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EDIFICIO TORRES MENMDOZA

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

Considerando:

Que el Edificio denominado “TORRES MENDQZA", estd compueste de solar y una edificacidn tipo edificio,
que se levanta en la avenida 25 entre las calles 16 y 17 del barrio Santa Ménica de la parroquia Manta 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 plantas altas con sus respectivos departamentos. Edificio, cuyo
fin es el de Residencia permanente y/o esporadica.

Que es necesario expedir el Reglamento Intemo de Copropietarios de! “Edificio TORRES MENDOZA", cen 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 TORRES MENDOZA', celebrada el dia ... de ........ del
2018, 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 TORRES MENDOZA”

CAPITULO 1.- DISPOSICIONES Y PRINCIPIOS GENERALES

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

Art. 2.- OBJETO.- El presente Reglamento Intemo tiene par objeto establecer los principios y normas sobre
administracion, conservacion, uso de los bienes comunes del Edificio, las funciones que corresponden a fa
Asamblea de Copropistarios, facuttades y forma de eleccién del Administrador, disiribucion de las cuotas de
administracién 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 Intemo, tienen el caracter de
obligatorias, y deberan ser acatadas por todos los copropietarios, arrendadores, ocupantes, tenadores a
cualquier titulo, sean estos personas naturales o juridicas, incluyendo los ocupantes ocasionales o
temporales del Edificio, a los trabajadores, dependientes, funcionarios © colaboradares, guardianes,
visitantes, v 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 TORRES MENDOZA", entrara en
vigencia desde su inscripcion en el Registro de la Propiedad del canton Manta, y se mantendra vigante
mientras subsista el actual Régimen de Propiedad Horizontal del “Edificio TORRES MENDOZA'".

Art. 5.- CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO TORRES MENDQZA.- E! Edificio estd compuesto por un
cuerpa principal de cuatro plantas altas, La estructura de! edificio es de hormigon armado 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 ceramica. Las instalaciones
eléctricas basicas cuentan con circuitos independientes de alumbrado y fuerza de 110V, cableado para
teléfono y TV. E! edificio cuenta con un sistema de seguridad y eombate 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 harmigdn armado.
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£DIFICI0O TORRES MENDOZA

CAPITULO II.- DE LOS BIENES EXCLUSIVOS

Art. 6.- BIENES EXCLUSIVOS.- Son bienes de dominio exclusivo: Los departamentos 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 o la persona a quien
el propietario lo cediere a titulo de duefio, arrendatario, concesionario, comodatario, usuario, etc. no podra
destinarlo para un objeta ilicito, o que afecte a las buenas costumbres, 0 a la tranquilidad o seguridad de sus
vecinos, o a la seguridad y buena conservacién 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.

Art. 8- DERECHOS Y FACULTADES SOBRE LOS BIENES EXCLUSIVOS.- Los fitulares de dominio sobre
bienes exclusivos del “Edificio TORRES MENDOZA", podran usar su departamento, terraza 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, comprenderd los derechos sobre los
bienes de propiedad comdn que corresponda al titutar del dominio de! departamento.

Art. 9.- TRIBUTOS SOBRE LOS BIENES EXCLUSIVOS.- Los impuestos, tasas, contribuciones y demas
tributos que afecten a los bienes exclusivos seran de cuentay 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 nc comprometa la estructura resistente, la seguridad, la solidez o
salubridad del “Edificio TORRES MENDOZA’, y que dichas modificaciones cuenten con la
autorizacion de la Asamblea de Copropietarios, asi como tambien que se encuentre en
conformidad con lo previsto en la Ley de Propiedad Horizontal, su reglamento, y €l presente
reglamento intemo; v,

b)  Que el propietario obtenga los permisos respectivas de construccion por parte de la Muy llustre
Municipalidad de Manta, respetando ademas el derecho a la propiedad intelectual dg los autores
del disefia 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 1as siguientes:

a) 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 0 a ofro bien exciusivo;

b)  Permitir el ingreso a su bien exclusivo a las personas encargadas de proyectar, inspeccionar o
realizar trabajos de interés comidn que afecten a los bienes comunes 0 & bienes exclusivos
VECINOS;

c) Mantener el inmueble en las mejores condiciones de higiene, limpieza, conservacidn y seguridad.

Art. 12.- PROHIBICIONES A LOS PROPIETARIOS Y USUARIOS A CUALQUIER TITULO, RESPECTO DE
SUS BIENES EXCLUSIVOS.- Esté prohibido a los propietarios y usuarios de bienes exclusivos:
a) Realizar obras sobre sus bienes exclusivos sin cumplir con los fequisitos establecidos en la Ley de
Propiedad Horizontal, su reglamento, y del presente reglamento intarno;
b) Construir nuevos pisos, departamentos o iocales comerciales, 0 hacer construcciones de cualquier
indole, excavaciones o gjecutar obras de cuatquier clase, si jas mismas contravienen lo dispuestos
en la Ley de Propiedad Horizontal, su reglamento, y del presente reglamento interno. Las obras
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EDIFICIC TORRES MENDOZA

permitidas requeriran de la autorizacion de la Asamblea de Copropietarios, de conformidad con lo
establecido en el articulo ocho de! presente reglamento interno;

¢) Destinar el bien exclusivo a un objeto distinto para el cual fue construido, es decir, la vivienda, asi
como también les estd prohibido usatlos con fines ilicitos, 0 destinarios a actividades prohibidas por
la Ley, contrarias o atentatorias & las buenas costumbres y a la moral en general o cuando afecten
el aseo o la salubridad del Edificio;

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

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

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

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

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

CAPITULO Ill- DE LOS BIENES COMUNES

Art. 13.- BIENES COMUNES.- Son bienes comunes y de dominio inalienable e indivisible para cada uno de
los copropietarios del “Edificio TORRES MENDOZA”, las areas de circulacién exterior, escaleras, cuartos de
equipos, cuartos técnicos, lobbys, cuartos de bombas, terrazas de aire acondicionado y circulacion.

Art. 14.- DERECHOS INSEPARABLES.- La copropiedad, uso y goce sobre [0s bienes comungs son
proporcionales € inseparables de Ia nropiedad, uso y goce de los bienes exclusivos. En la enajenacién,
gravamen o limitacidn de dominio de éstos, estara incluida la respectiva cuota sobre aquéllos.

Art. 15- DERECHOS DEL USUARIO.- El arrendatario, comadatario, usuaric, acreedor anticrético,
usufructuario, sustituird al propietario en sus derechos de uso sobre los bienes comunes dei “Edificio
TORRES MENDOZA", y en las obligaciones inherentes al régimen de propiedad horizontal.

Los bienes comunes del “Edificio TORRES MENDOZA', no podran ser apropiados ni individual, ni
exclusivamente, y sobre ellos, cada copropietario o usuatio tiene un derecho indivisible, comunitario, v
dependiente, cuya cuota de participacion esté establecida en la Declaratoria de Propiedad Horizontal.

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

Art. 17.- VODIFICACION DE LOS BIENES COMUNES.- La Asamblea de Copropietarios autorizard la
modificacién, construccién o cambio de los bienes comunes, previo estudio que presente el Directorio
General y/o el Administrador y/o el Presidents, siempre y cuando, no contravenga la Ley de Propiedad
Horizontal, su reglamento, el presente reglamento interno, la Ordenanza Municipal del cantén Manta sobre
Propiedad Horizontal, el Codigo Civil, y todas las demés disposiciones legales que regulan la Propiedad
Harizontal en la Replblica del Ecuador.

Art. 18.- PROHIBICIONES PARA COPROPIETARIOS Y USUARIOS.- Esté prohibido a los copropietarios,
arrendatarios, y, en general, a todas las personas que ejerzan derecho de uso sobre bienes exclusivos del
“Edificio TORRES MENDOZA”, respecto de los bienes comunes |0 siguiente:
a) Daiar, modificar o alterar en forma alguna, ni aln a titulo de mejora, os bienes comunes,
b) Hacer uso abusivo de los bienes comunes o contrario & su destino natural u obstaculizar de algun
modo el legitimo derecho y uso de los demas; ' =
¢) Dejar de pagar las expensas ordinarias y extraordinarias fijadas para la administracion,
consenvacion y mejoramiento de los bienes comunes;
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EDIFICIO TORRES MENDOZA

Art. 24.- MORA EN EL PAGO DE EXPENSAS.- En caso de mora en el pago de expensas ordinarias o
extraordinarias, el Administrador cobrard los respectivos intereses de mora, calculados a base de a tasa de
interés activa vigente del Banco Central del Ecuador, por cada mes 0 fraccion de mes atrasado sin
cancelacion, a mas de los correspondientes gastos de cobranza exirajudicial y judicial que ocasionen.

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 vigents.

Los copropietarios, en razén de! derecho de uso del departamento, bodega o pargueo otorgado a sus
arrendatarios y/o comodatarios, emanado del respectivo contrato, en caso de incumplimiento a las
obligaciones por parte de éstos, asumirdn dicho incumplimiento y, deberan ademds de salicitar ef
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, observande 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 demas disposiciones que
requlan 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 fimitaciones impuestas por la Ley de Propiedad Horizontal, su Reglamento, y
gste Reglamento Interno;

¢) Asistir a la Asamblea de Copropietarios y ejercer su derecho de expresién a través del voto, de
peticién y en general hacer uso de las demds afribucicnes que la Ley de Propiedad Horizontal, su
Reglamento General, y del reglamento intemo le asignan como miembro de ese 6rgano coiegiado;

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) Desempefiar los cargos y comisiones que les sean asignados por los drganos competentes de fa
administracion;

fy  Permitir a la persona que ejerza la administracién del Edificio, realizar la inspeccidn o las
reparaciones de los bienes comunes;

g} Notificar al Administrador del Edificio, con el nombre, direccion y teléfono de la persona que, en su
ausencia por mas de treinta dias, quedara encargada de su bien, a fin de que actle en casos de
emergencia,

h) Introducir clausula especial, en los contratos de enajenacion, limitacién de dominio, comodato,
arrendamiento o anticresis que celebre el copropietario respecto de sus bienes exclusivos, en virtud
de fa cual el adauirente o el usuario de ellos conoce y se someie expresamente al presente
reglamento interno, conoce el valor de las expensas ordinarias y extraordinarias y las normas y
resoluciones generales anteriormente tomadas por la Asamblea de Copropietarios y por el
Directorio General. Adicionalmente, el copropietario deberd nofificar su decision de celebrar
cualquiera de los contratos que se indican anteriormente al Administrador del Edificio, previa a la
celebracion de los mismos. EI Administrador no otorgara ninguna certificacién que acredite el
cumplimiento de las obligaciones emanados del reglamento interno o de aquellas resoluciones 0
disposicionss dictadas por los Organos de Administracion, sin la previa verificacion que en el
contrato que se vaya a celebrar consta la clusula en referencia;

i)  Pagar oportunamente las expensas ordinarias y extraordinarias para la administracion, reparacian,
reposicion, mejora y mantenimiento de tos bienes comunes;
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) Sefalar domicilio para las notificaciones que por cualquier causa debe hacerle el Administrador del
Edificio. En caso de incumplimiento de esta obligacién, 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 demds derechos y obligaciones estabiecidos 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 fengan
derecho a recibir y usar los servicios comunes, deberdn estar a! dia en el pago de fas expensas comunes de
administracién 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
hahitado, 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 0 fraccién de mes decurrido sin
cancelacion.

Art. 29.- REPRESENTACION.- Cuando un bien exclusivo pertenezca a dos o mds personas, estas deberan
nombrar un mandatario en forma legal para que fos represente en todo lo relacionado con la propiedad v su
administracion.

CAPITULO VI.- DEL PRESUPUESTO DE ADMINISTRACION DEL EDIFICIO

Art. 30.- DE LA APROBACION DEL PRESUPUESTO.- La Asamblea General de Copropietarios, en su
reunion ordinaria, analizara y aprobard con fa votacion de mas de la mitad de los asistentes a ia misma, &!
presupuesto de mantenimiento, conservagion, seguridad y demas gastos presentados par ei Administrador.
Dicho presupuesto deberd tomar en cuenta el déficit o e superavit del ejercicio anterior. El presupuesto
tendra vigencia por un aic fiscal, esto es, desde enero hasta diciembre de cada afo.

Art. 31.- DE LA ADMINISTRACION DE LOS BIENES COMUNES.- La Administracion de los bienes
comunes estard 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, remuneracién de conserjes y empleados dei condominio, energia electrica para las areas
comunes, agua potable para las 4reas 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 fos copropietarios del Edificio, contribuir al pago de gastos de administracian,
conservacion y mantenimiento de los bienes comunes, proporcionaimente & la alicuota que cada uno de ellos
mantenga sobre los bienes comunes segin &l presupuesto aprobado.

Ademas, estan obligados al pago oportuno de las primas de segurc 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. Ninglin copropietario estara exento de esta obligacion, aun cuando
haya cedido sus derechos, renunciado a eflos o abandonads su propiedad, migntras sea el titular de dominic.
Quienes en su nombre sean tenedores, usuarios o usufructuarics seran solidariamente responsables por
dichos conceptos, que se deben pagar fos primeros ¢inco dias del mes. \

Art. 33~ DEFICIT PRESUPUESTARIO.- Cuando el presupuesto acordade por la Asamblea de

Copropietarios, resulte insuficiente para satisfacer los gastos de adminisiracion, mantenimiento y mejora de
los bienes comunes, se convocard a una Asamblea Extraordinaria en la que se acordaran los ajustes
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requeridos y se fijardn las nuevas cuctas a pagar por cada uno de 10s copropietarios, {as que seran exigibles
a partir del mes inmediato posterior.

Art. 34.- EXPENSAS EXTRAORDINARIAS.- Expensas extraordinarias son las que fie 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
gue se originen en actos de culpa o dolo de algln copropietatio 0 usuario, serdn de cuenta exclusiva del
copropietario y usuario respensable en forma solidaria.

Art. 36.- DEL FONDO COMUN DE RESERVA.- Se establece la obligacién de crear un Fondo Comun de
Reserva para reparaciones de los bienes de domino comun, 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 Gtil 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 V.- GOBIERNO, ADMINISTRACION Y REPRESENTACION LEGAL DEL EDIFICIO

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

Ar. 38- DE LA ASAMBLEA DE COPROPIETARIOS.- La Asamblea de Copropietarios es la maxima
autoridad administrativa y se compone de los copropietarios o de sus representantes o mandatarios, reunidos
con el quérum vy ias demds condiciones exigidas por la Ley de Propiedad Horizontal, su Reglamento, y el
presente reglamento internc.

Art. 39.- DERECHO DE VOTO.- Cada copropietario en la Asamblea General tendra derecho a voto en forma
correlativa y equivalente a la alicuota de dominio que corresponda al bien exclusive, segin sea el caso;
siempre y cuando estén al dia en sus pagos.

Art. 40~ DIRECCION DE LA ASAMBLEA - La Asamblea estara presidida por un Presidente designado por
la Asamblea General. Actuard como Secretario de la Asamblea de Copropietarios y del Directorio General,
segdn corresponda, el Administrador en caso de falta de este, se nombrara un Secretario ad hoc. El
Presidente serd elegido por la Asamblea para el periodo de un afio y podra ser reelegido indefinidamente.
En caso de ausencia temporal del Presidente podrd presidir la Asamblea otro copropietario designado para !
sfecto. 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
sesionas ordinarias se realizaran una vez por aic calendario, y dentro de los tres primeros meses de cada
afio.  Las sesiones extraordinarias se realizaran cuando fueran convocadas, para fratar asuntos
determinados 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 o a peticion de uno de los miembros del
Directorio, del Administrador o de copropietarios que representen por 1o 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 respaido de por lo menos el 50% del total
de votos del inmueble en propiedad horizonta!, siguiendo el proceso normal de cenvocatoria.
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