndr mayoria de votos que representen mas de la
nate en la votacion, el Presidente del Directorio

Art. 58.- VOTACION Y DECISIONES.- Cada mien
Las decisiones del Directorio General se tomaran
mitad de los concurrentes a la sesion. En caso de e
General la dirimira.

Art. 59.- APROBACION DE ACTAS.- Las actas del Directorlg General deberan ser aprobadas en la
misma reunion: llevaran las firmas autografas de! Pregidente, del Directorio General y del Secretario,
quien dara fe de lo resuelto. El Secretario llevara bajd su respondabilidad, un Libro de reuniones de
las Actas originales.

Art. 60.- RESOLUCIONES - Las resoluciones que adople el Directorio Gehgral son obligatorias para
todos los copropietarios, arrendatarios, comodatarios, usuarios, y en general, para todas las personas
que ejerzan derechos de uso sobre bienes exclusivos y/o comunes del Edificio.

AN
Art. 61.- DEBERES Y ATRIBUCIONES DEL DIRECTORIO GENERAL .- Son deberes y atribuciones
del Directorio General:

a) Examinary poner a consideracion de la Asamblea de Copropletarlos,las cuepfas h@lances
presupuestos e informes que le presentare la Administracion; ¢ R c4 AN
7 /,\ ‘
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b) Preparar y poner a consideracion de la Asamblea de Copropietarios la proforma del
presupuesto anual de gastos del edificio; la que necesariamente ir4 acompaiiada de los
planes y programas que se realizaran y ejecutaran;

c)  Preparary sugerir a la Asamblea de Copropietarios el aporte de cuotas extraordinarias, de
acuerdo con las necesidades del Edificio;

d)  Preparar un informe pormenorizado sobre las pélizas de seguro que interesen a los bienes
del inmueble declarado en propiedad horizontal;

e) Preparary presentar a la Asamblea de Copropietarios para su aprobacion, en concordancia
con la Ley de Propiedad Horizontal y el Reglamento General, el proyecto de Reglamento
Interno y las normas necesarias y convenientes para la administracion de los bienes
comunes del inmueble y [a arménica relacion de los copropietarios;

fy  Previa resolucion de la Asamblea, contratar a la persona que desempefiara la
administracién del Edificio;

9) Autonzar por escrito al Admmlstrador para que contrate los serwmos de los empleados

remuneraciones; y,
h)  Resolver cualquier ¢
planteados por los co

a la administracion del Edificio, y aquellos asuntos
Rinistracion.

tener la calidad de Copropietario.

Art. 63.- ATRIBUCIONES Y DEBERE
Presidente:

DEL PRESIDENTE.- Son atribuciones y deberes del

a) Convocar y presidir las reuniones de laMsamblga de Copropietarios y del Directorio General,
segun corresponda;
b) Ejercer el voto en las reuniones de la Asalbig¢a General y en las del Directorio General y,
cuando sea del caso, dirimir la votacion ejerciendo el Ijsmo;
¢) En caso de falta o impedimento temporal del Administrador, designara provisionalmente su
hstq que se resuelva lo mas conveniente,
d) Previa autorizacion de la Asamblea General, confrataxg una poliza de seguro contra incendio y
ropiedad Horizontal y, cuidar de sus
oportunas renovaciones. El o los seguros correspondientes, los contratara a favor de los

copropietarios; y,

interno.

Art. 64.- DEL ADMINISTRADOR - La persona que ejerza la administracion del Edificio, sera elegida
por la Asamblea de Copropietarios, para el periodo de un afio, pudiendo ser reelegida
indefinidamente. Para ejercer la administracion no se requiere ser copropietario del inmueble. Si la
persona que ejerza la administracion faltare temporalmente, se delegara a otro copropietario esas
funciones y, si la falta fuese definitiva, la sustitucion sera resuelta por la Asamblea General.
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Art. 65.- ATRIBUCIONES Y DEBERES DEL ADMINISTRADOR.- Son atribuciones y deberes de la
persona que ejerza la Administracion:

a)

d)

Administrar los bienes comunes del Edificio, con el mayor celo, eficacia y dentro de los
limites establecidos en la Ley de Propiedad Horizontal, en el Reglamento General y en este
reglamento interno;

Adoptar oportunamente las medidas para la buena conservacion de los bienes del Edificio y
ordenar las reparaciones que fueran necesarias;

Presentar a la Asamblea General o al Directorio General, para que este a su vez ponga en
consideracion de la Asamblea de Copropietarios, segin corresponda, con la periodicidad
que éstos le sefialen, las cuentas, balances, proyectos de presupuesto, estados de situacion
e informes sobre la administracién a su cargo;

Preparar y presentar a la Asamblea de Copropietarios para su aprobacion, en concordancia
con la Ley de Propiedad Horizontal, y de su Reglamento General, el proyecto de reglamento
interno y las normas necesarias y convenientes para la administracion de los bienes
comunes del inmueble y la arménica relacion de los copropietarios;

s y multas a los copropietarios infractores o
que causen dafios a la propiedad horizontal.}\ El producto de dichas sanciones y multas
ingresara al Fondo Comin de Reserva,

Celebrar los contratos de adquisicion, arrendan de bienes o servicios necesarios para

montos y con las autorizaciones respectivas;
Previa las autorizaciones correspondientes, cef
subalterno, empleados y obreros necesarios pata la administracid
seguridad de los bienes del Edificio; y, cancelat las remuneraciones de los mismos, las que
deberan ser y formar parte del presupuesto {e gastos anuales. “Deberd cumplir fiel y
oportunamente todas y cada una de las obligaciones patronales derivadas de los contratos
que celebre;
Cancelar cumplida y oportunamente todas las of
publicas y privadas;

Custodiar y manejar el dinero y las pertenencias comunes, abrir cuentas bancarias y de otra
indole, y girar contra ellas hasta por los valores y'con las debidas autorizaciones. Manejar
un fondo rotativo para adquisiciones pequefias, pajar cumplidamente las deudas comunes
y, en general, conducir prolija y eficientemente la gestion economica. Las-cuetitas-bapcarias

K

de trabajo para el personal
, conservacion, limpieza y

ligaciones de caracter comun a entidades

LA
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podran llevar firmas conjuntas con la del Presidente, si asi lo dispone la Asamblea de
Copropietarios;

m) Llevar, con sujecion a los principios de la técnica contable, la contabilidad de la
Administracion del inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal;

n) Llevar un libro de registro de copropietarios, arrendatarios, acreedores anticréticos y
usuarios de inmuebles de vivienda, segin sea el caso, con indicacion de sus respectivas
cuotas de derechos, bienes exclusivos y demas datos;

o) Cumplir y hacer cumplir las resoluciones, disposiciones y érdenes emanadas de la Asamblea
de Copropietarios, del Directorio General y de su Presidente;

p) Conservar en orden y debidamente archivados los titulos del inmueble constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal, planos, memorias y demas documentos
correspondientes a la construccion del mismo, asi como todo documento, convenio, contrato,
poder, comprobante de ingresos y egresos y todo aquello que tengan relacion con el
inmueble;

q) La correspondencia de la administracion del Edificio, sera firmada por el Presidente y/o por
el Administrador;

r)  Cumplir y hacer cumpfir la Ley de
reglamento interno, orflenanzas municip
Horizontal, asi comq las resoluciones
Administracion del inmueble;

s) Adoptar medidas de \seguridad tendientes a precautelar la integridad fisica de los
copropietarios y usuarios\en general y, de los bienes del inmueble constituido en condominio
o declarado en propiedad Norizontal;

t}  Previa autorizacion expresa\yy por escrito de i Asamblea de Copropietarios, contratara las
péiizas de seguro adicionales jue sean necesarias o convenientes para el inmueble;

u} Elaborar y presentar a la Asamblea General de Copropietarios, el presupuesto operacional
anual de! Edificio;

v) Preparar y solicitar a la Asambida Generali de Copropietarios, el cobro de cuotas
extraordinarias para casos de emergeqcias y{aquellos que vayan de acuerdo con las
necesidades del Edificio;

w) Realizar las reparaciones necesarias y urgeMes in esperar autorizacion alguna, en caso de
inminente peligro de ruina del inmueble o0 amexjaza para la seguridad o salubridad de las
personas que ejercen derechos de uso o de domifig;

x) Ejercer los demas deberes y atribuciones que le lasiype la Ley de Propiedad Horizontal, su
Reglamento General, y el presente reglamento asi como las resoluciones de los
Organos de Administracion del Edificio.

piedad Horizontal, su Reglamento General, y este
s y demas normas relacionadas con la Propiedad
disposiciones emanadas de los organos de

Art. 66.- REPRESENTACION LEGAL.- La representaci , judicial y extrajudicial de los
copropietarios del Edificio CASCADIA, la ejerce individualm@nte, el Presidente y el Administrador en
todo lo relacionado al Régimen de Propiedad Horizontal.

CAPITULO VIll- DE LA SEGURIDAD
Art. 67.- SISTEMA DE SEGURIDAD.- Ei costo del sistema §e seguridad que se contrate en el

Edificio, seran asumidos a prorrata de cada alicuota de propiedad por cada departamento y por cada
uno de los copropietarios de cada uno de ellos.
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EDIFICIO CASCADIA

CAPITULO IX.- SOLUCION DE CONFLICTOS

Art. 68.- Cualquier controversia que surja entre los copropietarios o usuarios del Edificio, podra ser
sometido a un procedimiento conciliatorio verbal, breve y sumario, que se ventilara ante la Asamblea
de Copropietarios.

Asi mismo, los copropietarios podran convenir, previo acuerdo por escrito, que las diferencias que
surjan entre ellos, en relacion con los derechos de utilizacion y goce sobre las propiedades exclusivas
o sobre los bienes comunes del inmueble declarado en propiedad horizontal, seran sometidos a los
procedimientos previstos en la Ley de Arbitraje y Mediacion, publicada en el Registro Oficial No. 145
del 4 de septiembre de 1997, saly sicion legal en contrario.

RAZON: El presente reglamento, fue aprobado por la Asamblea de Copropietarios del Edificio

CASCADIA, celebradael\....de .......... del 2015.
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1.- DEFINICION DE TERMINOS

1.1.- AREA DEL TERRENO:
Esta constituida por el area total del terreno en la que se encuentra implantado el edificio,
perteneciendo ésta area a los copropietarios del mismo.

1.2.- AREA DE CONSTRUCCION:
Comprende la totalidad del area de constitucion del edificio, incluyendo las terrazas accesibles.

1.3.- AREA COMUN:

Esta comprendida por la suma de todas las areas de uso o propiedad comdn de los copropietarios en
todos los pisos del edificio, exceptuando el terreno que siendo también area comin, para efectos del
presente estudio se lo considerara como area de terreno simplemente.

1.4.- AREA NETA VENDIBLE:
Es la resultante o sumatoria de todas las areas vendibles de todos los locales y debe ser igual, a la
diferencia entre el area de construccion y el area comin de! edificio.

Se entendera como bienes de propiedad exclusiva de los propietarios, el local Unicamente, y
copropietario de las partes anexas y accesorias de los espacios comunes, como instalaciones de
agua, desaglies, red eléctrica, telefonica, desde la acometida hasta las instalaciones propias de cada
locat 0 departamento. Igualmente le pertenece al copropietario, la mitad del espesor de las losas de
piso y de tumbado de su local o departamento.

1.5.- ALICUOTA:
Numero de cuatro decimales que representa la parte del todo del edificio, correspondiente a cada
local la sumatoria de todas estas debera ser igual a la unidad.

1.6.- CUOTA DE AREA COMUN:
Es la superficie 0 porcion de area comUn que le corresponde a cada local, para efectos de tributacion y
copropiedad.

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

a) Elterreno en el qué se encuentra implantado el Edificio con inclusién de los espacios destinados
a circulacion.

b) Los accesos, retiros, gradas, halles y terrazas de cubiertas.

¢) La estructura o elementos resistentes del Edificio.

d) Las paredes medianeras de la mitad exterior de su espesor, que separan bienes exclusivos de
bienes comunes o que delimitan al Edificio con el exterior, y las paredes no medianeras de servicios
generales.

e) Los ductos de instalaciones y pozos de luz.

f) Las fachadas del Edificio y sus caras exteriores.

g) Los sistemas de conduccion y controles eléctricos, el transformador, generador de emergencia y
el tablero de medidores de los departamentos o locales.

h) La cisterna, bombas del sistema de dotacién de agua potable y el sistema hidroneumatico de
piscina,

i) Todo el sistema de agua potable del Edificio.

j) Los sistemas de Aguas Servidas y Aguas Lluvias.

k) Todas las demas partes y elementos del edificio que no tengan el caracter de bienes exclusivos.
) Area de ocupacion del tanque de gas

PAG. 3



<

EDIFICIO SOPROTEC

1.7.- CUOTA DE TERRENO:
Es el area o parte de terreno que le comesponde a cada Local o departamento para efectos de
tributacién y copropiedad.

1.8.- VALOR DEL LOCAL:

Representa el costo total o departamento, en el que se encuentran incluidos los costos
correspondientes al area neta del departamento o local y las cuotas de area comdn y terreno que le
correspondan.

Cabe indicar que existen dos tipos de valores de cada local: el Comercial Municipal y el de venta; el
primero de acuerdo al avallio catastral vigente y el segundo o precio real, que se usara para efectos
de ta promocion y venta de los locales del Edificio.

2.- DATOS GENERALES.-

2.1.- ANTECEDENTES:

La Compariia SOPROTEC S. A. es propietaria del “EDIFICIO SOPROTEC” el mismo que se desea
incorporar al Régimen de Propiedad Horizontal, con tal propésito se procede a realizar el presente
estudio.

2.2.- UBICACION:

El terreno de propiedad de la Compafiia Soprotec en el que se encuentra implantado el “EDIFICIO
SOPROTEC" posee la clave catastral 1340920 y es el lote # 04-20 de la urbanizacion Ciudad del Mar
de la parroquia Manta, canton Manta, y presenta las siguientes medidas y linderos:

Frente (oeste): 27,95m.- Via 4

Atras (este): 27,95m.- lote # 15-17 y 15-17A
Costado Derecho (norte): 25,00m.- lote # 04-22
Costado lzquierdo (sur): 25,00m.- lote # 04-18

Area: 698.76m2.

2.3.- DESCRIPCION GENERAL DEL EDIFICIO:

El edificio se compone de cuatro plantas que son: Planta Baja; Primera, Segunda y Tercera Plantas
Altas y de las areas comunes de circulacion peatonal como vehicular, que se encuentran sefialadas
en los planos adjuntados al presente estudio.

La edificacion tiene las siguientes especificaciones técnicas generales:
Estructura: Hormigén Armado.
Paredes:  Mamposteria de blogue enlucido y pintado interior y exteriormente.
Pisos: Ceramica
Instalaciones eléctricas: Empotradas
Instalaciones sanitarias: Empotradas
Ventanas:  Aluminio gris y vidrio blanco
Entrepisos: Losas de Hormigén Armado.
Cubierta:  Losa de Hormigén Amado.
Escaleras: Hormigén Amado.
Puertas:  Madera.
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3.- ESPECIFICACIONES PARTICULARES DE CADA UNO DE LOS ESTACIONAMIENTOS,

BODEGAS Y DEPARTAMENTOS:

3.1.- PLANTA BAJA:
Ubicado sobre el Nivel +0,00 del edificio sobre el cual se ha planificado seis (6) Parqueaderos y cuatro
(4) Parqueaderos-Bodegas; més las respectivas areas comunes de circulacion vertical y horizontal.

3.1.1.- PARQUEADERO #6

Por arriba: lindera con Departamento 02 en 18,68m2
Por abajo: lindera con terreno edificio en 18,68m2
Por el norte: lindera con fimite planta baja en 3,22m.
Por el sur: lindera con area comn circulacion en 3,22m.
Por el este: lindera con limite planta baja en 5,80m.
Por el oeste: lindera con Parqueadero # 5 en 5,80m.
Area: 18,68m2.
3.1.2.- PARQUEADERO #5
Por arriba: lindera con Departamento 02 en 22,04m2
Por abajo: lindera con terreno edificio en 22,04m2
Por el norte: lindera con limite planta baja en 3,80m.
Por el sur: lindera con area comn circulacion en 3,80m.
Por ¢l este: lindera con Parqueadero # 6 en 5,80m.
Por el oeste: lindera con Parqueadero # 4 en 5,80m.
Area; 22,04m2.
3.1.3.- PARQUEADERO #4
Por arriba: lindera con Departamento 02 en 16,24m2
Por abajo: lindera con terreno edificio en 16,24m2
Por el norte: lindera con timite planta baja en 2,80m.
Por el sur: lindera con area comun circulacion en 2,80m.
Por el este: lindera con Parqueadero # 5 en 5,80m.
Por el oeste: lindera con Parqueadero # 3 en 5,80m.
Area: 16,24m2.
3.1.4.- PARQUEADERO # 3
Por ariba: lindera con Departamento 02 en 17,63m2
Por abajo: lindera con terreno edificio en 17,63m2
Por el norte: findera con limite planta bajaen 3,04m.
Por el sur: lindera con area comn circulacion en 3,04m.
Por el este: lindera con Parqueadero # 4 en 5,80m.
Por el oeste: lindera con area comunal maquinas y Parqueadero # 2 en 5,80m.
Area: 17,63m2.
3.1.5.- PARQUEADERO # 2
Por arriba: lindera con Departamento 02 en 14,59m2
Por abajo: lindera con terreno edificio en 14,59m2
Por el norte: lindera con area comunal maguinas en 2,56m.
Por i sur: lindera con &rea comin circulacion en 2,56m.
Por el este: lindera con Parqueadero # 3 en 5,70m.
Por ef ceste: lindera con Parqueadero # 1 en 5,70m.
Area: 14,59m2.
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3.1.6.- PARQUEADERO # 1
Por arriba: lindera con Departamento 02 en 18,81m2
Por abajo; lindera con terreno edificio en 18,81m?2
Por el norte: lindera con area comunal maquinas en 3,30m.
Por el sur; lindera con area comun circulacion en 3,30m.
Por el este: lindera con Parqueadero # 2 en 5,70m.
Por &l oeste: lindera con limite planta baja en 5,70m.
Area: 18,81m2.
3.1.7.- PARQUEADERO # 7 - BODEGA 1
Por amba: lindera con Departamento 01 en 31,96m2
Por abajo: lindera con terreno edificio en 31,96m?2
Por el norte: lindera con area comdn circulacion en 3,37m.
Por ef sur: lindera con limite planta baja en 4,22m.
Por el este: lindera con limite planta baja en 8,79m.
Por el ceste: lindera con Parqueadero # 8 - Bodega 2, pariendo desde el sur hacia el norte en

2,79m., desde este punto gira hacia el este en 0,85m., desde este punto gira hacia el norte en 5,99m.
Area: 31,96m2.

3.1.8.- PARQUEADERO # 8 — BODEGA 2

Por amba: lindera con Departamento 01 en 29,68m?2

Por abgjo: lindera con terreno edificio en 28,68m?2

Por el norte: lindera con area comun circulacion en 3,65m.

Por el sur: lindera con limite planta baja en 2,80m.

Por el este: lindera con Parqueadero # 7 - Bodega 1, partiendo desde el sur hacia el norte en
2,79m., desde este punto gira hacia el este en 0,85m., desde este punto gira hacia el norte en 5,99m.
Por ¢! oeste: lindera con Parqueadero # 9 - Bodega 3en 8,79m.

Area: 29,68m2.

3.1.9.- PARQUEADERO #9 — BODEGA 3

Por armiba: lindera con Departamento 01 en 24,58m2

Por abajo: lindera con terreno edificio en 24,58m?2

Por el norte: lindera con area comtin circulacion en 2,80m.

Por el sur: lindera con limite planta baja en 2,80m.

Por el este: lindera con Parqueadero # 8 - Bodega 2 en 8,79m.

Por el ceste: lindera con Parqueadero # 10 - Bodega 4 en 8,79m.

Area: 24,58m?2.

3.1.10.- PARQUEADERO # 10 — BODEGA 4

Por arriba: lindera con Departamento 01 en 25,90m2

Por abajo: lindera con terreno edificio en 25,90m?2

Por el norte: lindera con area comun circulacion en 2,94m.

Por el sur: lindera con limite planta baja en 2,94m.

Por el este: lindera con Parqueadero # 9 - Bodega 3 en 8,79m.

Por el oeste: findera con area comunal lobby y de circulacion en 8,79m.
Area: 25,90m2.

3.2- PRIMERA PLANTA ALTA:
Ubicado sobre el Nivel +2,95 del edificio sobre el cual se ha planificado dos (2) Departamentos, més
las respectivas areas comunes de circulacion vertical y horizontal y las areas de mantenimiento
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3.2.1.- DEPARTAMENTO 01

Se encuentra planificada con los ambientes: Sala, Comedor, Cocina, Lavanderia, tres y medio Bafios,
Sala familiar, tres Dormitorios y Terraza abierta, se circunscribe dentro de las siguientes medidas y
linderos:

Por artiba: lindera con espacio aéreo y Departamento 3 (pianta baja) en 159,60m2

Por abajo: lindera con Parqueaderos-Bodegas # 7-1, # 8-2, # 9-3 y # 10-4 y &rea comln
circulacion en 159,60m2

Por el norte: lindera con area com(n escaleras y Departamento 2, partiendo desde el oeste hacia

el este en 5,68m., desde este punto gira hacia el norte en 2,94m., desde este punto gira hacia el este
en 0,33m., desde este punto gira hacia el norte en 0,07m., desde este punto gira hacia el este en
5,39m., desde este punto gira hacia el sur en 0,08m., desde este punto gira hacia el este en 0,50m,,
desde este punto gira hacia el norte en 0,08m., desde este punto gira hacia el este en 3,48m., desde
este punto gira hacia e! sur en 0,03m., desde este punto gira hacia el este en 0,62m.

Por el sur: lindera con limite primera planta alta y Patio 1, partiendo desde el oeste hacia e! este
en 5,29m, desde este punto gira hacia el norte en 4,00m., desde este punto gira hacia el este en
10,72m.

Por el este: lindera con Patio 1 en 9,67m.

Por el oeste:  lindera con vacio hacia area comunal jardin e ingreso en 10,52m.

Area: 159,60m2.

322-PATIO01 ™

Por arriba: lindera con espacio aéreo en 97,53m?2

Por abajo: lindera con Parqueaderos-Bodegas # 7-1, # 8-2, # 9-3 y # 104, &rea comun
circulacion y terreno edificio en 97,53m2

Por el norte: lindera con Departamento 01 y Patio 02, partiendo desde el ceste hacia el este en
10,72m., desde este punto gira hacia el norte en 9,67m., este punto gira hacia el este en 4,00m.

Por el sur: lindera con limite primera planta alta en 14,72m.

Por el este: lindera con limite primera pfanta aita en 13,67m.

Por el oeste: lindera con Departamento 1 en 4,00m.

Area: 97,53m2.

3.2.3.- DEPARTAMENTO 02

Se encuentra planificada con los ambientes: Sala, Comedor, Cocina, Lavanderia, tres y medio Banos,
Sala familiar, tres Dormitorios y Terraza abierta, se circunscribe dentro de las siguientes medidas y
tinderos:

Por amiba: lindera con espacio aéreo y Departamento 4 (planta baja) en 184,12m2

Por abajo: lindera con Parqueaderos # 1,2, 3, 4, 5y 6y area comiin circulacion en 184,12m2
Por el norte: lindera con limite primera planta alta y Patio 2, partiendo desde el oeste hacia el este
en 4,97m., desde este punto gira hacia el sur en 4,00m., desde este punto gira hacia el este 11,03m.
Por el sur: lindera con area comunal escaleras y Departamento 1, partiendo desde el oeste

hacia el este en 0,80m, desde este punto gira hacia el sur en 0,06m., desde este punto gira hacia el
este en 3,61m., desde este punto gira hacia el norte en 0,06m., desde este punto gira hacia el este en
1,60m., desde este punto gira hacia el norte en 0,07m., desde este punto gira hacia el este en 5,39m.,
desde este punto gira hacia el sur en 0,08m., desde este punto gira hacia el este en 0,50m., desde
este punto gira hacia el norte en 0,04m., desde este punto gira hacia el este en 3,48m., desde este
punto gira hacia el sue en 0,03m., desde este punto gira hacia el este en 0,62m.

Por ef este: lindera con Patio 2 en 10,28m.
Por el oeste: flindera con vacio hacia area comunal jardin e ingreso en 17,23m.
Area; 184,12m2,
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3.24.- PATIO 2**

Por arriba: lindera con espacio aéreo en 101,25m2

Por abajo: lindera con Parqueaderos # 1, 2, 3, 4, 5 y 6, area com(in circutacion y terreno edificio
en 101,25m2

Por el norte: lindera con limite primera planta alta en 15,03m.

Por el sur: lindera con Departamento 2 y Patio 1, partiendo desde el oeste hacia el este en
11,03m., desde este punto gira hacia e! sur en 10,28m., desde este punto gira hacia el este en 4,00m.
Por el este: lindera con limite primera planta alta en 14,28m.

Por el oeste: lindera con Departamento 1 en 4,00m.

Area: 101,25m2.

3.3.- SEGUNDA PLANTA ALTA
Se halla construida sobre el nivel + 6,00, sobre el cual se ha proyectado fas plantas baja de dos
Departamentos; mas las areas comun de circulacion.

3.3.1.- DEPARTAMENTO 03 DUPLEX {planta baja)
Se halla planificado con los siguientes ambientes: Sala; Comedor, Lavanderia, dos medio Bafios y
Terraza abierta, se circunscribe dentro de las siguientes medidas y linderos:

Por arriba: lindera con Departamento 3 (planta alta) en 131,02m2
Por abajo: tindera con Departamento 1 en 131,02m2
Por el norte: lindera con area comin escaleras y Departamento 4 {planta baja), partiendo desde

el oeste hacia el este en 5,95m., desde este punto gira hacia el norte en 2,94m., desde este punto gira
hacia el este en 5,45m., desde este punto gira hacia el norte en 0,04m., desde este punto gira hacia el
este en 0,50m., desde este punto gira hacia el norte en 0,04m., desde este punto gira hacia el este en
3,48m., desde este punto gira hacia el sur en 0,04m., desde este punto gira hacia el este en 0,34m.

Por el sur: lindera con vacio hacia Departamento 1 y Patio 1 en 315,62m.
Por el este: lindera con vacio hacia Patio 1 en 9,45m.

Por ¢l oeste: lindera con vacio hacia area comunal jardin € ingreso en 6,51m.
Area: 131,02m2.

3.3.2.- DEPARTAMENTO 04 DUPLEX {planta baja
Se encuentra planificada con los ambientes: Sala, Comedor, Cocina, Lavanderia, dos medio Bafios y
Terraza abierta, se circunscribe dentro de las siguientes medidas y linderos:

Por arriba: lindera con Departamento 4 (planta alta) en 156,95m2

Por abajo: lindera con Departamento 2 en 156,95m2

Por el norte: lindera con vacio hacia Departamento 2 y Patio 2 en 15,62m.

Por el sur: lindera con area comunal escaleras y Departamento 3 (planta baja), partiendo

desde el oeste hacia el este en 1,96m, desde este punto gira hacia el sur en 0,06m., desde este punto
gira hacia el este en 9,34m., desde este punto gira hacia el norte en 0,04m., desde este punto gira
hacia el este en 0,50m., desde este punto gira hacia el norte en 0,04m., desde este punto gira hacia el
este en 3,48m., desde este punto gira hacia el sur en 0,04m., desde este punto gira hacia el este en
0,34m.

Por el este: lindera con vacio hacia Patio 2 en 9,98m.
?or el oeste: lindera con vacio hacia area comunal jardin e ingreso en 9,98m.
Area: 156,95m2.

34.- TERCERA PLANTA ALTA
Se halla construida sobre el nivel +9,05, sobre el cual se ha proyectado las plantas altas de dos
Departamentos; mas las areas comin de circulacion.
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3.4.1.- DEPARTAMENTO 3 DUPLEX (planta alta
Se halla planificado con los siguientes ambientes: tres Dormitorios, tres Bafios, Estar famitiar, Estudio
y Terraza abierta, se circunscribe dentro de las siguientes medidas y linderos:

Por arriba:; lindera con cubierta en 141,47m2
Por abajo: lindera con Departamento 3 {planta baja) en 141,47m2
Por el norte: lindera con Departamento 4 (planta alta) vacio hacia Departamento 4 {planta baja),

partiendo desde el oeste hacia el este en 3,00m., desde este punto gira hacia el norte en 0,08m.,
desde este punto gira hacia el este en 2,91m., desde este punto gira hacia el sur en 1,26m., desde
este punto gira hacia e este en 5,61m., desde este punto gira hacia el norte en 1,26m., desde este
punto gira hacia el este en 0,38m., desde este punto gira hacia el norte en 0,20m., desde este punto
gira hacia el este en 3,37m., desde este punto gira hacia el sur en 0,16m., desde este punto gira hacia
el este en 0,40m.

Por el sur; lindera con vacio hacia Departamento 1y Patio 1 en 15,72m.
Por el este: lindera con vacio hacia Patio 1 en 9,45m.

Porel ceste:  lindera con vacio hacia area comunal jardin e ingreso en 9,38m.
Area: 141,47m2.

3.4.2.- DEPARTAMENTO 4 DUPLEX {planta alta)
Se halla planificado con los siguientes ambientes: tres Dormitorios, tres Bafios, Estar familiar, Estudio

y Terraza abierta, se circunscribe dentro de las siguientes medidas y linderos:

Por arriba: lindera con cubierta en 140,15m2
Por abajo: lindera con Departamento 4 {planta baja) en 140,195m2
Por el norte: lindera con vacio hacia Departamento 2 y Patio 2, partiendo desde el oeste hacia el

este en 3,00m., desde este punto gira hacia el norte en 3,10m., desde este punto gira hacia el este en
12,62m.

Por el sur: lindera con Departamento 3 (planta alta) y vacio hacia Departamento 4 (planta baja),
partiendo desde el oeste hacia el este en 3,00m, desde este punto gira hacia el norte en 0,08m.,
desde este punto gira hacia el este en 2,91m., desde este punto gira hacia el norte en 1,20m., desde
este punto gira hacia el este en 5,61m., desde este punto gira hacia el sur en 1,20m., desde este
punto gira hacia el este en 0,38m., desde este punto gira hacia el norte en 0,20m., desde este punto
gira hacia e! este en 3,37m., desde este punto gira hacia el sur en 0,16m., desde este punto gira hacia
el este en 0,40m.

Por ¢! este: lindera con vacio hacia Patio 2 en 9,98m.
Por el oeste: lindera con vacio hacia area comunal jardin e ingreso en 6,96m.
Area: 140,15m2.
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Departamento 2 184,12 0,1596 111,55 65,06 249,18
Patio 2 10,13 0,0088 6,14 3,58 13,71
DEPARTAMENTO 2 194,25 0,1684 117,69 68,64 262,89
Departamento 3 (planta baja) 131,02 0,1136 79,38 46,29 177,31
Departamento 3 (planta alta) 14147 0,1361 95,09 55,46 212,41 |
DEPARTAMENTO 3 27249 0,2497 174,47 401,75 389,72
Departamento 4 (planta baja) 166.95 0,1227 85,71 49,99 191,46
Departamento 4 (planta alta) 140,15 0,1215 84 91 49 52 189,67
DEPARTAMENTO 4 297.10 0,2442 170,62 99,51 381,13
TOTALES 1.183,30 1,0000 698,76 4075 1.560,80

5.1.- CUADRO DE GASTOS COMUNES

PARQUEADERO # 6 1,62

PARQUEADERO #5 1,91

PARQUEADERO # 4 1,41

PARQUEADERO #3 1,53

PARQUEADERO # 2 1,27

PARQUEADERO # 1 1,63

PARQUEADERO # 7 - BODEGA 1 2n

PARQUEADERQ # 8 - BODEGA 2 2,57

PARQUEADERO # 9 - BODEGA 3 213

PARQUEADERO # 10- BODEGA 4 2,25

Departamento 1 13,84

Patio 1 0,85

DEPARTAMENTO 1 14,69

Departamento 2 15,96

Patio 2 0,88

DEPARTAMENTO 2 16,84

Departamento 3 (planta baja) 11,36

Departamento 3 (planta aita) 13,61

DEPARTAMENTO 3 24,97

Departamento 4 (planta baja) 12,27

Departamento 4 (planta alta) 12,15

DEPARTAMENTO 4 24,42
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EDIFICIO SOPROTEC

REGLAMENTO INTERNO DE COPROPIETARIOS DEL EDIFICIO SOPROTEC
INCORPORADO AL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

Considerando:

Que el Edificio denominado “SOPROTEC", esta compuesto de solar y una edificacion tipo edificio,
que se levanta sobre el lote # 04-20 de la urbanizacion Ciudad del Mar dei Cantén Manta, Provincia
de Manabi. Sobre el solar antes descrito, se levanta una construccion tipo edificio, entre las que se
destacan la planta baja y 3 pisos altos con sus respectivos departamentos. Edificio, cuyo fin es el de
Residencia permanente o vacacional.

Que es necesario expedir el Reglamento Interno de Copropietarios del “Edificio SOPROTEC”, con el
fin de que contenga las normas sobre administracion y conservacién de los bienes comunes y al
mantenimiento y conservacion del edificio.

Que la Asamblea de Copropietarios del “Edificio SOPROTEC", celebrada el dia ... de ........ del 2015,
de conformidad con lo establecido en el articulo once de la Ley de Propiedad Horizontal, en
concordancia con el articulo treinta y dos del Reglamento de la antedicha Ley, resuelve:

Expedir el siguiente:
REGLAMENTO INTERNO DE COPROPIEDAD DEL “EDIFICIO SOPROTEC”

CAPITULO |.- DISPOSICIONES Y PRINCIPIOS GENERALES -

—

Art. 1.- AMBITO DEL REGLAMENTO.- El Reglamento Interno de Copropiedad del “Edificio
SOPROTEC", se rige por lo determinado en la Ley de Régimen de Propiedad Horizontal, su
respectivo Reglamento, y la Ordenanza Municipal del canton Manta sobre Propiedad Horizontal, y el
Codigo Civil, y todas las demas disposiciones legales que regulan la Propiedad Horizontal en la
Republica del Ecuador.

Art. 2.- OBJETO.- El presente Reglamento Intero tiene por objeto establecer los principios y normas.
sobre administracion, conservacion, uso de los bienes comunes del Edificio, las funciones que
corresponden a la Asamblea de Copropietarios, facultades y forma de eleccién del Administrador,
distribucion de las cuotas de administracion entre los copropietarios y todo lo atinente a los intereses
de los copropietarios y al mantenimiento y conservacion del edificio.

Art. 3.- OBLIGATORIEDAD.- Las disposiciones del presente Reglamento Interno, tienen el carécter
de obligatorias, y deberan ser acatadas por todos los copropietarios, arrendadores, ocupantes,
tenedores a cualquier titulo, sean estos personas naturales o juridicas, incluyendo los ocupantes
ocasionales o temporales de! Edificio, a los trabajadores, dependientes, funcionarios o colaboradores,
guardianes, visitantes, y vinculados de las personas naturales o juridicas que ocupen por cualquier
causa legal, el Edificio.

Art.4.- VIGENCIA - El Reglamento Interno de Copropietarios del “Edificio SOPROTEC”, entrara en
vigencia desde su inscripcion en el Registro de la Propiedad del cantén Manta, y se mantendra
vigente mientras subsista el actual Régimen de Propiedad Horizontal del “Edificio SOPROTEC".

Art. 5.- CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO SOPROTEC - El Edificio esta compuesto por un cuerpo
principal de tres pisos de alto, una planta baja. La estructura del edificio es de hormigon armado
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sismo-resistente, cimentada sobre plintos de hormigén a la profundidad recomendada por el estudio
de suelos. Las paredes son de bloque alivianado de cemento. Los pisos estan nivelados y revestidos
de porcelanato importado. Las instalaciones eléctricas basicas cuentan con circuitos independientes
de alumbrado y fuerza de 110V, cableado para teléfono y TV. Tiene un sistema hidroneumatico
importado. El edificio cuenta con un sistema de seguridad y combate contra incendios que incluye una
red de agua a presion, cajetines con mangueras y extintores por piso, sprinklers en los sétanos,
lamparas de emergencia y detectores de humo en los corredores. Ademas tiene una infraestructura
de alarmas contra incendio. La fachada es de Mamposteria y ventanas de aluminio y vidrio. La
cubierta es de hormigon armado.

CAPITULO Ii.- DE LOS BIENES EXCLUSIVOS

Art. 6.- BIENES EXCLUSIVOS.- Son bienes de dominio exclusivo: Los departamentos, las terrazas,
los patios, las bodegas y los parqueos pertenecientes a los copropietarios, los mismos que se
encuentran delimitados en este reglamento.

Art. 7.- DESTINO DE LOS BIENES EXCLUSIVOS.- El propietario de un departamento, terraza,
bodega o estacionamiento, o la persona a quien el propietario lo cediere a titulo de duefio,
arrendatario, concesionario, comodatario, usuario, etc. no podra destinarlo para un objeto ilicito, o que
afecte a las buenas costumbres, o a la tranquilidad o seguridad de sus vecinos, o a la seguridad y
buena conservacion del edificio y sus partes, 0 a un objeto distinto al que se indica en este
Reglamento.

Los departamentos no podran destinarse para discotecas, venta de discos, unidades de produccion
industrial, ni artesanal, restaurantes, cafeterias, abacerias, licoreras, salas de juego, u otro uso o
destinacion que no sea la de vivienda sea esta vacacional o permanente.

En las bodegas no podran almacenarse alimentos perecibles, combustibles, productos combustibles o
malolientes, o materiales con un riesgo implicito de siniestro por fuego o accion quimica.

Art. 8.- DERECHOS Y FACULTADES SOBRE LOS BIENES EXCLUSIVOS - Los titulares de dominio
sobre bienes exclusivos del “Edificio SOPROTEC”, podran usar su departamento, terraza, bodega o
estacionamiento de conformidad con lo establecido en la Ley de Propiedad Horizontal y su
Reglamento, y de este reglamento interno. Cualquiera que sea el acto juridico que se realice en un
bien exclusivo, comprendera los derechos sobre los bienes de propiedad comin que corresponda al
titular del dominio del departamento, terraza, bodega o estacionamiento.

Art. 9.- TRIBUTOS SOBRE LOS BIENES EXCLUSIVOS.- Los impuestos, tasas, contribuciones y
demas tributos que afecten a los bienes exclusivos seran de cuenta y cargo de cada uno de sus
propietarios.

Art. 10.- MODIFICACION DE LOS BIENES EXCLUSIVOS - Para introducir modificaciones en los
bienes exclusivos es necesario:

a)  Que la obra proyectada no comprometa la estructura resistente, la seguridad, la solidez o
salubridad del “Edificio SOPROTEC®, y que dichas modificaciones cuenten con la
autorizacién de la Asamblea de Copropietarios, asi como también que se encuentre en
conformidad con lo previsto en la Ley de Propiedad Horizontal, su reglamento, y el
presente reglamento interno; y,
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b)

Que el propietario obtenga los permisos respectivos de construccion por parte de la Muy
llustre Municipalidad de Manta, respetando ademas el derecho a la propiedad intelectual de
los autores del disefio y de los constructores.

Art. 11- DE LAS OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS Y USUARIOS, A CUALQUIER
TITULO, RESPECTO DE LOS BIENES EXCLUSIVOS.- Son obligaciones de los propietarios o
usuarios respecto de los bienes exclusivos las siguientes:

a)

b)

)

Efectuar las reparaciones necesarias a la conservacion, mantenimiento y mejora de cada
uno de los departamentos o parqueos, haciéndose responsables de los dafios que por su
culpa se hayan causado o se causen a los bienes comunes o a otro bien exclusivo;

Permitir el ingreso a su bien exclusivo a las personas encargadas de proyectar,
inspeccionar o realizar trabajos de interés comin que afecten a los bienes comunes o a
bienes exclusivos vecinos;

Mantener el inmueble en las mejores condiciones de higiene, limpieza, conservacién y
seguridad.

Art. 12.- PROHIBICIONES A LOS PROPIETARIOS Y USUARIOS A CUALQUIER TITULO,
RESPECTO DE SUS BIENES EXCLUSIVOS.- Esta prohibido a los propietarios y usuarios de bienes

exclusivos:

a) Realizar obras sobre sus bienes exclusivos sin cumplir con los requisitos establecidos en la
Ley de Propiedad Horizontal, su reglamento, y del presente reglamento intemo;

b) Construir nuevos pisos, departamentos o locales comerciales, o hacer construcciones de
cualquier indole, excavaciones 0 ejecutar obras de cualquier clase, si las mismas
contravienen lo dispuestos en la Ley de Propiedad Horizontal, su reglamento, y del presente
reglamento intemo. Las obras permitidas requeriran de la autorizacion de la Asamblea de
Copropietarios, de conformidad con lo establecido en el articulo ocho del presente
reglamento intemo;

¢) Destinar el bien exclusivo a un objeto distinto para el cual fue construido, es decir, la
vivienda, asi como también les esta prohibido usarlos con fines ilicitos, o destinarlos a
actividades prohibidas por la Ley, contrarias o atentatorias a las buenas costumbres y a la
moral en general o cuando afecten el aseo o la salubridad del Edificio;

d) Instalar maquinas que causen ruidos, produzcan vibraciones, interfieran o distorsionen las
ondas radiales y de television o alteren el flujo de la corriente eléctrica;

e) Almacenar sustancias explosivas, toxicas, insalubres, malolientes o de prohibida tenencia;

f) Realizar actos en general que sean contrarios a la Ley de Propiedad Horizontal, su
reglamento, y al presente reglamento interno.

g) No se podran mantener ningln tipo de mascotas en los departamentos.

h) Los niveles de musica no podran exceder de los niveles normales y causar molestia a los

Vecinos.

CAPITULO lll.- DE LOS BIENES COMUNES

Art. 13.- BIENES COMUNES - Son bienes comunes y de dominio inalienable e indivisible para cada
uno de los copropietarios del “Edificic SOPROTEC", las areas de circulacion exterior, oficina del
administrador, escaleras, ascensores, cuartos de equipos, cuartos técnicos, iobbys, cuartos de
equipos de ascensores, cuartos de bombas, terrazas de aire acondicionado, circulacion de subsuelos,
y areas verdes.
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Art. 14.- DERECHOS INSEPARABLES.- La copropiedad, uso y goce sobre los bienes comunes son
proporcionales e inseparables de la propiedad, uso y goce de los bienes exclusivos. En la
enajenacién, gravamen o limitacion de dominio de éstos, estara incluida la respectiva cuota sobre
aquélios.

Art. 15.- DERECHOS DEL USUARIO.- El arrendatario, comodatario, usuario, acreedor anticrético,
usufructuario, sustituira al propietario en sus derechos de uso sobre los bienes comunes del “Edificio
SOPROTEC’, y en las obligaciones inherentes al régimen de propiedad horizontal.

Los bienes comunes del “Edificic SOPROTEC", no podran ser apropiados ni individual, ni
exclusivamente, y sobre ellos, cada copropietario o usuario tiene un derecho indivisible, comunitario, y
dependiente, cuya cuota de participacion esta establecida en la Declaratoria de Propiedad Horizontal.

Art. 16.- REPARACION DE LOS BIENES COMUNES.- La Asamblea de Copropietarios aprobara la
reparacién de los bienes comunes, de acuerdo con la propuesta presentada por el Administrador. Si
se trata de reparaciones necesarias y urgentes por inminente peligro de ruina del inmueble 0 amenaza
para la seguridad o salubridad de las personas que ejercen el derecho de dominio, el Administrador
podré proceder a su inmediata realizacion sin esperar la autorizacion de la Asamblea de
Copropietarios.

Art. 17.- MODIFICACION DE LOS BIENES COMUNES .- La Asamblea de Copropietarios autorizara la
modificacion, construccion 0 cambio de los bienes comunes, previc estudio que presente el Directorio
General y/o el Administrador y/o el Presidente, siempre y cuando, no contravenga la Ley de
Propiedad Horizontal, su reglamento, el presente reglamento intemo, la Ordenanza Municipal del
cantén Manta sobre Propiedad Horizontal, el Cédigo Civil, y todas las demas disposiciones legales
que regulan la Propiedad Horizontal en la Republica del Ecuador.

Art. 18.- PROHIBICIONES PARA COPROPIETARIOS Y USUARIOS.- Esta prohibido a los
copropietarios, arrendatarios, y, en general, a todas las personas que ejerzan derecho de uso sobre
bienes exclusivos del “Edificio SOPROTEC”, respecto de los bienes comunes lo siguiente:

a) Danar, modificar o alterar en forma alguna, ni aun a titulo de mejora, los bienes comunes;

b) Hacer uso abusivo de los bienes comunes o contrario a su destino natural u obstaculizar de
algin modo el legitimo derecho y uso de los demas;

c) Dejar de pagar las expensas ordinarias y extraordinarias fijadas para la administracion,
conservacion y mejoramiento de los bienes comunes;

d) Colocar objetos tales como: ropa, alfombras o similares en la fachada del Edificio;

e) Obstruir las areas comunes que sirvan de locomocion, o dificultar su acceso, con muebles u
objetos que impidan el libre transito o afecten la estética, buena presentacion y limpieza del
inmueble, quedando facultado el Presidente y/o el Administrador para el inmediato retiro de
los mismos. La imposicién de sanciones se la realizara de conformidad con lo establecido en
la Ley de Propiedad Horizontal, su reglamento, y del presente reglamento intemo;

i) Instalar maquinas que causen ruidos, produzcan vibraciones, interfieran o distorsionen las
ondas radiales y de television o alteren el flujo de la corriente eléctrica;

j) Almacenar sustancias explosivas, téxicas, insalubres, malolientes o de prohibida tenencia;

k) Pintar o colocar rotulos, carteles, letreros, anuncios, avisos, inscripciones o signos en la
fachada del Edificio, en las paredes o cualquiera de las areas comunes;

) Oponerse a la entrada de sus bienes exclusivos, del Presidente, del Administrador, obreros o
técnicos designados por ellos para €l control de funcionamiento o reparacion de los dafios
existentes en los bienes comunes;
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m) Efectuar descuentos, reducciones, deducciones ni compensaciones de ninguna naturaleza
respecto de los pagos que deben hacer, sean éstos por expensas comunales u otros valores.
Las reclamaciones deben formularse por escrito y una vez pagados los valores facturados o
liquidados;

n) Dar en venta o amiendo su bien exclusivo, sin previa comunicacion escrita otorgada por el
Administrador del Edificio, en la que se certifique que esta al dia en el pago de sus
obligaciones para con el Edificio;

o) El Administrador por tanto, sera responsable ante la Asamblea de Copropietarios, de
comunicar los arriendos y ventas que se efectuen por los copropietarios; y,

p) Utilizar los bienes comunes del Edificio como sitios de almacenamiento, de reunion, de
trabajo u otros fines similares, salvo que exista autorizacion expresa y por escrito del
Administrador.

q) Lavar los vehiculos en los subsuelos del Edificio.

CAPITULO IV.- DE LAS SANCIONES

Art. 19.- SANCIONES.- La realizacion de uno o mas actos prohibidos, sera sancionado de
conformidad con la Ley de Propiedad Horizontal, su reglamento, y el presente reglamento intemo, sin
perjuicio del pago de las reparaciones e indemnizaciones a que hubiere lugar.

Art. 20.- DE LA VESTIMENTA.- Toda persona que ingrese al Edificio, sea de forma esporadica o
habitual, debera presentar la vestimenta adecuada, esto es, que no se permitira el ingreso de
personas semidesnudas o que de alguna manera atenten contra el pudor de los demas
copropietarios.

Art. 21.- DE LOS PARQUEOS Y AREAS DE INGRESO.- Los copropietarios solamente podran
estacionarse en los sitios asignados, es decir, los parqueos ubicados en los subsuelos del Edificio.
Queda prohibido a los choferes, guardaespaldas, empleados domésticos o cualquier otro trabajador el
uso de Lobby, pasillos interiores, y areas comunes del inmueble. Los servicios de limpieza,
mantenimiento, y pintura de los subsuelos de parqueos, sera ordenado por el Administrador. Es
prohibido hacer uso del pito, o alarmas en los parqueos.

El incumplimiento de cualquiera de éstas disposiciones, sera sancionado con una multa de valor fijado
por la Administracion del Edificio.

ART. 22.- DEL RUIDO.- Esta prohibido hacer ruido que altere la tranquilidad de los copropietarios.
Quienes infrinjan esta disposicion, seran sancionados con una multa de valor a ser fijado por e
Administrador del edificio.

Art. 23.- DE LAS MASCOTAS.- Queda terminantemente prohibido la admisién de mascotas o
animales domésticos. Su incumplimiento dara lugar a la denuncia a las Autoridades de Sanidad, sin
perjuicio de la respectiva multa fijada por la Administracion del Edificio.

Art. 24.- MORA EN EL PAGO DE EXPENSAS.- En caso de mora en ef pago de expensas ondinarias
o extraordinarias, el Administrador cobrara los respectivos intereses de mora, calculados a base de la
tasa de interés activa vigente del Banco Central del Ecuador, por cada mes o fraccion de mes
atrasado sin cancelacion, a mas de los correspondientes gastos de cobranza extrajudicial y judicial
que ocasionen.
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Si un copropietario o usuario no pagare las expensas establecidas, pasados los treinta dias de
acordadas, el Administrador podra iniciar las acciones legales para su cobro de conformidad con la
legislacion vigente.

Los copropietarios, en razon del derecho de uso del departamento, bodega o parqueo otorgado a sus
arrendatarios y/o comodatarios, emanado del respectivo contrato, en caso de incumplimiento a las
obligaciones por parte de éstos, asumiran dicho incumplimiento y, deberan ademas de solicitar el
establecimiento de sanciones antes detalladas, dar por terminado el contrato de amendamiento o
comodato y proceder a la recuperacion del departamento de vivienda en forma inmediata, observando
el procedimiento convenido en el contrato o cualquier otro previsto en la Ley.

Art. 25.- OTRAS SANCIONES - La Asamblea de Copropietarios estara facultada a imponer sanciones
de acuerdo a la gravedad del incumplimiento del presente reglamento intemo, y de las deméas
disposiciones que regulan la propiedad horizontal.

CAPITULO V.- DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS COPROPIETARIOS
Art. 26.- DERECHOS Y OBLIGACIONES.- Son derechos y obligaciones de los copropietarios:

a) Ejercer su derecho de copropiedad sobre los bienes comunes del Edificio, y usar de ellos en
la forma y con las limitaciones legales y reglamentarias establecidas;

b) Ejercer su derecho de propiedad sobre los bienes exclusivos del Edificio y usar y disponer de
ellos en la forma y con las limitaciones impuestas por la Ley de Propiedad Horizontal, su
Reglamento, y este Reglamento intemno;

c) Asistir a la Asamblea de Copropietarios y ejercer su derecho de expresion a través del voto,
de peticion y en general hacer uso de las demas atribuciones que la Ley de Propiedad
Horizontal, su Reglamento General, y del reglamento intemo le asignan como miembro de
ese organo colegiado;

d) Cumplir las disposiciones legales y reglamentarias que norman el régimen de propiedad
horizontal, acatar las resoluciones y/o disposiciones de la Asamblea de Copropietarios, del
Directorio General, del Presidente y del Administrador;

e) Desempenar los cargos y comisiones que les sean asignados por los 6rganos competentes
de la administracion;

f)  Permitir a la persona que ejerza la administracion del Edificio, realizar la inspeccidn o las
reparaciones de los bienes comunes;

g) Notificar al Administrador de! Edificio, con el nombre, direccién y teléfono de la persona que,
en su ausencia por mas de treinta dias, quedara encargada de su bien, a fin de que actie en
casos de emergencia;

h) Introducir clausula especial, en los contratos de enajenacién, limitacion de dominio,
comodato, arrendamiento o anticresis que celebre el copropietario respecto de sus bienes
exclusivos, en virtud de la cual el adquirente o el usuario de ellos conoce y se somete
expresamente al presente reglamento intemo, conoce el valor de las expensas ordinarias y
extraordinarias y las normas y resoluciones generales anteriomente tomadas por la
Asamblea de Copropietarios y por el Directorio General. Adicionalmente, el copropietario
debera notificar su decision de celebrar cualquiera de los contratos que se indican
anteriormente al Administrador del Edificio, previa a la celebracion de los mismos. El
Administrador no otorgarad ninguna certificacion que acredite el cumplimiento de las
obligaciones emanados del reglamento intemo o de aquellas resoluciones o disposiciones
dictadas por los Organos de Administracion, sin la previa verificacion que en el contrato que
se vaya a celebrar consta la clausula en referencia;
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i) Pagar oportunamente las expensas ordinarias y extraordinarias para la administracion,
reparacion, reposicion, mejora y mantenimiento de los bienes comunes;

j) Senalar domicilio para las notificaciones que por cualquier causa debe hacerle el
Administrador del Edificio. En caso de incumplimiento de esta obligacion, las notificaciones
se haran en su bien exclusivo;

k) Obtener bajo su exclusiva responsabilidad, todas las autorizaciones legales, municipales,
administrativas y demas que fueren necesarias; y,

) Los demas derechos y obligaciones establecidos en la Ley de Propiedad Horizontal, su
Reglamento, y en el presente Reglamento Intemo.

Art. 27.- DERECHO DE USO DE SERVICIOS COMUNALES .- Para que los copropietarios o usuarios
tengan derecho a recibir y usar los servicios comunes, deberan estar al dia en el pago de fas
expensas comunes de administracion y de cualquier otro valor que fije la Asamblea de Copropietarios.

Art. 28.- OBLIGACION ESPECIAL.- El hecho que un bien exclusivo haya permanecido cerrado o sin
ser habitado, no exonera al copropietario de la obligacion de pagar las expensas por gastos comunes
y contribuciones extraordinarias y, en caso de mora, los respectivos intereses calculados en base de
la tasa de interés activa vigente del Banco Central del Ecuador por cada mes o fraccién de mes
decurrido sin cancelacion.

Art. 29.- REPRESENTACION.- Cuando un bien exclusivo pertenezca a dos 0 mas personas, estas
deberan nombrar un mandatario en forma legal para que los represente en todo lo refacionado con la
propiedad y su administracion.

CAPITULO VLI.- DEL PRESUPUESTO DE ADMINISTRACION DEL EDIFICIO

Art. 30.- DE LA APROBACION DEL PRESUPUESTO.- La Asamblea General de Copropietarios, en
su reunion ordinaria, analizara y aprobara con la votacion de mas de la mitad de los asistentes a la
misma, el presupuesto de mantenimiento, conservacion, seguridad y demas gastos presentados por el
Administrador. Dicho presupuesto debera tomar en cuenta el déficit o el superavit del ejercicio
anterior. El presupuesto tendra vigencia por un afio fiscal, esto es, desde enero hasta diciembre de
cada afio.

Art. 31.- DE LA ADMINISTRACION DE LOS BIENES COMUNES.- La Administracion de los bienes
comunes estara a cargo del Administrador del Edificio.

Art. 32.- EXPENSAS ORDINARIAS.- Son expensas ordinarias las que son indispensables y
necesarias para la administracion, conservacion, reparacion y seguridad de los bienes comunes e
incluyen: gastos de administracion, remuneracion de conserjes y empleados del condominio, energia
eléctrica para las areas comunes, agua potable para las areas comunes, seguridad y vigilancia,
mantenimiento de ascensores, mantenimiento de jardines y areas comunes, mantenimiento de
equipos, utiles de limpieza, reparaciones ordinarias del inmueble, de su equipamiento y combustibles
para equipos del condominio y su seguro.

Es obligacion de todos los copropietarios del Edificio, contribuir al pago de gastos de administracion,
conservacion y mantenimiento de los bienes comunes, proporcionalmente a la alicuota que cada uno
de ellos mantenga sobre los bienes comunes segun el presupuesto aprobado.

Ademas, estan obligados al pago oportuno de las primas de seguro que amparan al Edificio.

Cada Copropietario es responsable de los aportes a los que se refiere el inciso anterior desde cuando
adquiere el dominio de un bien exclusivo. Ningiin copropietario estara exento de esta obligacion, aun
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cuando haya cedido sus derechos, renunciado a elios o abandonado su propiedad, mientras sea el
fitular de dominio. Quienes en su nombre sean tenedores, usuarios o usufructuarios seran
solidariamente responsables por dichos conceptos, que se deben pagar los primeros cinco dias del
mes.

Art. 33.- DEFICIT PRESUPUESTARIO.- Cuando el presupuesto acordado por la Asamblea de
Copropietarios, resulte insuficiente para satisfacer los gastos de administracion, mantenimiento y
mejora de los bienes comunes, se convocara a una Asamblea Extraordinaria en la que se acordaran
los ajustes requeridos y se fijaran las nuevas cuotas a pagar por cada uno de los copropietarios, las
que seran exigibles a partir del mes inmediato posterior.

Art. 34.- EXPENSAS EXTRAORDINARIAS.- Expensas extraordinarias son las que fije la Asamblea
de Copropietarios para obras ocasionales emergentes o inversiones en el Edificio, y no se destinaran
para cubrir expensas ordinarias.

Art. 35.- REPOSICION EN LOS BIENES COMUNES POR DANOS.- Los gastos de reparacion o
reposicion que se originen en actos de culpa o dolo de algln copropietario o usuario, seran de cuenta
exclusiva del copropietario y usuario responsable en forma solidaria.

Art. 36.- DEL FONDO COMUN DE RESERVA - Se establece la obligacion de crear un Fondo Comdn
de Reserva para reparaciones de los bienes de domino comin, para gastos comunes urgentes o
imprevistos por fuerza mayor como accidentes y terremotos y para gastos programados que deban
realizarse a futuro de acuerdo a la vida utif de materiales y elementos, como la pintura o recubrimiento
exterior del inmueble y reparaciones de cubiertas y techos. Este fondo se formara con un porcentaje
de recargo no menor al cinco por ciento (5%) sobre los gastos comunes, y se incrementara con el
producto de multas, intereses y aportes voluntarios.

CAPITULO VII.- GOBIERNO, ADMINISTRACION Y REPRESENTACION LEGAL DEL EDIFICIO

Art. 37.- ORGANOS ADMINISTRATIVOS.- La administracion y control de! Edificio estara a cargo de
la Asamblea de Copropietarios, del Directorio General, del Presidente y del Administrador.

Art. 38.- DE LA ASAMBLEA DE COPROPIETARIOS.- La Asamblea de Copropietarios es la méaxima
autoridad administrativa y se compone de los copropietarios o de sus representantes 0 mandatarios,
reunidos con el quérum y las demas condiciones exigidas por la Ley de Propiedad Horizontal, su
Reglamento, y el presente reglamento intemo.

Art. 39.- DERECHO DE VOTOQ.- Cada copropietaric en la Asamblea General tendra derecho a voto en
forma comrelativa y equivalente a la alicuota de dominio que corresponda al bien exclusivo, segun sea
el caso; siempre y cuando estén al dia en sus pagos.

Art. 40.- DIRECCION DE LA ASAMBLEA.- La Asamblea estard presidida por un Presidente
designado por la Asamblea General. Actuara como Secretario de la Asamblea de Copropietarios y del
Directorio General, segn corresponda, €l Administrador en caso de falta de éste, se nombrara un
Secretario ad hoc. El Presidente sera elegido por la Asamblea para el periodo de un afio y podra ser
reelegido indefinidamente. En caso de ausencia temporal del Presidente podra presidir la Asamblea
otro copropietario designado para el efecto. Para ser Presidente se requiere tener la calidad de
copropietario del Edificio.

Art. 41.- SESIONES.- La Asamblea de Copropietarios tendra sesiones ordinarias y extraordinarias.
Las sesiones ordinarias se realizaran una vez por afio calendario, y dentro de los tres primeros meses
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de cada afio. Las sesiones extraordinarias se realizaran cuando fueran convocadas, para tratar
asuntos deteminados en la convocatoria.

Art. 42.- CONVOCATORIA - La convocatoria a Asamblea para sesiones ordinarias o extraordinarias,
seran hechas por el Presidente o el Administrador, a iniciativa propia 0 a peticion de uno de los
miembros del Directorio, del Administrador o de copropietarios que representen por lo menos un 30%
del total de votos del Edificio.

En caso que el Presidente o el Administrador, no procedieren a convocar a Asamblea General
conforme al inciso anterior, los copropietarios pueden auto convocarse con €l respaldo de por lo
menos el 50% del total de votos del inmueble en propiedad horizontal, siguiendo el proceso normal de
convocatoria.

La convocatoria se efectuara mediante documento escrito, con ocho dias habiles por lo menos de
anticipacion a la fecha de reunion, en la que constaran, el lugar, la fecha, la hora y los asuntos a
tratarse en la sesion.

En el caso que no hubiera quérum en la hora sefialada en la primera convocatoria, ésta se entendera
convocada para una segunda reunion, pudiendo realizarse la misma no antes de sesenta minutos
después de la hora sefialada para la primera convocatoria, con la advertencia que la reunion se
efectuara con cualquiera que fuere el nimero de copropietarios presentes.

No podra modificarse, en segunda convocatoria, el orden del dia establecido para la primera.

Art. 43.- ASAMBLEA UNIVERSAL .- La Asamblea Universal podra reunirse sin previa convocatoria en
cualquier momento, siempre que concurran todos los copropietarios, en cuyo caso se tratara de una
Asamblea Universal.

Art. 44.- QUORUM .- El quorum para las reuniones de la Asamblea General, en primera convocatoria,
estara integrado por la concurrencia de un nimero de copropietarios con derecho a voto, que
represente mas del 50% de las alicuotas de propiedad del inmueble constituido en condominio o
declarado en propiedad horizontal. En segunda convocatoria, el quérum quedara establecido con el
numero de copropietarios con derecho a voto, que se encuentren presentes.

A efectos de reformar el reglamento intemo o adoptar uno nuevo, debera estar presente el 50% de
copropietarios con derecho a voto.

El Secretario de dicha Asamblea General llevara un registro con la firma o representacion de cada
asistente a la misma.

Para ejercer el derecho de voto en la Asamblea, cada copropietario debera encontrarse al dia en el
pago de las expensas comunes, ordinarias o extraordinarias, multas, intereses de mora y demas
valores establecidos, asi como de cualquier otra cantidad, mediante certificacion otorgada por la
Administracion. Cada copropietario tendra votos en proporcion a sus respectivas alicuotas.

Art. 45.- REPRESENTACION.- Los copropietarios pueden participar en la Asamblea por si o por

medio de representante. La representacion se otorgara por medio de una carta cursada al Presidente
o Administrador, la misma que se adjuntara al acta de la respectiva sesion.
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Art. 46.- DERECHO DE ASISTENCIA.- Es el copropietario quien tiene derecho de concurrir a la
Asambiea y no su arrendatario, comodatario o usuario, salvo lo previsto en el articulo anterior de este
Reglamento Intemo.

Art. 47.- VOTACION.- Las decisiones de la Asamblea se tomaran por mayoria de votos que
representen mas de la mitad de los votos presentes en la Asamblea.

Art. 48.- APROBACION DE ACTAS.- Las actas de la Asamblea seran aprobadas en la misma sesion;
llevaran las firmas autdgrafas del Presidente y del Secretario. El Administrador llevara bajo su
responsabilidad, el Libro de Actas en originales.

Art. 49.- RESOLUCIONES.- Las resoluciones de ia Asamblea son obligatorias para todos los
copropietarios, arrendatarios, comodatarios, usuarios, y en general, para todas las personas que
ejerzan derechos de uso sobre los bienes del inmueble constituido en condominio o declarado en

~ propiedad horizontal.

Art. 50.- DEBERES Y ATRIBUCIONES.- Son deberes y atribuciones de [a Asamblea General:

a) Elegir y remover de su cargo al Administrador y al Presidente de la Asamblea de
Copropietarios; este Ultimo a su vez sera el Presidente del Directorio General;

b) Elegir y remover de sus cargos, a los tres miembros que conforman el Directorio General;

¢) Examinar y resolver sobre informes, cuentas, balances y presupuestos que le presentaren el
Directorio General, el Presidente y/o el Administrador;

d) Sefialar de acuerdo con este Reglamento, las cuotas de contribucion de cada copropietario
para las expensas ordinarias y extraordinarias de los bienes comunes generales e
individuales y, seguros obligatorios;

e) Revocar o reformar las decisiones del Directorio General, del Presidente y/o del
Administrador, que sean contrarias a la Ley de Propiedad Horizontal, a su reglamento, y a
este reglamento intemo;

f) Expedir o reformar y protocolizar ef reglamento intemo del inmueble, e interpretario con
fuerza obligatoria;

g) Ordenar, cuando lo estime necesario o conveniente, la fiscalizacion de las cuentas y caja de
la Administracion;

h) Exigir al Administrador, cuando lo creyera conveniente, una garantia para que responda por
el fiel y correcto desempefio de su cargo, determinando la forma en que ha de rendirse esa
garantia y el monto de la misma;

i) Dictar las normas necesarias y convenientes para la administracion de los bienes comunes
del Edificio;

j) Autorizar al Presidente o al Administrador, la contratacion del seguro obligatorio que dispone
la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento General;

k) Resolver cualquier asunto inherente a la administracion del Edificio; y aquélios que le
planteen: el Presidente, el Administrador, o los copropietarios.

Art. 51.- DEL DIRECTORIO GENERAL.- El Directorio General, estara integrado por tres
copropietarios del Edificio, elegidos por la Asamblea de Copropietarios, de conformidad con lo
establecido en la Ley de Propiedad Horizontal y en su Reglamento General.

Los miembros del Directorio duraran un afio en el ejercicio de su cargo y podran ser relegidos
indefinidamente.
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Art. 52.- DIRECCION Y SECRETARIA.- El Directoric General estara presidido por su Presidente,
elegido por la Asamblea, y a falta temporal de éste por otro de sus miembros elegido para dicho
efecto. Sila ausencia es definitiva, la Asambiea de Copropietarios designara su reemplazo. Actuara
como Secretario del Directorio General, el Secretario de la Asamblea de Copropietarios, quien tiene
solamente voz y no voto.

Art. 53.- RENUNCIA - El Directorio General debera aceptar las renuncias y conceder las licencias
solicitadas por sus miembros, siempre y cuando no afecten a su funcionamiento. Las resoluciones
deberan constar en el acta de la respectiva reunién. A falta de resolucion favorabie, el miembro
respectivo debera continuar en sus funciones hasta tanto sea reemplazado.

Art. 54.- CONVOCATORIA Y SESIONES.- El Directorio General se convocara y tendra sesiones
ordinarias y extraordinarias. Las reuniones ordinarias se las realizaran durante los tres primeros
meses de cada afio, y las extraordinarias, durante los nueve Gltimos meses del afio.

Art. 55.- REUNIONES UNIVERSALES .- El Directorio General podra reunirse sin previa convocatoria
en cualquier momento o lugar, siempre que concurran todos sus miembros principales, en cuyo caso
se tratara de una reunién universal.

Art. 56.- QUORUM.- El quorum para fas reuniones del Directorioc General estara integrado por la
concurrencia de un nimero de miembros que representen mas de la mitad. Si no hubiere tal quérum
se hara una segunda convocatoria, la que podra iniciarse una vez que hayan transcurrido al menos
sesenta minutos desde |a hora en que fue convocada la primera reunién, con la advertencia que la
reunion se efectuara con cualquiera que fuere el nimero de miembros que asistan.

Art. 57.- REPRESENTACION.- A las reuniones del Directorio General asistiran su Presidente, sus
miembros y el Secretario del mismo. De ser el caso, el Directorio General podra invitar a una o varias
personas para tratar especificamente el asunto inherente y puntualizado en la convocatoria. El
Directorio podra solicitar la presencia en sus sesiones de Asesores Especializados o Profesionales
que, asistiran con voz pero sin voto. En ningun otro caso se permitira |a participacion de persona
alguna, inclusive tratandose de copropietarios del edificio.

Art. 58.- VOTACION Y DECISIONES.- Cada miembro del Directorio General tiene derecho a un voto.
Las decisiones del Directorio General se tomaran por mayoria de votos que representen mas de la
mitad de los concurrentes a la sesidn. En caso de empate en la votacion, el Presidente del Directorio
General la dirimira.

Art. 59.- APROBACION DE ACTAS.- Las actas del Directorio General deberan ser aprobadas en la
misma reunion; llevaran las fimas autografas del Presidente, del Directorio General y del Secretario,
quien dara fe de lo resuelto. El Secretario llevara bajo su responsabilidad, un Libro de reuniones de
las Actas originales.

Art. 60.- RESOLUCIONES - Las resoluciones que adopte el Directorio General son obligatorias para
todos los copropietarios, arrendatarios, comodatarios, usuarios, y en general, para todas las personas
que ejerzan derechos de uso sobre bienes exclusivos y/o comunes del Edificio.

Art. 61.- DEBERES Y ATRIBUCIONES DEL DIRECTORIO GENERAL.- Son deberes y atribuciones
del Directorio General:

a) Examinary poner a consideracion de la Asamblea de Copropietarios las cuentas, balances,
presupuestos e informes que le presentare la Administracion;
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b) Preparar y poner a consideracion de la Asambiea de Copropietarios la proforma del
presupuesto anual de gastos del edificio; la que necesariamente ird acompafiada de los
planes y programas que se realizaran y ejecutaran;

c)  Preparary sugerir a la Asamblea de Copropietarios el aporte de cuotas extraordinarias, de
acuerdo con las necesidades del Edificio;

d) Preparar un informe pormenorizado sobre las pélizas de seguro que interesen a los bienes
del inmueble declarado en propiedad horizontal;

e) Preparary presentar a la Asamblea de Copropietarios para su aprobacién, en concordancia
con la Ley de Propiedad Horizontal y el Reglamento General, el proyecto de Reglamento
Intemo y las nommas necesarias y convenientes para la administracion de los bienes
comunes del inmueble y la aiménica relacion de los copropietarios;

f)  Previa resolucion de la Asamblea, contratar a la persona que desempefiara la
administracion del Edificio;

g)  Autorizar por escrito al Administrador, para que contrate los servicios de los empleados
necesarios para la administracion de los bienes comunes, y sefialar sus respectivas
remuneraciones; y,

h)  Resolver cualquier cuestion inherente a la administracion del Edificio, y aquellos asuntos
planteados por los copropietarios y la Administracion.

Adicionalmente, podra ejercer los demas deberes y atribuciones que le asignan la Ley de
Propiedad Horizontal, el Reglamento General y este reglamento intemo.

Art. 62.- DEL PRESIDENTE.- El Presidente de la Asamblea General de Copropietarios, que ademas
sera el Presidente del Directorio General, segln corresponda, sera elegido por la Asamblea General
para el periodo de un afio y podra ser reelegido indefinidamente. Para ser Presidente se requiere
tener la calidad de Copropietario.

Art. 63.- ATRIBUCIONES Y DEBERES DEL PRESIDENTE.- Son atribuciones y deberes del
Presidente:

a) Convocar y presidir las reuniones de la Asamblea de Copropietarios y del Directoric General,
segun corresponda;

b) Ejercer el voto en las reuniones de la Asamblea General y en las del Directorio General y,
cuando sea del caso, dirimir la votacion ejerciendo el mismo;

c) En caso de falta o impedimento temporal de! Administrador, designara provisionalmente su
reemplazo o delegara a otro copropietario las mismas hasta que se resuelva lo mas conveniente;

d) Previa autorizacion de la Asamblea General, contratara una péliza de seguro contra incendio y
dafios a los ascensores, segun lo dispuesto en la Ley de Propiedad Horizontal y, cuidar de sus
oportunas renovaciones. El o los seguros comespondientes, los contratara a favor de los
copropietarios; y,

e) Cumplir las funciones que le encargue ia Asamblea de Copropietarios, el Directorio General y
aquéllas establecidas en la Ley de Propiedad Horizontal, €l Reglamento General y este reglamento
intemo.

Art. 64.- DEL ADMINISTRADOR - La persona que ejerza la administracion del Edificio, sera elegida
por la Asamblea de Copropietarios, para el periodo de un afio, pudiendo ser reelegida
indefinidamente. Para ejercer la administracion no se requiere ser copropietario del inmueble. Si la
persona que ejerza la administracion faltare temporalmente, se delegara a otro copropietario esas
funciones v, si la falta fuese definitiva, la sustitucion sera resuelta por la Asamblea General.
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Art. 65.- ATRIBUCIONES Y DEBERES DEL ADMINISTRADOR.- Son atribuciones y deberes de la
persona que ejerza la Administracion:

a)

b)

d)

K)

Administrar los bienes comunes del Edificio, con el mayor celo, eficacia y dentro de los
limites establecidos en la Ley de Propiedad Horizontal, en el Reglamento General y en este
reglamento intemo;

Adoptar oportunamente las medidas para la buena conservacion de los bienes del Edificio y
ordenar las reparaciones que fueran necesarias;

Presentar a la Asamblea General o al Directorioc General, para que este a su vez ponga en
consideracién de la Asamblea de Copropietarios, seglin corresponda, con la periodicidad
que éstos le sefialen, las cuentas, balances, proyectos de presupuesto, estados de situacion
e informes sobre la administracion a su cargo;

Preparar y presentar a la Asamblea de Copropietarios para su aprobacion, en concordancia
con la Ley de Propiedad Horizontal, y de su Reglamento General, el proyecto de reglamento
intemo y las nommas necesarias y convenientes para la administracion de los bienes
comunes del inmueble y la arménica relacién de los copropietarios;

Recaudar dentro de los primeros diez dias de cada mes y mantener bajo su responsabilidad
personal y pecuniaria, las cuotas ordinarias y extraordinarias de los copropietarios y, en caso
de mora, en primera instancia realizar una gestion de cobro extrajudicial y, si persistiere la
mora en el pago, deberé cobrarlas, juntamente con los intereses establecidos y los de mora,
de acuerdo con lo establecido en la Ley de Propiedad Horizontal, su Reglamento General y
este reglamento intemo;

Al cesar en sus funciones, devolver los fondos y bienes que tuviere a su cargo y presentar
los informes respectivos;

Ordenar la reparacion de los dafios ocasionados en los bienes comunes del Edificio; y, la
reposicion de ellos a costa del copropietario, arrendatario o usuario causante o responsable
de tales dafios. Asi mismo, ordenara la reparacion de los dafios ocasionados en los bienes
comunes individuales o en los exclusivos del Edificio; cuando dichos dafios produzcan o
puedan llegar a producir menoscabo a la propiedad de los otros condéminos. La reposicion
de dichos dafios se realizara a costa del copropietario, arrendatario o usuario causante o
responsable de los mismos.

Solicitar que se dicte, la imposicion de sanciones y multas a los copropietarios infractores o
que causen dafios a la propiedad horizontal. El producto de dichas sanciones y multas
ingresara al Fondo Comun de Reserva;

Celebrar los contratos de adquisicion, arrendamiento de bienes o servicios necesarios para
la administracion, conservacion, reparacion, mejora y seguridad de los bienes comunes del
inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal, dentro de los
montos y con las autorizaciones respectivas;

Previa las autorizaciones cormespondientes, celebrar contratos de trabajo para el personal
subaltemo, empleados y obreros necesarios para la administracion, conservacion, limpieza y
seguridad de los bienes del Edificio; y, cancelar las remuneraciones de los mismos, las que
deberan ser y formar parte del presupuesto de gastos anuales. Debera cumplir fiel y
oportunamente todas y cada una de las obligaciones patronales derivadas de los contratos
que celebre;

Cancelar cumplida y oportunamente todas las obligaciones de caracter comun a entidades
publicas y privadas;

Custodiar y manejar el dinero y las pertenencias comunes, abrir cuentas bancarias y de otra
indole, y girar contra ellas hasta por los valores y con las debidas autorizaciones. Manejar
un fondo rotativo para adquisiciones pequefias, pagar cumplidamente las deudas comunes
y, en general, conducir prolija y eficientemente la gestion econémica. Las cuentas bancarias
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P)

q)

s)

podran lievar firmas conjuntas con la del Presidente, si asi lo dispone la Asamblea de
Copropietarios;

Llevar, con sujecion a los principios de la técnica contable, la contabilidad de la
Administracién del inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal;
Llevar un libro de registro de copropietarios, arrendatarios, acreedores anticréticos y
usuarios de inmuebles de vivienda, segin sea el caso, con indicacién de sus respectivas
cuotas de derechos, bienes exclusivos y demas datos;

Cumplir y hacer cumplir las resoluciones, disposiciones y rdenes emanadas de la Asamblea
de Copropietarios, del Directorio General y de su Presidente;

Conservar en orden y debidamente archivados los titulos del inmueble constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal, plancs, memorias y demas documentos
correspondientes a la construccion del mismo, asi como todo documento, convenio, contrato,
poder, comprobante de ingresos y egresos y todo aquello que tengan relacion con el
inmueble;

La correspondencia de la administracion del Edificio, sera firmada por el Presidente y/o por
el Administrador,

Cumplir y hacer cumplir la Ley de Propiedad Horizontal, su Reglamento General, y este
reglamento intemo, ordenanzas municipales y deméas nommas relacionadas con la Propiedad
Horizontal, asi como las resoluciones y disposiciones emanadas de los organos de
Administracion del inmueble;

Adoptar medidas de seguridad tendientes a precautelar la integridad fisica de los
copropietarios y usuarios en general y, de los bienes del inmueble constituido en condominio
o declarado en propiedad horizontal;

Previa autorizacion expresa y por escrito de la Asamblea de Copropietarios, contratara las
polizas de seguro adicionales que sean necesarias o convenientes para el inmueble;
Elaborar y presentar a la Asamblea General de Copropietarios, el presupuesto operacional
anual del Edificio;

Preparar y solicitar a la Asamblea General de Copropietarios, el cobro de cuotas
extraordinarias para casos de emergencias y aquellos que vayan de acuerdo con las
necesidades del Edificio;

Realizar las reparaciones necesarias y urgentes sin esperar autorizacion alguna, en caso de
inminente peligro de ruina del inmueble o amenaza para la seguridad o salubridad de las
personas que ejercen derechos de uso o de dominio;

Ejercer los demés deberes y atribuciones que le asigne la Ley de Propiedad Horizontal, su
Reglamento General, y el presente reglamento interno, asi como las resoluciones de los
Organos de Administracion del Edificio.

Art. 66.- REPRESENTACION LEGAL.- La representacion legal, judicial y extrajudicial de los
copropietarios det Edificio SOPROTEC, la ejerce individualmente, e! Presidente y el Administrador en
todo lo relacionado al Régimen de Propiedad Horizontal.

CAPITULO VIil.- DE LA SEGURIDAD

Art. 67.- SISTEMA DE SEGURIDAD.- El costo del sistema de seguridad que se contrate en el
Edificio, seran asumidos a prorrata de cada alicuota de propiedad por cada departamento y por cada
uno de los copropietarios de cada uno de ellos.
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CAPITULO IX.- SOLUCION DE CONFLICTOS

Art. 68.- Cualquier controversia que surja entre los copropietarios o usuarios del Edificio, podra ser
sometido a un procedimiento conciliatorio verbal, breve y sumario, que se ventilara ante la Asamblea
de Copropietarios.

Asi mismo, los copropietarios podran convenir, previo acuerdo por escrito, que las diferencias que
surjan entre ellos, en relacién con los derechos de utilizacion y goce sobre las propiedades exclusivas
0 sobre los bienes comunes del inmueble declarado en propiedad horizontal, seran sometidos a los
procedimientos previstos en la Ley de Arbitraje y Mediacion, publicada en el Registro Oficial No. 145
del 4 de septiembre de 1997, salvo disposicion legal en contrario.

RAZON: El presente reglamento, fue aprobado por la Asamblea de Copropietarios del Edificio
SOPROTEC, celebradael .....de .......... del 2015.
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