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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
implantada la construccion, perteneciendo ésta area a los copropietarios de la
misma.

1.2.- AREA DE CONSTRUCCION:

Comprende la totalidad del area de construccién del edificio, incluyendo las
terrazas accesibles, estacionamientos, pasilios, etc.

1.3.- AREA COMUN:

Estd comprendida por la suma de todas las areas de uso o propiedad
comun de los copropietarios del edificio, como terrazas, soportales, pasillos,
escaleras, ductos, etc.

1.4.- AREA NETA VENDIBLE:

Es la resultante o sumatoria de todas las areas vendibles de todos los
departamentos y debe ser igual, a la diferencia entre el area de construccién y el
area comun del Edificio.

Se entendera como bienes de propiedad exclusiva de los propietarios, el
departamento unicamente, y copropietarios 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
departamento. Iguaimente le pertenece al copropietario, la mitad del espesor de
las losas de piso y de tumbado de su departamento.

1.5.- ALICUOTA:

Numero de cuatro decimales que representa una parte del todo del edificio,
correspondiente a cada departamento, la sumatoria de todas estas debera ser
igual a la unidad.
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1.6.- CUOTA DE AREA COMUN:

Es la superficie o porcion de area comin que le corresponde a cada
departamento, para efectos de tributacion y copropiedad.

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

a) Elterreno en el que se encuentra implantado el edificio con inclusion de los
espacios destinados a circulacion.

b) Los ingresos peatonales, vehiculares, de circulacion, las escaleras, el area
recreativa, la sala comunal y terrazas.

c) La estructura o elementos resistentes del edificio.

d) Las paredes medianeras en 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 sus caras exteriores.

g) Los sistemas de conduccidn y controles eléctricos, y el tablero de
medidores de los departamentos.

h) La cisterna y el sistema de presidn continua de agua potable.

i) Todo el sistema de agua potable del edificio.

J) Los sistemas de aguas servidas y aguas lluvias.

k) Los ascensores y sus equipos mecanicos

l) Todas las demas partes y elementos del edificio que no tengan el caracter
de bienes exclusivos.

1.7.- CUOTA DE TERRENO:

Es el area o parte de terreno que le corresponde a cada departamento
para efectos de tributacion y copropiedad.

1.8.- VALOR DEL LOCAL:

Representa el costo total del departamento, en el que se encuentran
incluidos los costos correspondientes al area neta del departamento, [as cuotas
de area comun y terreno que le correspondan.

Cabe indicar que existen dos tipos de valores para cada departamento: el
Comercial Municipal y el referencial;, el primero de acuerdo al avallo catastral
vigente y el segundo es precio real.

Para efecto de este estudio gue se usara unicamente el valor referencial el
mismo que servira para la promocidn y venta de los departamentos que
componen el edificio.
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2.- DATOS GENERALES.
2.1.- ANTECEDENTES:
El sefior Romelly Cortez Parra, es propietario del bien inmueble, el mismo

que se desea incorporar al Régimen de Propiedad Horizontal, con tal proposito se
procede a realizar el presente estudio.

2.2.- UBICACION:

El terreno en el que se encuentra implantado el edificio “CORTEZ PARRA”
con cédigo catastral No.3-14-98-13-000 esta ubicado en la Urbanizacion Aurora i
Etapa, lote # 2 manzana “D”, de la parroquia Eloy Alfaro, del Cantén Manta, de la
Provincia de Manabi, y presenta las siguientes medidas y linderos:

Medidas y linderos segun escritura:

Por el frente: 6,00 mt. — Calle peatonal.

Por atras 6,00 mt. — Lote # 13 de la Manzana “D”.
Por el costado derecho: 14,00 mt. — Lote # 1 de la Manzana “D”.
Por el costado lzquierdo: 14,00 mt. — Lote # 3 de la Manzana “D”.
AREA TOTAL: 84,00 MT2.

2.3.- DESCRIPCION GENERAL DEL EDIFICIO:

El edificio se compone de planta baja, primera planta alta y una terraza
comun. En la planta baja se encuentran ubicados un departamento, escalera y
areas de circulacién comunal. Y en planta alta un departamento y escalera de
acceso a la terraza comun.

La construccién tiene las siguientes caracteristicas y especificaciones técnicas
generales:

s Estructura: Hormigén armado.

* Entrepisos: Losas de Hormigdn armado.

o Escaleras: Hormigén armado.

e Paredes: Mamposteria interior y exterior de blogue.

e Pisos: Ceramica.

¢ Inst. eléctricas: Empotradas en pisos, paredes y losa de entrepisos.

¢ Inst. sanitarias: Empotradas en pisos, paredes y losa de entrepisos.

e Cubierta: Estructura metalica y techo de dipanel (terraza
accesible).

e Ventanas: Aluminio y vidrio.

e Puertas: Madera.
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3.- ESPECIFICACIONES PARTICULARES DE CADA UNO DE LOS
DEPARTAMENTOS DEL EDIFICIO.

3.1.- PLANTA BAJA.

Estd ocupada por un departamento, escalera y areas de circulacion
comunal.

3.1.1.- DEPARTAMENTO 101. Departamento ubicado en la planta baja del
Edificio, compuesto de sala general, comedor, cocina — desayunador, bafio
general, dormitorio master con bafio completo, dormitorio 1, jardinera y patio
posterior.

Las medidas y linderos de este departamento son las siguientes:

Por Arriba: Lindera con departamento 201.
Por Abajo: Lindera con terreno del Edificio.
Por el Frente: Partiendo de! Norte al Sur en 3,05m., lindera con area de

circulacién comunal (pasillo y escalera); de este punto hacia el Este en 1,65m.,
lindera con area de circulacién comunal (pasillo); de este punto hacia el Norte en
0,05m., lindera con area de circulacién comunal (pasilio); de este punto hacia el
Este en 1,05m., lindera con area de circulacién comunal (pasillo); y de este punto
hacia el Sur en 3,00m., lindera con calle peatonal.

Por el Atras: Partiendo del Sur hacia el Norte el 6,00m., lindera con lote #13 de
la misma Manzana “D".

Por el Costado Derecho: Partiendo del Este hacia el Oeste en 14,00m., lindera
con lote #1 de la misma Manzana “D’.

Por el Costado Izquierdo: Partiendo del Oeste hacia el Este en 11,30m., lindera
con lote #3 de la misma Manzana “D”.

Area: 75,82 m2.

3.2.- PRIMERA PLANTA ALTA.

Esta ocupada por un departamento y escalera de acceso a la terraza
comun.

3.2.1. DEPARTAMENTO 201: Departamento ubicado en la primera planta alta
del Edificio, compuesto de sala general, comedor, cocina — desayunador, bafio
general, dormitorio master con bafo, dormitorio 1 y terraza.
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Las medidas y linderos de este departamento son las siguientes:

Por Arriba: Lindera con terraza comun.
Por Abajo: Lindera con departamento 101.
Por el Frente: Partiendo del Norte hacia el Sur en 3,05m., lindera con area

de circulacion comunal (pasillo y escalera); de este punto hacia el Este en 1,83m.,
lindera con area de circulacion comunal (pasillo); de este punto hacia el Norte en
0,05m., lindera con area de circulacion comunal (pasillo); de este punto hacia el
Este en 0,30m., lindera con area de circulacién comunal (pasillo); de este punto
hacia el Norte en 0.10m., lindera con area de circulacion comunal (pasillo); de
este punto hacia el Este en 0.15m., lindera con vacio hacia el area de circulacion
comunal (pasillo); de este punto hacia el Sur en 0,656m., de este punto hacia el
Oeste en 0,20m., de este punto hacia el Sur en 1,80m., de este punto hacia el
Este en 0,10m., y de este punto hacia el Sur en 0,65m., todas las medidas antes
descritas linderan con vacio hacia la calle peatonal.

Por el Atras: Partiendo del Sur hacia el Norte en 2,90m., lindera con vacio hacia
el departamento 101 (patio posterior), de este punto hacia el Oeste en 1,80m.,
lindera con vacio hacia el departamento 101 (patio posterior) y de este punto
hacia el Norte en 3,10m., lindera con vacio hacia el lote #13 de la misma MZ. “D”.
Por el Costado Derecho: Partiendo del Este hacia el Oeste en 12,10m., lindera
con vacio hacia el lote #1 de la misma Manzana “D’.

Por el Costado lzquierdo: Partiendo del Oeste hacia el Este en 11,72m., lindera
con vacio hacia el lote #3 de la misma Manzana “D”.

Area: 71,45 m2.

4.- INFORMACION PARA EL PROCESO.

4.1.- CUADRO DE AREAS: (areas en m2).

AREA AREA AREA
PLANTA i
COMUN |VENDIBLE| TOTAL
PLANTA BAJA. 8,18 75,82 84,00
PRIMERA PLANTA ALTA 6,55 71,45 78,00
SEGUNTA PLANTA ALTA (TERRAZA) 78,78 0,00 78,78
TOTAL 93,51 147,27 240,78
4.2.- AREAS GENERALES:
4.2.1. Total de terreno: 84,00 m2.
4.2.2. Total de Area neta: 147,27 m2.
4.2.3. Total de Area Comdn: 93,51 m2.
4.2.4. Area Total: 240,78 m2.
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5.- CUADRO DE AREAS Y ALICUOTAS.

AREA | AREADE | AREA | AREA
DEPARTAMENTOS ALICUOTA
NETA M2 TERRENO { COMUN | TOTAL
DEPARTAMENTO 101 75,82 05148 4325 48,14 123,96
DEPARTAMENTO 201 71,45 0,4852 40,75 4537 116,82
TOTALGENERAL, 147.27| 10000 84,00 9351| 240,78
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6.- CUAD DE DISTRIBUCION DE GASTOS COMUNES.
DEPARTAMENTOS AREA | GASTOS
NETAM2 %
DEPARTAMENTO 101 75,82 51,48
DEPARTAMENTO 201 71,45 48,52
TOTAL 147,27 100,00
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REGLAMENTO INTERNO DEL EDIFICIO
“CORTEZ PARRA”.

CAPITULO 1.
DEL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

Art. 1.- El Edificio “CORTEZ PARRA” actualmente se encuentra construido y esta
sometido bajo el Régimen de Propiedad Horizontal, por consiguiente, este
reglamento regira las relaciones de propiedad y copropiedad de dicho Edificio, asi
como su administracién, armonia entre copropietarios y usuarios, conservacion,
uso y reparacion.

Art. 2.- El Edificio “CORTEZ PARRA” se compone de bienes exclusivos asi
como también areas comunes. Son bienes exclusivos los que pertenecen singular
y exclusivamente a cada propietario como son los departamentos, y, son bienes
comunes todos los demas que se definan como tales en la Ley y en el presente
Reglamento Interno.

CAPITULO 2.

DEL EDIFICIO.

Art. 3.- El Edificio “CORTEZ PARRA” se encuentra ubicado en la Urbanizacién
Aurora |l Etapa, lote # 2 manzana “D”, de la parroquia Eloy Alfaro, del Canton
Manta, de la Provincia de Manabi, y estd sometido al Régimen de Propiedad
Horizontal de conformidad con las leyes, ordenanzas y reglamentos pertinentes.
Se compone de planta baja, primera planta alta y terraza coman.

Art. 4.- En los planos del Edificio, de acuerdo con el Régimen de Propiedad
Horizontal, se fijan los linderos, dimensiones y ubicacion del mismo, implantacién
y distribucion de los departamentos que lo conforman, los ambientes que integran
cada planta arquitecténica y las especificaciones de los espacios de circulacién,
instalaciones y demas bienes comunes del Edificio. Los planos en referencia
forman parte complementaria del presente reglamento el cual lo aceptan los
copropietarios como Unicos para el Régimen de Propiedad Horizontal, su relacion
y sus derechos.

CAPITULO 3.

DE LOS BIENES EXCLUSIVOS Y LOS BIENES COMUNES.

Art. 5.- BIENES EXCLUSIVOS.- Los departamentos son bienes de dominio
exclusivo, singular e indivisible de sus respectivos propietarios. El acceso de
entrada a cada uno de los departamentos, las paredes que delimitan el Edificio
con el exterior son de propiedad exclusiva. La propiedad exclusiva incluye las
ventanas, vidrios, marcos y puertas.
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Art. 6.- MANTENIMIENTO.- A cada propietario le correspondera cubrir por su cuenta
los gastos de administracién, mantenimiento y reparacion de sus bienes exclusivos asi
como el pago de tasas por servicios y de impuestos que a ellos les correspondan.

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

Art. 8.- DERECHOS DEL USUARIO.- El arrendatario, usufructuario o acreedor
anticrético futuro, sustituira al propietario en su derecho de uso sobre 10s bienes
comunes del Edificio y en las obligaciones inherentes al régimen de propiedad
horizontal, excepcidn hecha del pago de las expensas ordinarias y
extraordinarias.

Art. 9.- GASTOS DE ADMINISTRACION.- Los gastos de administracion,
reparacién, conservacion, reposicién y/o mejoras de los bienes comunes estaran
a cargo de los copropietarios segun las cuotas establecidas en el reglamento. Se
exceptuan los gastos de reparacién o reemplazo que se originen en los actos de
culpa o dolo de algin copropietario o usuario, los cuales seran de cuenta
exclusiva del responsable. Los copropietarios estaran solidariamente obligados al
pago de dafos que causen sus respectivos arrendatarios, usuarios,
comodatarios, acreedores anticréticos o en general con la persona que use su
propiedad exclusiva, con relacidn a los bienes comunes del Edificio.

CAPITULO 4.

Art. 10.- DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS COPROPIETARIOS.- Son
derechos y obligaciones de los copropietarios:

a) Ejercer sus derechos de propiedad sobre sus bienes exclusivos, usar y
disponer en ellos en la forma y con las limitaciones impuestas por la ley de
Propiedad Horizontal, el Reglamento General y este Reglamento.

b) Ejercer su derecho de propiedad sobre los bienes comunes del Edificio en
la proporcidon que les corresponda y usar de ellos con las limitaciones y en
la forma legal y reglamentaria.

¢) Concurrir con puntualidad a las Asambleas de Copropietarios y ejercer su
derecho de expresion, de voto, de peticidén y, en general, hacer uso de las
demas atribuciones que la Ley y este reglamento le asignen como
miembro de este organismo colegiado.

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

e) Permitir al Administrador la inspeccion de sus ambientes en caso de dafios
en sus instalaciones, quejas de copropietarios y, en fin cuando éste lo
considere necesario.
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f) Notificar al Administrador con el nombre, direccién y el teléfono de la
persona que, en ausencia del copropietario por mas de dos dias, quedara
encargada de la custodia de las llaves de su departamento a fin de que
actie en caso de incendio, accidentes, ruptura de cualquier instalacién y
otros casos de emergencia.

g) Introducir clausula especial en los contratos de enajenamiento, limitacion
de dominio, comodato, arrendamiento o anticresis, etc., que celebre el
copropietario respecto a sus bienes exclusivos en virtud de lo cual el
adquiriente o0 el usuario se somete expresamente al presente reglamento y
a las resoluciones generales tomadas por la asamblea de copropietarios.

h) Contribuir y pagar oportunamente los gastos y expensas ordinarias y
extraordinarias necesarias para la administracion, conservacién, prima de
seguros del Edificio y mejoras de los bienes comunes con arreglo a la tabla
de cuotas que se establezcan de acuerdo con el cuadro de alicuotas.
Estas cuotas deberan ser satisfechas dentro de los ocho primeros dias de
cada mes. En caso de mora se cobrara el interés maximo comercial
convencional legal sin perjuicio de la accién legal correspondiente.

iy Pagar las cuotas extraordinarias que acordare la asamblea de
copropietarios, especialmente en caso de producirse destruccién o dano
parcial del Edificio; estas cuotas seran pagadas dentro del plazo que
sefnale la misma asamblea.

1) Los demas derechos y obligaciones establecidas por la Ley, Reglamento y
Ordenanzas.

k) Colocar la basura en el lugar destinado para el efecto, la misma que sera
depositada en bolsas de plasticos herméticamente cerradas.

DE LA CUOTA DE DERECHO Y OBLIGACIONES.

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

Estos gastos estaran contemplados en el respectivo presupuesto anual, el mismo
que podra ser revisado por circunstancias supervenientes necesarias y cuyo
reajuste se hara al aumento de costos generalizados para lo cual se tomaran
como indicadores el aumento de indice de precios u otras situaciones que alteren
la economia nacional, como el caso de aumento salarial por efectos de reformas
en la legislacién laboral, previa aprobacién de la asamblea de copropietarios.

AREA
DEPARTAMENTOS ALIiCUOTA
NETA M2
DEPARTAMENTO 101 75,82 51,48
DEPARTAMENTO 201 71,45 48 52
TOTAL 147.2% 100,00
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CAPITULO &.
DE LAS PROHIBICIONES.

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

a) Dafar, modificar o alterar en forma alguna, ni aun a titulo de mejora, los
bienes comunes del Edificio.

b) Modificar las distribuciones de la tabiqueria, de la mamposteria de su
propiedad exclusiva sin la autorizacién escrita y expresa del Administrador
del Edificio, quien a su vez deberd consultar a un ingeniero consultor
capacitado para indagar si los cambios propuestos son posibles.

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

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

e) Establecer en los departamentos: depésitos, pensiones, talleres, fabricas, y
en general desarrollar actividades distintas del destino natural de los mismos.

f) Instalar maquinas que causen ruidos, produzcan vibraciones, interfieran o
distorsionen las ondas radiales o de televisién o, alteren el fiujo de la
corriente eléctrica.

g) Almacenar sustancias explosivas, téxicas, insalubres o mal olientes tanto
en los bienes exclusivos como en los comunes.

h) Utilizar como almacenamiento, de reunién o de trabajo, los espacios de
circulaciéon que comunican sus departamentos.

i) Tocar musica o causar ruidos a niveles que trasciendan lo tolerable o
permitido.

j) Introducir y mantener animales domésticos que a juicio de la asamblea,
ocasionen algun tipo de molestias, dafios o perjuicios a los demas
copropietarios 0 bienes comunales.

k) Pintar o colocar letreros, signos, avisos 0 anuncios en los vidrios de los
departamentos del Edificio, en las escaleras, en las puertas que comunican
los departamentos con los espacios de circulacion y en general en los
bienes comunes del Edificio. Unicamente constara en la puerta principal el
numero identificatorio del departamento, el mismo que sera de caracteres
uniformes instalados por el administrador del Edificio.

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

m) Instalar antenas de radio, televisién o cable sobre los bienes comunes del
Edificio, salvo con autorizacién de la asamblea de copropietarios.

n) Realizar actos contrarios a las leyes, reglamentos y disposiciones de la
asamblea de copropietarios 0 que sean mcompatlbles con el régimen de
propiedad horizontal al que esta sometido el Ed'
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Colgar ropa, alfombras o cosas similares en las ventanas, paredes de
terrazas y en general colocar cosa alguna en las ventanas o bienes
comunes, ni sacudir polvo en las mismas, ni limpiar las cosas golpeando
contra las paredes exteriores del Edificio.

Poner basura en ningun lugar fuera de las instalaciones destinadas para
este efecto y en todo caso la basura sera depositada en bolsa plastica.

Dar alojamiento a personas que sufran enfermedades infecto-contagiosas,
o de caracter psicopatico que impliquen peligro para la seguridad o salud
de los demas copropietarios.

El propietario, arrendatario o cualquier persona que use o goce del
departamento por otro titulo legal, sera solidariamente responsable con sus
trabajadores domésticos, visitantes y terceros que tengan relacién con el
titular de los departamentos, en caso de que infrinjan la ley de propiedad
horizontal, su reglamento y el presente reglamento interno.

Los copropietarios que arrienden sus respectivos bienes exclusivos,
deberan comunicar en la debida oportunidad mediante nota escrita dirigida
al Administrador, en la que ademas se determinara quien cumplira con las
obligaciones determinadas el literal h) del articulo 10 de este reglamento.
Instalar cortinas que distorsionen la armonia y estética del Edificio.

CAPITULO 6.

DE LAS SANCIONES.

Art. 13.- Para el caso del incumplimiento o infraccién a las disposiciones de la ley
de propiedad horizontal o de este reglamento interno, se establecen las
sanciones que a continuacion se determinan:

a) Amonestacién verbal en primera, y por escrito la segunda instancia, por

b)
<)

d)
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parte del Administrador.

Imposicion de muita de hasta un SMV,

Los que infringieren las disposiciones de este reglamento, seran
demandados por el Administrador en juicio verbal sumario ante el Juez
competente de esta ciudad, por las indemnizaciones a que hubiere lugar y
podra ordenar incluso la suspensidén de los actos y obras prohibidas, asi
como la reposicién de las cosas a su estado original, esta accidén sera
autorizada por la asamblea general.

Los que no pagaren dentro del plazo sefialado las cuotas ordinarias ©
extraordinarias impuestas por la asamblea de copropietarios y de
conformidad con este reglamento, seran demandados ante un juez
competente de la ciudad por el Administrador del Edificioc en juicio
ejecutivo, quien debera ademas reclamar intereses con la tasa maxima
convencional permitida al momento en que se produzca la mora,
pagaderos desde la fecha en que dichas cuotas se hicieren exigibles. El
pago de intereses no excluira el de indemnizaciones a que hubiere lugar.
Todas las sanciones y acciones legales que debe ejecutar el administrador
deberan ser previamente conocidas y autorizadas por el Director de la
asamblea de copropietarios y si la gravedad del caso lo justifica, a juicio de
cualquiera de éstos por la asamblea general de g |OS.
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e) Suspension de uno o varios servicios comunales, cuando se encuentren en
mora por dos 0 mas meses en las cuotas de mantenimiento sin perjuicio de
la accioén judicial correspondiente.

f) Publicar peribdicamente la némina de copropietarios morosos en los
medios de comunicacioén acostumbrados por la administracion.

Art. 14.- E| Administrador debera actuar inmediatamente después de conocida
cualquier accién de infraccion o falta cometida por los copropietarios o
arrendatarios, salvo que por circunstancias especiales o fuerza mayor
debidamente justificadas, no pudiera hacerlo de inmediato. En caso de
negligencia comprobada, el Administrador sera responsable de todo perjuicio que
ocasionare a los copropietarios, a sus bienes o al Edificio y podra ser destituido
por la asamblea; en lo que sea de su competencia.

Art. 15.- Cualquier copropietario podra impugnar ante el Juez competente de esta
ciudad, los acuerdos o resoluciones de la asamblea que sean contrarios a la ley,
a los reglamentos o a las ordenanzas sobre la materia, no obstante lo cual, el
acuerdo sera ejecutado bajo la responsabilidad de los copropietarios que
hubieren votado a su favor, salvo que el Juez ordene la suspensiéon. Dicha
impugnacion solo podra ejercitarse dentro de los diez dias subsiguientes al
acuerdo o a la notificacidn que hiciere al copropietario si no hubiere asistido a la
reunion en que se tomé tal resolucion.

CAPITULO 7.
DE LA ADMINISTRACION.

Art. 16.- Son érganos de la administracion del Edificio: La Asamblea de
Copropietarios, El Directorio y El Administrador.

Art. 17.- ASAMBLEA DE COPROPIETARIOS.- La asamblea de copropietarios
esta investida de la maxima autoridad administrativa y se compone de los
copropietarios 0o de sus representantes 0 mandantes; regula la conservaciéon y
administracion del Edificio asi como las relaciones de los conduefios, aungque no
concurran a la asamblea o voten en contra.

Art. 18.- La asamblea estara presidida por el Director, y a falta de éste por el
Primer Vocal o siguiente por orden de designacién. Es obligatoria la asistencia del
Administrador y Secretario.

Art. 19.- SESIONES.- La Asambiea de Copropietarios tendra sesiones Ordinarias
y Extraordinarias. Las sesiones Ordinarias se realizaran una vez por afio
calendario y dentro de los tres primeros meses de cada afo. Las sesiones
Extraordinarias se realizaran cuando fueren convocadas para tratar asuntos
determinados en la convocatoria.

Art. 20.- ASAMBLEA UNIVERSAL.- La Asamblea podra reunirse sin previa
convocatoria en cualquier momento, siempre que concurran todos los
copropietarios, en cuyo caso se tratara de una Asamblea Uni al.
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Art. 21.- QUORUM.- El quérum para las sesiones de la asamblea estara
integrado por la concurrencia de copropietarios que representen el 51% de las
alicuotas del edificio. Si no hubiere dicho quorum a la hora fijada para que se
instale la asamblea, ésta podra instalarse legaimente y tomar resoluciones validas
una hora después de la indicada convocatoria, con excepcidén de aquellos casos
que se necesite otro quérum para tomar ciertas resoluciones de caracter especial,
segun lo prescrito en este reglamento.

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

Art. 23.- DERECHO DE ASISTENCIA.- Es el copropietario quien tiene el derecho
de concurrir a la asamblea y no su arrendatario, comodatario o usuario, salvo en
los casos contemplados en el articulo anterior.

Art. 24.- DERECHO DE VOTO.- Cada copropietario en la Asamblea General
tendra derecho a votar en forma correlativa y equivalente a la alicuota de dominio
que corresponda al departamento. Para ejercer el derecho de voto en la
asamblea cada copropietario debera justificar 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
certificaciéon otorgada por la Administracién.

Art. 25.- VOTACIONES.- Las decisiones de la asamblea se tomaran por simple
mayoria de votos que representen mas del 51%, salvo los casos en que la Ley
y/o este reglamento exijan mayores porcentajes. Cada copropietario tendra
derecho a un voto en proporcién a su alicuota.

Art. 26.- Se requerira el 75% del voto de los copropietarios para aprobar cualquier
reforma al Reglamento Interno, las decisiones sobre mejoras voluntarias y la
aprobacion de cuotas extraordinarias, asi como las decisiones relativas a la
modificacién de la estructura resistente, aumentos de edificacién, cambios
arquitectonicos a la fachada del Edificio y rever decisiones de la asamblea.

Art. 27.- LAS ACTAS.- Las actas de las sesiones se aprobaran y redactaran en
la misma sesion para que surtan efecto inmediato, debiendo ser firmadas por los
copropietarios asistentes, por el Director y el Secretario. Las actas originales se
llevaran en un libro especial a cargo del Administrador.

Art. 28.- ATRIBUCIONES Y DEBERES DE LA ASAMBLEA.- Son
atribuciones y deberes de la asamblea general:

a) Nombrar y remover al Directorio de la Asamblea y al Administrador del
Edificio y fijar la remuneracion de este ultimo.
b) Nombrar comisiones permanentes u ocasionales queTuereppecesarias.
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c) Nombrar un Comisario y su respectivo suplente.

d) Distribuir entre los copropietarios las cuotas y las expensas necesarias
para la administraciéon, conservacidén, reposicién y mejora de los bienes
comunes, de acuerdo con el articulo pertinente de este Reglamento.

e) Reformar este Reglamento Interno de acuerdo con lo estipulado en el
articulo 26. El Administrador hara protocolizar e inscribir las reformas para
que surtan efectos legales.

f) Imponer cuotas extraordinarias cuando haya necesidad para la buena
administracidn, conservacion o reparacién de los bienes comunes.

g) Autorizar a los copropietarios para que realicen modificaciones 0 aumentos
en los bienes comunes y en sus departamentos, cuando se haya
comprobado que son necesarios en beneficio del Edificio o departamentos.

h) Aprobar y/o modificar el presupuesto anual que presente el Administrador.

i) Solicitar rendiciéon de cuentas al Administrador y examinarlos junto con los
balances, presupuestos e informes que presente, cuando lo estime
conveniente y de manera especial cuando éste termine su periodo.

j} Sancionar a los copropietarios que infringieren en la Ley de Propiedad
Horizontal, su Reglamento, o el presente Reglamento Interno, a peticion
del Administrador, en los casos que sean de su competencia.

k) Conocer y resolver cualquier asunto que esté determinado en la Ley de
Propiedad Horizontal, en su Reglamento, en las Ordenanzas Municipales y
en el presente Reglamento Interno, y que sea de interés general para los
copropietarios del Edificio.

l) Revocar y reformar las decisiones del Administrador cuando éstas no se
ajusten a la Ley, a las Ordenanzas, a los Reglamentos o no resultaren
convenientes para los intereses del Edificio.

m) Ordenar, cuando lo estime necesario, 0 conveniente, la fiscalizacién de las
cuentas y caja de la Administracion.

n) Las actas de las asambleas generales seran redactadas y aprobadas en la
misma reunién, a fin de que surtan efecto inmediato. Estas llevaran la firma
del Director y del Secretario, quienes podran delegar a una comision de
dos copropietarios, para que redacte el acta, en cuyo caso las resoluciones
aprobadas tendran vigencia inmediata a la celebracién de la reunion.

CAPITULO 8.

DEL DIRECTORIO. DEL ADMINISTRADOR, DEL SECRETARIO Y DEL
COMISARIO.

Art. 29.- El directorio estara integrado por el Director, dos Vocales Principales y
sus respectivos suplentes, por el Secretario y por el Administrador quien podréa
hacer las funciones de Secretario si este faltare.

Art. 30.- DEL DIRECTORIO.- Los miembros del directoric seran nombrados por
la asamblea de copropietarios, duraran un afio en sus funciones y podran ser
reelegidos.
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Art. 31.- Para ser Director, Vocal o Secretario se requiere ser copropietario del
Edificio. Los cargos deberan ser desempefados en forma honorifica. En caso de
falta o impedimento temporal o definitivo del Director, actuara el primer vocal o
siguientes en orden de designacion. Cuando faitare un vocal principal o los dos a
su vez, seran convocados los respectivos suplentes.

Art. 32.- SON ATRIBUCIONES DEL DIRECTOR:

a) Ejercer junto con el Administrador del Edificio la representacion legal,
judicial y extrajudicial de los copropietarios, en todo cuanto se relacione al
Régimen de Propiedad Horizontal del Edificio “CORTEZ PARRA”.

b) Convocar y presidir las reuniones de la Asamblea General de
copropietarios.

c) En caso de falta o impedimento del Administrador, asumira
provisionalmente las funciones de éste, hasta que la Asamblea resuelva lo
conveniente.

d) Cumplir las demas funciones que se establezcan en las disposiciones
legales reglamentarias y en la Asamblea, asi como las delegaciones dadas
por ésta,

e) El directorio dictara los reglamentos e instructivos especificos para la
utilizacion de areas comunales asi como para los mecanismos efectivos de
cobro de alicuotas. Estos reglamentos al ser dictados por el primer
directorio aqui nombrados no requiere aprobacién de la Asamblea de
copropietarios.

Art. 33.- SON FUNCIONES DE LOS VOCALES: Contribuir con el Director en las
funciones de éste y velar por el cumplimiento de las disposiciones emanadas por
la asamblea de copropietarios.

Art. 34.- DEL. ADMINISTRADOR.- El Administrador del Edificio sera elegido por
la asamblea general para el periodo de un afio y podra ser reelegido
indefinidamente, por periodos iguales. Para ser Administrador no se requiere ser
copropietario del Edificio, pero si que sea mayor de edad.

Art. 35.- LOS DEBERES Y ATRIBUCIONES.- Son deberes y atribuciones del
Administrador:

a) Ejercer la representacion legal, judicial y extrajudicial de los copropietarios
del Edificio “CORTEZ PARRA?, solo o junto con el Director, en cuanto se
relacione al Régimen de Propiedad Horizontal del mismo, especiaimente
sobre el cobro de las cuotas, intereses, multas, reclamos, demandas,
actos y contratos determinados o autorizados por la Ley y Reglamentos,
entendiéndose que tendra las facultades, para las cuales los mandatarios
necesitan poder o clausulas especiales determinadas en el Codigo de
Procedimiento Civil.

b) Administrar los bienes comunes del Edificio con el mayor cuidado y
eficacia; arbitrando oportunamente las medidas necesarias para la buena
conservacion de éstos y realizar las reparacion eran necesarias.

EDIFICIO: “CORTEZ PARRA”. Pdg. 16 de 19

JAIME MEZA VERA. / ARQ.
0992226636 / 052628657.
Avenida 17, entre calles 12 y 13 P.B.

MienTo TER






Meza & Vera

CONSTRUCCIONIS ¥ PROYECTOS

c) Efectuar los gastos de administracion, de conformidad con el presupuesto
aprobado y en caso de excepcion, con la autorizaciéon del Director.

d) Presentar a consideracion de la asamblea, con la periodicidad que ésta le
sefale, las cuentas, balances, proyectos de presupuesto, estados de
situacion e informes sobre la administracién a su cargo con el informe del
Comisario.

e) Recaudar dentro de los 8 primeros dias de cada mes, las cuotas
ordinarias a los copropietarios, y en caso de mora, cobrarlas
conjuntamente con los intereses moratorias y las costas procesales, de
conformidad con lo estipulado en el presente reglamento.

f) Recaudar las costas extraordinarias que acuerde la asamblea y, en caso
de mora de mas de 30 dias desde la fecha en que fueron acordadas,
cobrarlas judicialmente por la via ejecutiva, juntamente con los intereses
moratorios y las costas procesales.

g) Ordenar la reparacion de los danos ocasionados en los bienes comunes
del Edificio a costa del copropietario o usuario causante o responsable de
éstos.

h) Solicitar al Juez la imposicion de las multas previstas en este reglamento,
cuyo producto ingresara a los fondos comunaies a su cargo.

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

j) Contratar a los empleados y obreros necesarios para fa administracion,
conservacion y limpieza de los bienes comunes y sefialar la remuneracion
de su personal. Las remuneraciones del personal deberan ser aprobadas
por la Asamblea de Copropietarios y formar parte del presupuesto de
gastos anuales.

k) iInformar anuaimente a la Asamblea sobre el ejercicio de sus funciones,
debiendo ademas presentar ademas, el presupuesto para el afio préximo.

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

m) Conservar copia certificada de la escritura publica de compraventa del
terreno sobre el cual esta construido el edificio “CORTEZ PARRA”, asi
como de los planos arquitecténicos, estructurales, de instalaciones
generales y ofros documentos, todos los cuales formaran Ila
documentacion oficial del Edificio. Toda esta documentacion oficial
debera entregarla mediante acta a su sucesor.

n) Custodiar y manejar el dinero y las pertenencias comunes, abrir cuentas
corrientes bancarias, girar contra ellas con autorizacién del Director, en
los casos de excepcion, conforme lo dispone el literal ¢) de este articulo,
manejar el fondo rotativo para adquisiciones pequefias, cumplir con el
pago de las deudas comunes y, en general, administrar prolija y
eficientemente la gestién econémica como su unico responsable.

o) Llevar con sujecion a los principios de la técnica contable, la contabilidad
de la administraciéon del Edificio.
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p) Llevar un libro de registro de copropietarios, arrendatarios, comodatarios,
acreedores anticréticos y usuarios del Edificio, con indicacién de sus
respectivas cuotas de derechos, bienes exclusivos y demas datos.

q) Asistir a las reuniones de la asamblea general y del directorio.

r) Atender con prestancia, esmero y cortesia los requerimientos o
sugerencias de los copropietarios.

s) Supervigilar diariamente al personal de mantenimiento, guardiania y
demas trabajadores del Edificio.

t) Controlar y supervigilar las instalaciones comunales en forma periddica,
continua y sistematica.

u) Cumplir y hacer cumplir las resoluciones y ordenes emanadas de la
asamblea general.

v) Cumplir con todas las demas obligaciones que como mandatario sean
convenidas en el respectico contrato.

w) Para la celebraciéon y suscripcion de cualquier contrato, el Administrador
debera contar previamente con la aprobacién del Director.

x) Cancelar cumplida y oportunamente todas las obligaciones de caracter
comun a entidades publicas y privadas.

y) Ejercer los demas deberes y atribuciones que le asignen la Ley y los
Reglamentos.

Art. 36.- DEL SECRETARIO DE LA ASAMBLEA.- El secretario sera elegido por
la asamblea general por el periodo de un afo. Podra ser reelecto en forma
indefinida por periodos iguales. Sus funciones son de asistir a las asambleas
generales y elaborar el acta de las mismas, asi como colaborar en forma directa
con las acciones que ejecuten el Directorio y el Administrador del Edificio. Sus
funciones son honorificas.

ART.37.- DEL COMISARIO.- Son funciones del Comisario, revisar los
documentos de contabilidad y de administracion en cualquier instante e informar
al directorio y/o asamblea de copropietarios y presentar anualmente un informe
sobre la gestion econdémica del Administrador.

CAPITULO 9.
DISPOSICIONES GENERALES.

Art. 38.- DEL FONDO COMUN DE RESERVA.- Se crea este fondo comun de
acuerdo con lo estipulado en el Art. 31 del Reglamento General de la Ley de
Propiedad Horizontal, se formara con el 5% de recargo sobre los gastos
comunes y se incrementara con el producto de multas, intereses y con aportes
voluntarios. Se destinara a gastos comunes urgentes y reparaciones de bienes de
dominio comun.

Art. 39.- Los casos no previstos en este reglamento y que no puedan ser resueltos
de conformidad con la ley y reglamento de propiedad horizontal por no encontrarse
estipulados en dichos instrumentos, seran resueitos por la asamblea general de
copropietarios mediante resolucién adoptada por mas del S asistentes.
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EXTINCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

Art. 40.- El régimen de la propiedad horizontal, para el edifico “CORTEZ
PARRA”, se podra extinguir en los siguientes casos:

a) Por destruccion total del Edificio.

b) Por destruccion parcial en una proporcidon que represente, por o menos, las
tres cuartas partes del valor del edificio.

¢) Por conversidén en propiedad privada, cuando una persona natural o juridica,
a cualquier titulo traslaticio de dominio, adquiera para si todos los inmuebles
de este edificio

Art. 41.- En los casos a) y b) del articulo precedente, la documentacién oficial del
Edificio sera destinado en la forma que resuelva por mayoria la asamblea de
copropietarios, y en el caso c) del mismo articulo, dicha documentacién sera
entregada al propietario Unico que adquiere el Edificio.

La presente Propiedad Horizontal fue realizada en Agosto de 2017.

JAIME BEN{TO MEZA VERA
ARQUITECTO.
REGISTRO PROFESIONAL CAE-M-#339.
C.C.#1307605285.
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Empresa Publica Municipal
Registro de la Propiedad de
Manta-EP

Cailc 24 y Avenida Flavio Reyes, Esquina
Telf.052624758
www.registropmanta.gob.ec
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Conforme a la Orden de Trabajo:RPM-17017591, certifico hasta ¢l dia de hoy 04/09/2017 11:24:02, ia Fichaieg % re gy
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INFORMACION REGISTRAL Oyy1510?

Cédigo Catastral/Identif. Predial: 3149813000 Tipo de Predio: LOTE DE TERRENO

Fecha de Apertura: viemes, 22 de febrero de 2008 Parroquia: ELOY ALFARO

Informacién Municipal:

LINREROS REGISTRALES:

Lote No. 2 de la Mz. "D" Urbanizacion Aurora Il Etapa, parroquia Eloy Alfaro del canton Manta cuyas

medidas y linderos son los siguientes FRENTE: Calle peatonal con seis metros ATRAS: Con lote trece con

seis metros COSTADO DERECHO: Con lote numero uno con catorce metros y COSTADO 1ZQUIERDO:

Con lote numero tres con catorce metros con una area de ochenta y cuatro metros cuadrados. SOLVENCIA:
EL PREDIO DESCRITO SE ENCUENTRA LIBRE DE GRAVAMEN.

" RESUMEN DE MOVIMIENTOS REGISTRALES:

Iubrn Acto Niémero y fecha de Inscripeién Folio Inicial  Folia Fi:q
COMPRA VENTA COMPRAVENTA 426 13/feb/2008 5.580 5.588
MOVIMIENTOS REGISTRALES:

Registro de : COMPRA VENTA

{1 /1 }COMPRAVENTA

Inscrito el : miéreoles, 13 de febrero de 2008 Nomero de Inscripcién: 426 Tomo:09

Nombre de! Cantén: MANTA Nimero de Repertorio: 807 Folio Inicial:5.580
Oficina donde se guarda el original: NOTARIA CUARTA DE MANTA Folio Final:5.588

Cantén Notarfa: MANTA

Escritura/Juicio/Resolucion:

Fecha de Otorgamicnto/Providencia: jueves, 07 de febrero de 2008

Fecha Resolucién:

a.- Observaciones:

El bien inmueble signado cin el numero DOS de la Manzana D de la Urbanizacion Aurora II Etapa. Con una area
total de Ochenta y cuatros metros cuadrados.

b.- Apeilidos, Nombres y Domicilio de las Partes:

Fu]idad C&ul/RUC Nombres y/o Razon Social Estado Civil Ciudad Direccion Domicilio I
COMPRADOR 1700818378 CORTEZ PARRA ROMELLY CASADO(A} MANTA
VENDEDOR 1300395314 MOLINA CALDERERO JIMMY DANTON SOLTERO(A) MANTA MANTA

Libro Numero de Inscripciones
COMPRA VENTA 1
<<Total Jnscripciones >> 1

[las movimientos Registrales que constan en esta Ficha son los éinicos que se refieren al predio que se certifica

Cualquier enmendadurs, alteracién o modificacion al texto de este certificado lo invalida,
Emitido a las ; 15:24:02 del lunes, 04 de septiembre de 2017
A peticion de: MENDOZA MENDOZA ANGEL ALAIN

Cortificaciin tmpresn por daurm_tigus Fieha Regletral:$91  lunes, 04 de septiembre d




Elaborado por<LAURA CARMEN TIGUA PINCAY II "III

Validez del Certificado 30 dias, Excepto
que se diera un traspaso de dominio o se
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Gablemo Autinomo Descentralizado
g *; Municipal del Canton Manta TiTU LO DE CREDIT N SR TTONR
VS RU.C.: 1360000080001 O . IECERRG IV OB
A P Orwooidn: Au. 4ta ¥ Calle ® - Telét.: 201 - 479/ 2611 . 4T7 o ~ g v
DIENT o e D e (D S P
182017 7.57
NGO CAT, acwe AVALUIO DMECCION A0 | coNTROL TITULO N°
COMERCIAL | AURORA § M2-D L2 2017 201755 545703
3-14-8-13.000 84.00 $ 1381421 IMPUESTOS, TASAS ¥ CONTRIBUCIONEES E3P, DE NEJORAS
NOMERE O RAZON SOCIAL C.C./RU.C. CONCEPTO VALOR RERAJAS|-) VALOR A
CORTEZ PARRA ROMELLY 1700818378 PARCINL 1 RECARGOSH(*) JAGAR
Cosla Judicial
120171200 SOTO DE LA TORRE OLGA PILAR v
EF Iote 8¢ encuntna registrade Fiarne

oMo 3ra adad MEJORAS 2011 $ 1,41 (80,58) $085

SALDO SUJETO A VARIACION POR REGULACIONES DE LEY MEJORAS 2012 $2,14 {8 0,88) $128

MEJORAS 2013 $3.50 ($ 1,40 $2,10

MEJORAS 2014 $3,70 (3148 $2.22

MEJORAS 2015 $0.14 (30,08) $008

MEJORAS 2018 $0,59 ($0.21) $032

MEJORAS HASTA 2010 318,75 ($6,70) 10,06

TASA DE SEGURIDAD $2,04 $2,04

TOTAL A PAGAR 31804

VALOR PAGADO $18,04

SALDO $0,00

CUERPO DE BOMBEROS DE MANTA

Emergencia Teléfono: Rgseclgioggggzg(i?‘! COMPROBANTE DE PAG

entre Calles 11y 12

CONTATBUCTORE RIS TAL — 20p8%P299:

(/ DATOS DEL PREDIO U31438130U~-UUUUULUU
- $ 13,614.21

CLAVE CATASTRAL: »u00rA IT MZ-D L#2,

AURORA II MZ-D L#2 ‘lL AVALUQ PROPIEDAD:

| NOMBRES:
1 RAZON SOCIAL:
1 DIRECCIGN:

DIRECCION PREDIO:

[ ——

REGISTROZOEPAGO \ /7 IMPUESTO RRURIPGION T VALORZ .

N PAGO: VELEZ ZAMBRANO VEIKY AR[ANNAINTERESES 5

‘ CAIA: 06/01/2017 08:12:22 DESCUENTO -1.:
: i:fE{'}';{’f‘ ",3" ; A EMISION O . !

TERCERA EDAD
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