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RESOLUCION EJECUTIVA MTA-2024-ALC-041

ALCALDIiA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

DEL CANTON MANTA
CONSIDERANDO:

el numeral 26. del articulo 66 de la Constitucion de la Republica del
Ecuador (CRE), preceptiia que se reconoce y garantiza a las personas: “El
derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcién y responsabilidad
social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se harad efectivo con
la adopcion de politicas publicas, entre otras medidas.”.

el numeral 2. del articulo 225 de la Constitucion de la Republica del
Ecuador, preceptia que el sector publico comprende: “Las entidades que
integran el régimen auténomo descentralizado.”.

el articulo 226 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, preceptua
el principio de legalidad y la obligatoriedad de sujecion al universo
juridico que regula la administracion publica: “Las instituciones del
Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras o servidores
publicos y las personas que actuen en virtud de una potestad estatal
ejerceran solamente las competencias y facultades que les sean atribuidas
en la Constitucion y la ley. Tendrdn el deber de coordinar acciones para el
cumplimiento de sus fines y hacer efectivo el goce y ejercicio de los
derechos reconocidos en la Constitucion.”.

el articulo 227 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, preceptua:
“La administracion publica constituye un servicio a la colectividad que se
rige por los principios de eficacia, eficiencia, calidad, jerarquia,
desconcentracion, descentralizacion, coordinacion, participacion,
planificacion, transparencia y evaluacion.”.

el numeral 2. del articulo 264 de la Constitucion de la Republica del
Ecuador, preceptia que los gobiernos municipales tendran las siguientes
competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley:
“Ejercer el control sobre el uso y ocupacioén del suelo en el canton.”.

el paragrafo primero del articulo 426 de la Constitucion de la Republica
del Ecuador, preceptia: “Todas las personas, autoridades e instituciones
estdan sujetas a la Constitucion.”.

el literal c) del articulo 54 del ‘Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia, y Descentralizacion’ (COOTAD), preceptua que es
una funcion del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal:
“Establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico, para lo cual
determinard las condiciones de urbanizacién, parcelacion, lotizacion,
division o cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la
planificacion cantonal, asegurando porcentajes para zonas verdes y dreas
comunales;”.
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Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

el literal b) del articulo 55 del ‘Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia, y Descentralizacion’, preceptiia que los gobiernos
autonomos descentralizados municipales tendra la siguiente
competencia exclusiva sin perjuicio de otras que determine la ley: “Ejercer
el control sobre el uso y ocupaciéon del suelo en el cantén;”.

los literales b) y 1) del articulo 60 del ‘Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia, y Descentralizacion’, preceptia que le
corresponde al alcalde o alcaldesa: “b) Ejercer de manera exclusiva la
facultad ejecutiva del gobierno auténomo descentralizado municipal; [...] i)
Resolver administrativamente todos los asuntos correspondientes a su

cargo; [...[.

el articulo 98 del Codigo Organico Administrativo, preceptua: “Acto
administrativo es la declaracion unilateral de voluntad, efectuada en
ejercicio de la funcién administrativa que produce efectos juridicos
individuales o generales, siempre que se agote con su cumplimiento y de
forma directa. Se expedird por cualquier medio documental, fisico o digital
Yy quedard constancia en el expediente administrativo.”

el articulo 1 de la Ley de Propiedad Horizontal (LPH), preceptua: “Los
diversos pisos de un edificio, los departamentos o locales en los que se
divida cada piso, los departamentos o locales de las casas de un solo piso,
asi como las casas o villas de los conjuntos residenciales, cuando sean
independientes y tengan salida a una via u otro espacio publico
directamente o a un espacio condominial conectado y accesible desde un
espacio publico, podran pertenecer a distintos propietarios. [...] El titulo de
propiedad podra considerar como piso, departamento o local los subsuelos
y las buhardillas habitables, siempre que sean independientes de los
demds pisos, departamentos o locales y por tanto tengan acceso directo
desde un espacio ptblico o un espacio condominial conectado y accesible
desde un espacio ptblico.”.

el articulo 19 de la Ley de Propiedad Horizontal, preceptua: “Corresponde
a las municipalidades determinar los requisitos y aprobar los planos a que
deben sujetarse las edificaciones a las cuales se refiere esta Ley. [...] Los
notarios no podran autorizar ninguna escritura publica sobre constitucion
o traspaso de la propiedad de un piso o departamento, ni los registradores
de la propiedad inscribirdn tales escrituras sino se inserta en ellas la copia
auténtica de la correspondiente declaracion municipal y del Reglamento de
Copropiedad de que tratan los Arts. 11y 12.”.

el articulo 4 del Reglamento General de la Ley de Propiedad Horizontal
(RGLPH), preceptua: “Determinaciéon del inmueble por su naturaleza y
fines. - En la Declaratoria de Propiedad Horizontal, que sera aprobada por
la respectiva Municipalidad donde se encuentre el bien inmueble, se hard
constar la naturaleza y el fin para el cual se construye el condominio
estableciéndose, especificamente, si se trata de un conjunto de vivienda,
de un centro comercial exclusivamente o de un conjunto mixto. Sobre la
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Que,

base de estas especificaciones se deberd elaborar el respectivo reglamento
interno, segun sea el caso.”.

el Codigo Legal Municipal del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del Cantén Manta (GADMC-Manta), preceptaa:

Articulo 772.- REQUISITOS. - Para la aprobacion de la declaratoria en
Régimen de Propiedad Horizontal deben presentarse a Direccion de
Planificacion Territorial los siguientes documentos originales:

a. Solicitud dirigida al Alcalde o Alcaldesa por el o los propietarios o su
procurador comun;

b. Informe de Aprobacién de Planos;

c. Seis copias del Estudio de Propiedad Horizontal donde conste la definicion
de medidas y linderos, dreas comunales, reglamento interno, planos
actualizados y el cuadro de alicuotas, firmado por un profesional arquitecto
o ingeniero civil;

d. Certificado de gravdamenes e hipotecas actualizado del Registrador de la
Propiedad del Cantén Manta;

e. Comprobante de pago del impuesto predial actualizado; y,

f- En caso de modificatoria a la declaratoria de propiedad horizontal,
adjuntard ademds autorizacién notariada de todos los copropietarios y
comprobante de pago de la tasa retributiva.

El cuadro de alicuotas contendrd tnica y especificamente las fracciones
correspondientes del total de las dreas de uso privado, y susceptibles de
individualizarse. A las dreas de uso comunal no se asignara alicuotas,
debiendo constar de manera detallada la superficie y el destino.

Articulo 773.- RESULTADO DEL TRAMITE.- La Direccién Municipal de
Planificacion Territorial o quien haga sus veces, en el término de quince dias,
contados a partir de la fecha de su presentacion, elaborard un informe técnico
por escrito, el cual en caso de ser favorable se remitira al Ejecutivo del
GADMC-Manta, quien a su vez la derivard a Procuraduria Sindica, para que
en el término de tres dias pronuncie su informe y con el mismo el Alcalde o
Alcaldesa emita la Resolucion de Declaratoria en Régimen de Propiedad
Horizontal del bien inmueble, la cual serd notificada por la Secretaria General
al o los interesados, asi como a las direcciones Municipales de Procuraduria
Sindica; Avaluos y Catastros; Financiero; y, Planeamiento Urbano, a fin de
que se realice el tramite correspondiente para la legalizacion de documentos
Yy se proceda con el pago de la tasa respectiva.

En caso que el informe técnico emitido por Direcciéon de Planificacion
Territorial no sea favorable y contenga observaciones, éste serd puesto en
conocimiento del o los interesados a través de la Secretaria General, para
que se efectiien las debidas correcciones y se retome el tramite.

St en el lapso de dos anos el o los interesados que hayan obtenido una
Declaratoria en Régimen de Propiedad Horizontal, no completaran el tramite
respectivo para inscribirla en el Registro de la Propiedad del Cantén; la
Declaratoria quedara sin efecto. Si hubiera el interés de mantener el Régimen
de Propiedad Horizontal para el bien inmueble, el o los interesados deberdn
realizar el tramite nuevamente.
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Que, Mediante Resolucion Ejecutiva MTA-2023-ALC-166 con fecha 24 de
noviembre de 2023, la maxima autoridad administrativa del GADMC-
Manta resolvio delegar al Coordinador o Coordinadora General de
Planificacion Estratégica del Gobierno Autonomo Descentralizado
Municipal del canton Manta las siguientes atribuciones normativas: “(...)
EN EL AMBITO DE URBANISMO, ARQUITECTURA, USO Y OCUPACION
DEL SUELO: a. Mediante la suscripcién de acto administrativo, aprobar,
modificar o revocar lo siguiente: i. Declaratorias de propiedad horizontal ii.
Urbanizaciones iii.. Reestructuracion de lotes b. Suscribir las actas de
entrega recepcion de obras, dreas verdes, comunitarias y vias de las
urbanizaciones, de acuerdo a la normativa legal aplicable para el efecto. c.
Mediante resolucion debidamente motivada, imponer servidumbres, de
conformidad a la normativa legal vigente.

Que, Mediante documento con fecha de recepcion 27 de febrero de 2024,
dirigido al Gobierno Autéonomo Descentralizado Municipal del Canton
Manta (GADMC-Manta), e interpuesto por la senora Gina Patricia
Solérzano Zambrano, propietario de la edificacion GINA SOLORZANO, en
el cual en su parte pertinente indican lo siguiente:

“.. Sirvase considerar la revisiéon del Estudio de Propiedad Horizontal de
la “EDIFICACION GINA SOLORZANO?”, bien inmueble del cual soy
propietaria, mismo que se encuentra ubicado en las Inmediaciones de la
Buena Esperanza, del Barrio Cuba Libre de este Cantén Manta, con clave
catastral No. 3-26-01-28-000, con finalidad de que se ordene a quien
corresponda, la respectiva aprobacion de la misma...”

Que, Mediante informe MTA-DDAC-INF-070320242232, de fecha 07 de marzo
de 2024, suscrito por el arquitecto Elvis Ricardo Giler Mendoza-Director de
Avaluos y Catastros, y en relacion al petitorio referido en el numeral precedente;
se concluy6 en los numerales cuatro y seis lo consignado a continuacién:

“.. 4.- AREAS GENERALES. TERRENO: 930,33 m2 AREA NETA
VENDIBLE: 930,33 m2 AREA COMUN: 000,00 m2 AREA TOTAL: 930,33
m?2 (...)

6.- CONCLUSION. Al haberse presentado a esta Municipalidad toda la
documentacion técnica, legal y los estudios para la Propiedad Horizontal
de la “EDIFICACION GINA SOLORZANO” y por cumplir con lo previsto en
El CODIGO LEGAL MUNICIPAL DEL CANTON MANTA-CODIFICACION
2023.- CAPITULO 1V.- DEL URBANISMO Y ARQUITECTURA USO Y
OCUPACION DEL SUELO EN EL CANTON MANTA (referencia: La
Ordenanza de Urbanismo, Arquitectura, Uso y Ocupacion del suelo en el
Cantéon manta sancionada el 17 de enero del 2013). SECCION I
GENERALIDADES. - PARAGRAFO VI DE LA DECLARATORIA DE
PROPIEDAD HORIZONTAL. - Articulo 772.- Requisitos. El siguiente Estudio
puede ser incluido al Régimen de Propiedad Horizontal...”

*
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Que,

Que,

Mediante Certificado de Solvencia No. 23533, de fecha 11 de marzo de
2024, expedido por el Registro de la Propiedad del canton Manta, en
relacion al movimiento registral (7/11); se constata una Compraventa,
por parte del vendedor MENDOZA MENDOZA RAMON VICENTE, a favor
de SOLORZANO ZAMBRANO GINA PATRICIA; con respecto a la totalidad
del lote de terreno el mismo que esta ubicado en las inmediaciones de la
Buena Esperanza, del Barrio Cuba Libre de este Cantéon Manta, con una
superficie total de 930,33 m2 y con clave catastral 3-26-01-28-000; de
acuerdo al acto juridico celebrado mediante Compraventa, autorizada por
la Notaria Sexta del cantén Manta el 12 de junio de 2017 e inscrita en el
Registro de la Propiedad de Manta el 06 de julio de 2017.

Mediante informe juridico MTA-DPSI-INF-150320240910, de fecha 15 de
marzo de 2024, suscrito por la Abogada Iliana Jazmin Gutiérrez
Toromoreno, en su calidad de Procuradora Sindica; se expidi6 el
pronunciamiento al respecto en los términos detallados a continuacion:

De conformidad con el informe técnico MTA-DDAC-INF-070320242232,
de fecha 07 de marzo de 2024; el arquitecto Elvis Ricardo Giler Mendoza
—Director de Avaltios y Catastros — indica que al haberse presentado a
esta Municipalidad toda la documentacion técnica, legal y los estudios
para la Propiedad Horizontal de la “EDIFICACION GINA SOLORZANO” y
por cumplir con lo previsto en E1 CODIGO LEGAL MUNICIPAL DEL
CANTON MANTA-CODIFICACION 2023.- CAPITULO 1IV.- DEL
URBANISMO Y ARQUITECTURA USO Y OCUPACION DEL SUELO EN EL
CANTON MANTA (referencia: La Ordenanza de Urbanismo, Arquitectura,
Uso y Ocupacion del suelo en el Canton manta sancionada el 17 de enero
del 2013). SECCION I GENERALIDADES. - PARAGRAFO VI DE LA
DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL. - Articulo 772.-
Requisitos. El siguiente Estudio puede ser incluido al Régimen de
Propiedad Horizontal...”

Por lo que, acogiendo el informe técnico de la Direccion de Avaltos y
Catastros; se considera pertinente incorporar en el Régimen de Propiedad
Horizontal a la “EDIFICACION GINA SOLORZANO”; bien perteneciente
a SOLORZANO ZAMBRANO GINA PATRICIA; con respecto a la totalidad
del lote de terreno el mismo que esta ubicado en las inmediaciones de la
Buena Esperanza, del Barrio Cuba Libre de este Canton Manta, con clave
catastral 3-26-01-28-000; area de terreno: 930,33 m2 area neta vendible:
930,33 m2 area comun: 000,00 m2 area total: 930,33 m2.

Ante lo expuesto le corresponde al Coordinador General de Planificacién
Estratégica del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del
canton Manta, en su calidad de delegado de la maxima autoridad
administrativa del GADMC-Manta, conforme a la Resolucion Ejecutiva
MTA-2023-ALC-166 con fecha 24 de noviembre de 2023; dictar el



W B | EL
MNNITA: = | 6=
ALCALDIA Sigue

correspondiente acto administrativo de acuerdo a lo preceptuado en el
articulo 773 del Cédigo Legal Municipal del GADMC-Manta.

Los criterios emanados de esta Procuraduria Sindica, se generan en
relacion a los hechos y a la documentacion proporcionada por parte del
requirente, siendo que las conclusiones consignadas en el presente
Informe Juridico son aplicables en concatenacion con la veracidad de lo
expuesto.

En virtud de lo expuesto, y de conformidad a las atribuciones juridicas
conferidas al delegado de la maxima autoridad administrativa del
GADMC-Manta

RESUELVE:

Articulo 1.- Aprobar la Declaratoria del Régimen de Propiedad Horizontal
concerniente a la “EDIFICACION GINA SOLORZANO?”; bien perteneciente a
SOLORZANO ZAMBRANO GINA PATRICIA; con respecto a la totalidad del lote
de terreno el mismo que esta ubicado en las inmediaciones de la Buena
Esperanza, del Barrio Cuba Libre de este Cantén Manta, con clave catastral 3-
26-01-28-000; area de terreno: 930,33 m2 area neta vendible: 930,33 m2 area
comun: 000,00 m2 area total: 930,33 m2, de conformidad al informe MTA-
DDAC-INF-070320242232, de fecha 07 de marzo de 2024, suscrito por el
Arquitecto Elvis Ricardo Giler Mendoza—-Director de Avaltios y Catastros.

Articulo 2.- Disponer que la presente Resolucion Ejecutiva se notifique a través
de la Secretaria Municipal a los interesados, asi como a las siguientes
Direcciones Municipales: Avaluos y Catastros; Gestion Financiera; y
Procuraduria Sindica. Ademas, debera notificarse al Registro de la Propiedad
del cantén Manta, con la finalidad de que se efectiie la inscripcion respectiva y
para que este acto administrativo quede debidamente perfeccionado. También
notifiquese esta Resolucion con el objetivo de que se proceda con el pago de la
tasa correspondiente, en aras de que se cumpla con lo dispuesto en los informes
que han servido como habilitantes para que se dicte este acto administrativo.

i i iNotifiquese y cimplase. -
GUTI ERREZ

Expedida y firmada en la ciudad de Manta, a los 15 dias del mes de marzo del
ano dos mil veinte y cuatro.

Firmado el ect

B NS B B TES
s DONOSO
= '::-1*"."!:
Ing. Marcos Benites Donoso

Coordinador General de Planificacion Estratégica del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del canton Manta
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1.- DEFINICION DE TERMINOS.

1.1.- SUPERFICIE DEL TERRENO.

'1.Estél,constituida -por .la superficie total del_.ﬁerreno. donde se
encuentra implantado el edificio, perteneciendo ésta -superficie. a
. los copropietarios del mismo. ' :

"1.2.- AREA DE CONSTRUCCION.

Comprende la totalidad del drea de constitucién del edificio,
incluyendo las terrazas accesibles. -

1.3.- AREA COMUN.

Estd complendlda por la suma de todas las dreas de uso o propledad
comiin de los copropietarios en todos los pisos del - ‘edificio,
exceptuando‘el terreno que siendo también drea comin, para efectos
'del presente estudio, se lo considerara como drea de terreno
. simplemente. ' ‘ i '

1.4.- AREA NETA VENDIBLE.

Es la resultante o sumatoria de todas las dreas vendibles de los
departamentos; y debe ser igual, a la diferericia entre el drea de
~construccidn y el drea comun del edificio.
Se entenderd como bienes de propiedad exclusiva de los propietarios,
el‘departamento tnicamente, 'y copropietario de las partes anexas y
accesorias de. los espacios comunes, como instalaciones de aqua,
‘desagﬁes, red .eléctrica, telefdnica, desde la acometida hasta las
instalaciones propias de cada departamento. Igualmente le pertenece
al- copropietario, la mitad del espesor de las losas de plso y de
tumbado de su departamento.

1.5.~- ALICUOTA.
- Corresponde al numero de cuatro’ decimales que representa. la -parte
del todo del edificio, correspondiente a cada departamento, la

sumatoria -de todas éstas deberd ser igual a la unidad.

1.6.~- CUOTA DE AREA COMUN.

Es la superficie o porcidn de drea comun que le corresponde a cada
departamento, para efectos de tributacidn y copropiedad.

~ Son. bienes  comunes y de domlnlo 1nd1v151bles del ed1f1c1o,‘ los
: 81gu1entes. ;

o El terreno en el que se encuentra implantado el edificio con
1nclu51on de los espacios destinados a circulacidn.

s  Los accesos, retlros, gradas, halles y terrazas de cublertas.‘
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¢ 'La estructura o elementos resistentes del edificio;_

e - Lias paredes medianeras de la mitad exterior de su espesor, que.

' separan hienes 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.
e Tas fachadas del Edlf1C1O y sus caras exterlores.

e Los = sistemas de conduccidn y controles electzlcos, el
' transformador, generador de emelgeHCJa y el tablero de medldores
de los departamentos.

e ‘La cisterna, el tanque elevado y bambas del sistema de. thaClOD
de agua potable.‘

e Todo el sistema de: agua potable del edlflClO
e . Los sistemas de aguas servidas y aguas lluvias.

‘e Todas las demds partes y elementos del edlflClO que no tengdn el
.caracter de bienes exclusivos.

1.7.- CUOTA DE TERRENO

'Es el drea o parte de terreno que le corresponde a cada departamento
para efectos de trlbutac1on vy copropiedad.

1.8.- VALOR DEL LOCAL.

Representa. el costo total, en el que se encuentran incluidos los

costos correspondientes al drea neta del departamento y las cuotas.
- de drea comin 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 avalio

catastral vigente y el segundo o precio real, que se usard para

efectos de la promoc;on g venta de los locales del edificio.

o s DATOS G’ENERALES

'2.1.- ANTECEDENTES.

La sefiora GINA PATRICIA ‘SOLéRZANO ZAMBRANO desea incorporar al
Reglmen de Propiedad. Horizontal la EDIFICACION “GINA SOLORZANO”,
para lo cual, propone el 31gu1ente estudio, que ha sido -realizado
tomando en cuenta -tcdos los Reglamentos determlpados por las
‘,instanciés e Instituciones pertinentes, con tal proposito de su

- aprobacidn definitiva.

2.2.- UBICACION.

: E1. terreno donde se encuentra implantada la EDIFICACIéN “"GINA
'SOLORZANO” actualmente no registra ningun Gravamen, poSPe la Clave

Catastral No. 3-26-01-28-000 no poseyendo deuda. alguna ante - la
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“Municipalidad, se encuentra ubicado en 'las inmediacionés de ia Buena
Eébéranéa del Barrio Cuba Libre de este Cantén Manta, conforme lo
eSpecifica la escriturardebidamente inéérité-que se ‘hace conétar en
la Fﬁéha,RegistralfBien-Inmuéble 23533, describiendé las siguientes
medidas y linderos: '

' Frente (Norte): 33,33m - Calle piblica

Atrds (Sur): 33,17m - Propiedad de Luis Alvarez

Derecho (Este): 29,10m - -Propiedad de Edgaf Antonio Mendoza Mendoza
:_ _Izquierdé (Oeste): 29,10m - Propiedad de Jesenia Isabel  Mendoza
Mendoza. | ' 7 7 &
Area total: 930,33m2.

- 2.3.- DESCRIPCION GENERAIL DE LA EDIFICACION.

. La presente Declaratoria a la EDIFICACION “GINA SOLORZANO” incorpora
‘dos bloques claramente identificados, desarrollados sobre 1n mismo
nivel, conformados por un galpon enumerado como 101 y una v1v1enda
enumerada como 102, a la cual se le asigna un patio partlcular_
‘también.enumerado ‘como 102.

‘Cada una de las edificaciones presenta materiales caracteristicos
similares especificados a continuacidn:

Estructura: = = - '~ Hormigdén Armado
Paredes: . : ' ' Ladrillo . y/o blogue enlucido
: T ‘ recubiertas con pintura de caucho
Cpdgos: - . - H°. A°.-Cerdmica .y/o porcelanato'
- Instalaciones eléctricas: Empotradas ;
Instalaciones sanitarias: Empotradas
‘Ventanas: - . Aluminio y vidrio
. Cubierta: ) . Estructura Metdlica

Puertas. = : Madera-Metdlica

- ESPECIFICACIONES PARTICULARES PARA EL GALPON
VIVIENDA y PATIO PARTICULAR.

'3.1;—-GALPON 101 (572, 82m2) .

-~ Conformado por el ambiente propiamente _identificado de galpdn,
. anexando frontalmente una oficina con hall y % bafo y posteriormente

-espacios destinados para bodega, descanso 'y- bafio general;
desarrollado en planta baja, se accede al mismo principalmente desde

"la calle publica; poseyendo las siguientes medidas y linderos:

Por . arriba: Lindera con '~la cublierta de estructura metallca'
desarrollada para todo el galpdn en 572,82mZ2.

Por abajo: Lindera con terreno de la edificacidén en 572 82m2.
Por el Norte: Lindera con la calle publica en 17,18m  .' :
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superficie destinada para la vivienda 102 de planta baja.

Por el Sur: Lindera con propiedad de Luis Alvarez en 23 03m

Por el Este: Lindera con el patlo partlcular pertene01ente a la

“vivienda 102 en 28,50m. . :
~ Por el Oeste: Llndera con propiedad de Jesenia Isabel Méndoza Mendoza

en 29,10m.

-‘Area total 572,82m2.,

'3.2.- VIVIENDA 102 (96,84m2) .

Consta de planta baja, incorporando porche, sala, comedor, cocina,
lavanderia con bafio general, dormitorio principal con closet y bafio
privado, dormltorlos 1y 2 que relacionan un bano general; poseyendo

las siguientes medidas y linderos:

Por arriba: ILindera con la cubierta de estructura -metélica

“desarrollada para toda la vivienda en 96,84m2.
Por abajo: Lindera con terreno de la edificacién en 96,84m2.

Por el Norte: Lindera con el patio particular pertene01ente a la
mlsma vivienda 102 en 9, OOm.
Por el Sur: Partiendo desde el lindero Este hacia el Oeste en 1 15m;

~desde ‘este punto gira hacia el Sur en 0,40m; desde este’ punto gira
~hacia el Oeste en 2,35m; desde este punto gira- hacia el Norte en

0,80m; desde este punto gira hacia el Oeste en .5,50m y lindera en
todas sus cinco extensiones con el patio partlcular perteneciente a
la misma.vivienda 102.

 Por el Este: Lindera con el patlo‘partlcular‘perten901ente a la misma
vivienda 102 en 10,90m.

Por ‘el Oeste: Lindera con el patlo particular pertene01ente a la

~misma vivienda 102 en 10,50m.
‘Area total: 96,84mZ2.

' 3.3.- PATIO VIVIENDA 102 (260, 67m2) .

posterior un bafio general y mesdén de oervicios;' desarrollado en
planta baja, se accede al mismo principalmente desde la calle

‘ptiblica; poseyendo las siguientes medidas y linderos: .

Por arriba: Lindera con el espacio aéreo y con los dleros de cublerta
de la vivienda 102 en 260,67m2, :

Por abajo: Lindera con terreno de la ed1f10301on en 260,67m2.

Por el Norte: Lindera con la calle piiblica en 16,15m

Por el Sur: Lindera con propiedad de Luis Alvarez en 10, 14m

. Por el Este._Llndera con propiedad de Ldgar‘Antonlc Mendoza. Mendoza
‘en 29,10m. ‘ . _

Por el Oeste: Lindera con el galpdn lOl en 28 , 50m.

. Area total 260 67m2

Las-medidas y llnderos descritos para el patio vivienda 102 son las

. Conformado por el. espacio abierto, propiamente mencionado de patio,
_.anexado particularmente a la vivienda 102, incorporando en su parte

perimetrales exteriores, puesto que por su geometria no se las puede
describir de otra manera, en el drea descrita consta descontada la.
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4.- INFORMACION PARA EIL PROCESO.

' 4.1.- CUADRO DE AREAS POR PLANTAS.

' GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO

ALCALDIA

MUNICIPAL DEL CANTON MANTA

’b‘

EDIFICACION "GINA SOLORZANO™"
. PLANTA BAJA UNICA AREA NETA | AREA COMUN |  AREA TOTAL-
GALPON 101 |
VIVIENDA 102 930,33 0,00 930,33
PATIO VIVIENDA 102
TOTAL GENERAL 930,33 0,00| 930,33
4.2.- AREAS GENERALES.
4.2.1.- AREA TOTAL DE TERRENO; 930,33m2.
4.2.2.- TOTAL DE AREA COMUN: 00,00m2.
4.2.3.- AREA NETA VENDIBLE (Construccién + patio): 930,33m2.
4.2.4.- AREA TOTAL: .  930,33m2.
EDIFICACION "GINA SOLORZANO"
= | AREA DE AREA = |~ AREA
. "GALPON AREA NETA | ALICUOTA TERRENO COMUN ‘TOTAL -
A% lVlE_NDA-l’AT[O . om2 Yo m?2 ' m2 an.
GALPON 101 572,82 0,6157 572,82 0,00 572,82
VIVIENDA 102 | =~ 96,84 0,1041 96,84 0,00 96,84
| PATIO VIVIENDA 102 260,67 0,2802 260,67 0,00 ' 260,67
| TOTAL GENERAL |  930,33|  1,0000 930,33 0,00 930,33
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. REGLAMENTO INIERNO
CAPITULO .

DEL REGIMEN 'DE PROPIEDAD HORIZONTAL

'Art 21.- La edificacidén “GINA SOLORZANO” estd uometldo bajo el

Reglmen_ de Propledad Horizontal, por consiguiente, este

~reglamento regird las relaciones de propiedad y copropiedad de
.dicho edificio, asi como su administracidn, armonia  entre
' copropietarios 'y -usuarios, conservacién, uso y_reparac1on."

Art., 2.- La edificacidén “GINA SOLORZANO” se compone de bienes

exclusivos y bienes comunes. Son bienes exclusivos los que
pertenecen singular y exclusivamente a cada propietario como
los departamentos y son bienes .comunes todos los demdas que se

“definan como: tales en la ley ¥ en el joresente reglamento
1nterno

CﬂU?IITILC) 2,

DEL EDIFICIO.

Art. 3.- lLa edificacién “GINA SOLORZANO” se encuentra ubicada
en las inmediaciones de la Buena Esperanza del Barrio Cuba
Libre de este Cantdén Manta, conforme lo especifica la escritura
debidamente inscrita que se hace constar en la Ficha Registral-
Bien Inmueble 23533, posee la Clave Catastral No. 3-26-01-28- .
000 y esta sometido al Régimen de Propiedad Horlzontal de
conformidad  con las leyes, ordenanzas Y reglamentos'
pertinentes. , : '
La presente Declaratoria a la edificacién “GINA SOLORZANO”

incorpora dos bloques claramente identificados, desarrollados

sobre un mismo nivel, conformados por un galpdn enumerado como
101 y una vivienda enumerada cComo 102, a la cual se le 331gna-
un patio particular también enumerado como 102.

Art. 4.- En los - planos del edificio, de acuerdo ¢on el
reglamento interno de propiedad horizontal, se fljan los

. linderos, dimensiones .y ubicacidn del mismo, distribucidn. de
- las. plantas en que estd dividido, los .departamentos.  que’

integran cada planta y las especificaciones de los espacios de
circulacidn, -instalaciones y demds bienes comunes del edificio.
Los planos en referencia forman parte complementaria del

-_presente reglamento el cual lo aceptan los cqpropletarlos como

inicos para el régimen de propledad horlzontal ‘su relacidn y
sus derechos e "




CAPITULO 3.

' DE LOS BIENES EXCLUSIVOS y LOS BIENES COMUNES

Art. 5.- BIENES EXCLUSIVOS.- Los departamentos de las plantas
superiores, son bienes de dominio exclusivo singular e
- indivisible de sus respectivos propletarlos .
‘Son ‘paredes medianeras las que separan un departamento de otro
'de distinto duefio, las que separan un departamento de los:
‘espac1os de circulacidén o de los ductos de instalaciones: de
los servicios: generales Las paredes que delimitan el edificio
" con el exterior son de propiedad exclusiva, exceptuando la
fachada en planta baja. La propiedad exclusiva. incluye las
ventanas, vidrios, marcos y puertas.

Se .excluyen las puertas que comunican con- los ductos de
" instalaciones ya que éstas son bienes comunes. El acceso de
‘entrada a la parte alta del edificio, los paglllos, etc. son
blenes comunes y su utilizacidn serd reglamentada

Art. 6.- MANTENIMIENTO.- A cada propletarlo le corresponderd
cubrir por su - cuenta los gastos -de- admlnlgtra01on,
mantenimiento y reparacidn de sus bienes exclusivos asi  como
el pago de ‘.Lasas por servicios y de 1mpuestog que a ‘ellos -
correspondan.. g S%p S

Art, 7.= REQUISITOS PARA MODIFICAR BIENES COMUNES.- Para
" introducir modificaciones en los bienes exclusivos es necesario
que' la obra proyectada no comprometa la estructura existente,
seguridad, solidez o salubridad del . inmueble declarado en
propiedad horizontal, salvo que dichas modifi¢aciones‘ademés
de no comprometerlas, -«cuenten con la autorizacidén de los
copropietarios asistentes a la Asamblea de Co-propietarios en
la que. se trate y apruebe dicha solicitud y. que ademds se
encuentre de conformidad con la Ley de Propiedad Horizontal,

el Reglamento General.y el presente Reglamento Interno.

‘Art. 8.- BIENES COMUNES.- Son bienes comunes todos los
_elementos y partes del edificio que no tienen cardcter de
bienes exclusivos, los cuales sometidos como estdn ail. reglmen
de copropiedad, no son susceptibles de ‘apropiacidén individual
'ni exclusiva y sobre ellos cada copropietario tiene .un derecho

. indivisible, comunitario y dependiente, cuya cuota se establece

en el presente reglamento
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Art. 9.- DERECHOS DEL USUARIO.- El arrendatario, usufructuario
. 0o acreedor._.anticrético futuro, sustityird al propietarioc .én
sus derechos de uso sobre los bienes comunes del edificio y-en
las obligaciones 1nherentes al régimen de propiedad horizontal,

excepcidén hecha del pago de las ~expensas “ordinarias. .y
extraordinarias. : '

Art. - 10.- = GASTOS . DE ADMINISTRACION.- Los - gastos de
admlnlstraﬂlon, reparacion, conservacién, reposicién y/o
mejora de los bienes comunes serdn de cargo de todos los
copropietarios segun. las cuotas establecidas en este:
reglamento. " B ' ' ‘ ' : :
Se ‘exceptuan los gastos de reparacidén o reemplazo que se
. originen en .los actos de culpa de algin copropietario o
usuario, los cuales serdn de cuenta exclusiva del responsable.
"Los copropietarios estardn solidariamente obligados al pago de
dafios que causen. sus respectivos arrendatarios, usuarios,
comodatarios, acreedores anticréticos o. en general con la
'_persona que use su propiedad exclu51va, con relacidén a los
bienes comunes del edificio. ' s :

' 'CAP.ITULO 4

Art. 11 = DERECHOS y OBLIGACIONES DE LOS CO~PROPIETARIOS = Son
derechos y obligaciones de 1os copropletarlos

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 Propledad Horizontal,
el Reglamento General y este Reglamento; :

-b) Ejercer: su derecho. de propiedad sobre. los bienes comunes del

' edificio en la proporcion que les corres sponda y usar de ellos

con las limitaciones y en la forma legal y reglamentaria; .

" ¢) Concurrir con puntualidad a las Asambleas de Co-propietarios
y ejercer su derecho de expresidn, de voto, de peticidn y,
‘en general, hacer uso de las derechos y atribuciones que
la ley y. este reglamente 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; - o s :

e}E@rmltlr al administrador . la 1nspecc10n de sus oficinas en

: ‘caso de danos en sus instalaciones, quejas de copropietarios

y, en fin cudndo éste lo considere necesario;




" f) Notificar al administrador con el nombre, direccidén 'y
teléfono de la persona que,  en ausencia del copropietario
por mds de dos dias, quedard encargada de la custodia de las
cllaves de su oficina‘a fin de que actue en caso de incendio,
aCleentes,'ruptula de cualquier - instalacidén u otros casos

- .de emergencia; : .
. g) Introducir cldausula egpe il en los contratos . - de
' enajenamiento, limitacidn de dominio, . comodato,
arrendamiento o anticresis, ete., que celebre - el
copropietario respecto a sus bienes exclusivos en virtud de
lo cual el adguiriente o usuario se somete expresamente al

. presente reglamento y a las resoluciones generaleg tomadas

+ .por la asamblea de copropietarios; '

h) Contribiuir -y _pagar ‘oportunamente los g&stos“y' expensas
ordinarias: 0% extraordinarias necesarias pars la
. administracion, conservacion, 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 deberdn ser satlstChas dentro de
los cinco. primeros dias de cada mes. En caso de mora se
cobra el linterés maximo comercial convencional legal sin
perjuicio de la accidn judicial correspondiente;

i) Pagar las cuotas extraordinarias. que acordare la asamblea
de copropietarios, espeCJalmenre en el caso de producirse
destruccidén o dafio parcial del edlflclo,‘estas cuotas seran
pagadas dentro del plazo que sefiale la misma asamblea; _

. j) E1 derecho de acceso y uso del interior de los departamentos
es exclusivo de los copropietarios de los mismos;

k) Colocar la basura en el lugar destinado para el efecto, la
misma que serd depositada en bolsas .de plasticos
herméticamente cerradas. 2 '

Art. 12.- TABLA DE ALICUOTAS.- La alicuota de derechos y
obligaciones que, en razdén del valor de sus bienes exclusivos,
tiene cada copropietario respectao de los bienes comunes del
edificio, se fijardn de acuerdo con la .siguiente tabla, la
- misma que establece lo que cada local representa
porcentualmente con relac1on al edificio. ' B
Estos gastos estardn contemplados en el respectlvo,presupuesto
anual, el mismo que ;mmﬂa ser revisado por circunstancias
supervenlentes necesarias y cuyo reajuste se hard al aumento
de costos generalizados para lo cual se tomardn como
indicadores el aumento de indice de precios u otras situaciones
que alteren la economia nacional, como en el -caso de la
devaluacidén monetaria o aumento salarial por efectos de:
reformas en la legislacién laboral, previa aprobacidén de la
asamblea de copropietarios. '
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EDIFICACION "GINA - SOLORZANO"
GALPON AREANETA | ALICUOTA
VIVIENDA-PATIO m2 ) i % 7
GALPON101 . . 572,821 - 61,57|
VIVIENDA 102 - B : 96,84 1041
PATIO VIVIENDA 102 o 260,67 ' 28,02
- TOTAL GENERAL. - 930,331 100,00

CAPITULO 5.

DE LAS PROHIBICIONES.

Art. 13 - Estd prohibido a los copgopietarios,'arrendatarios o -
en general a todas las personas que ejeern derecho de uso
sobre bienes exclusivos del edificio:

e Dafar, modificar o alterar en forma alguna, ni alin a
titulo de mejora, los bienes comunes del edificio.

.'e Modificar las distribuciones de 'la tabiqueria, de la

- mamposteria de su propiedad exclusiva sin la autorizacion

escrita -y expresa de la - Asamblea General  de - Co-

propietarios, previa consulta a un Ingeniero Consultor

capacitado para indagar si los cambios propuestos son’
posibles. La tablquefla de ductos es inalterable.

e Hacer uso abusivo de su oficina contrariando . su destlno

natural y obstaculizando el legitimo uso de los demds.

e Destinar sus bienes exclusivos a un objeto distinto de
aquel para el cual fueron construidos o usarlos con fines
_,1llcltos,_1nmorales, contrarios '‘a este reglamento y que
afecten ‘las buenas costumbres, la tranquilidad de los
copropietarios, o la seguridad del'edificio,'
e Instalar mdgquinas gue causen 'ruidos, - produzcan
" vibraciones, = interfieran o  distorsionen las ondas
radiales o de television, o alteren. el flujo' de. la
corriente eléctrica. ' '
e Almacenar substancias explosivas, toxicas, insalubres o
‘Contaminantes tanto en los bienes exclusivos como en los
comunes; ' ' :

e Tocar misica o causar ruido a nlveles que tra301endan del,
' ,amblto de la oficina.
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Introducir y mantener animales domésticos que a juicio de

_la asamblea, ocasionen algun ‘tipo de molestias, dafios o

perjuicios a los demds copropletarlos o bienes comunales.

Utilizar los .wvestibulos corredores 'y escaleras del
edificio como lugares de almacenamlento, de reunidén o de

“trabajo.

‘Pintar o colocar letreros, signos, avises o anuncios .en

los vidrios de los departamentos del edificio, en los
vestibulos, corredores, escaleras, en las puertas gque
comunican los departamentos con 1os espacios_ " de

circulacidén; y, en general, en los bienes comunes del

edificio.. Unicamente constard en dicha puerta el numero
identificando el departamento, el mismo que sera de.
caracteres unlformes instalados por el administrador del

;edlflc1o

Instalar antenas de radio, televisidn o cable sobre los

bienes comunes del edificio, salvo con autorizacidén de la’
- asamblea de copropietarios. o

Realizar actos contrarios .a las leyes, reglamentos: y
disposiciones de la asamblea de copropietarios o que sean

incompatibles .con el régimen de propledad horlzontal a

que estd sometido el edificio.

Colgar ropa, alfombras, o cosas 51m1lares en las ventanas
y en gemeral, 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 ningin lugar fuera de las instalaciones

‘destinadas para este efecto. En todo caso la basura serd

depositada. en bolsas de pldstico.

Dar alojamiento a personas que sufran enfermedad 1nfecta
contagiosa, .o de cardcter p31copatlco que -1mp11quen

'*pellgro para la seguridad o salud de los. demds

copropietarios. .

El propietario, arrendatario o cualquier persona que use
o goce el local o departamento por otro titulo legal, sera
solidariamente responsable. con: . Busg - ‘trabhajddores .

 doméstico3, visitantes y terceros que tengan.reiacién con
‘el " titular del local o departamento, en caso de que

infrinjan la ley de propiedad horizontal, su reglamento y

el presente reglamento interno.

Usar los vestibulos, halls, corredores y escaleras para

el almacenamiento privado o colectlvo, rni.para reuniones,
o cualquier otro propdsito ajeno al trdnsito normal de

las personas.




--;Los copropletarlos que arrlenden sus respectlvos blenes
exclusivos, deberdn comunlcar en la debida oportunidad
mediante nota escrita dlrlglda al admln;strador,'en la
que ademds - se determinard ~quien cumplird con las-
‘obligaciones determinadas en el llteral h) del Art.. 10 de
este reglamento.

e Se prohibe cambiar el color de las cortinas por asunto de
éstética, de las fachadas; se podra reparar o reemplazar,
con cortlnas de- la misma calidad y color.

"CAPITULO 6

DE LAS SANCIONES

_Art{ 14;— Para el uaso de 1ncumpllmlento o 1nfrac01an a las
dlSpOSlClOHGS de la ley de propiedad horizontal o de este
‘reglamento . interno, = se establecen las sanciones que- a
continuacidn se determinan: ' s '

e Amonestacién verbal en prlmerd, 0% por escrlto en segunda
-:instancia, por parte del administrador..
e Imposicidén de multa de hasta un SMV. ‘
e Los que infringieren las disposiciones de este reglamento,
. serdn demandados- por el administrador en juicio verbal
sumario ante un juez competente de esta ciudad, por las
indemnizaciones a que hubiere lugar y podrd ordenar
incluso la suspension de los actos y obras prohibidas,
‘asi como la reposicidn de las cosas a su estado original,
esta-accidén serd autorizada por la asamblea general.

e Suspensidn de uno o varios servicios comunales, cuando se
encuentren en mora por dos o mds meses en las cuotas de.
mantenimiento sin @ perjuicio de la accién judicial
correspondlente '

e Los que no pagaren dentro del plazo senalado las cuotas

' ordinarias o extraordlnarlas impuestas por la asamblea de
copropletazlos vy conforme con este reglamento, serdan
demandados ante un juez competente de la ciudad por el
administrador del edificio, en juicio ejecutivo, quien
deberd -ademds reclamar intereses con .la tasa mdxima
convencional permitida al momento en que se produzca la
mora, pagaderos desde  la fecha en que dichas cuotas. se
b;c1eron,ex1g1bles. ‘El pago .de intereses no excluird el

. de -indemnizaciones a que . hubiere “lugar. ..Todas 1las

" sanciones y acciones legales que. debe ejequtar el-
“administrador deberdn -ser previamente conocidas y
autorizadas por el - director de la asamblea de
copropietarios y si la gravedad del caso lo suakifica, a
- juicio de cualquiera de éstos, por la asamblea general de-
copropietarios.




.« Publicar peridédicamente la ndmina de .copropietarios
morosos en los medios de comunicacion acostumbrados por
la administracidn., ' '

Art. 15.- E1l administrador deberd actuar inmediatamente después
de conoc1da .cualquier accidén de infraccidén o falta cometida
.por los - copropietarios o arrendatarlos,‘ ‘salvo. - que por
circunstancias especiales .o por fuerza mayor debidamente
justificadas, no pudiera hacerlo de inmediato.. En caso de
‘negligencia comprobada, el administrador. serd responsable de
todo perjuicio gque ocasionare a los copropietarios, a sus
bienes o] al edificio y podrd ser destituido por la asamblea.

Art. 16. - Cualquier copropietario podrd impugnar ante un juez
'competente de esta ciudad, los acuerdos. o resoluciones*de la
‘asamblea que sean contrarios con la ley, a los reglamentos o-a
~las ordenanzas sobre la materia, no obstante lo cual, el .
acuerdo serd ejecutado bajo . la responsabilidad de dog"
" copropietarios que hubieren votado a su favor, salvo que el
juez -ordene la suspensidén. Dicha impugnacicén sdlo podrad
ejercitarse dentro de los diez dias subsiguientes al acuerdo o
a la notificacidn gque hiciere al copropietério 'sino hubiere
aSistido a la reunidn en que se tomé tal resoluciodn. '

CAPITULO 4

DE LA ADMINISTRACION

Art. 17.- Son dérganos de la administracidén del edificio: La
Asamblea de Co-propietarios, El Directorio .y El Administrador.

Art. 18.- ASAMBLEA DE CO-PROPIETARIOS.- La asamblea de
- copropietarios estd  investida -de  la ~maxima - -autoridad
-administrativa y se  compone de los copropletarlos ‘0 'de sus
-representantes o mandatarios; regula . la. conservac1on_'y
administracidén del edificio asi como las relaciones de los
'cohdueﬁos,jaunque no concurran a la asamblea o voten en contra.

Art. 19.- La asamblea estard presidida por el director, y a
falta de éste, por el primer vocal o siguiente por  orden de
_de31gna01on Es obllgatorla la a319t9n01a del admlnlstrador A%
ded . Secretarlo

Art. 20.- SESIONES.- La Asamblea -de Copropietarios tendrd.
_sesiones Ordinarias y Extraordinarias. Las sesiones Ordinarias
se realizaran una vez por ailo calendario y dentro de los tres
primeros meses de cada ano. Las sesiones Extraordinarias se
realizaran cuando fueren convocadas para tratar. asuntos
determinados en la convocatoria. ' '
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Art. 21.- CONVOCATORIA.- ©La convocatoria a ‘Asamblea para

sesiones .Ordinarias no Extraordinarias, serd hecha por el

Director o el Administrador, sea segin el caso, a la injoiativa

prev1a propia a peticién de uno de los miembros del directoria;
Lo de coprqpletarlos que representen por lo menos 30% del total
de votos .de los copropietarios. En caso de ‘que el Director o.
el Administrador seqguin sea el caso, no procedieron a.cohnvocar
“a Asamblea General conforme al inciso 'énterior, los

COperletarlOS pueden auto convocarse con el respaldo de por
lo menos el 40% del total.de los votos del lnmueble 31gu1endo

el proceso normal de convocatoria.
‘TLas convocatorias se hardn por escrito con una ant101pac1on de'

ocho dias por lo menos, a la fecha en que deba celebrarse la

asamblea y se dejard constancia de los puntos a tratarse y del.

lugar, la fecha y la hora en que se llevara a efecto. En caso

‘de que no hubiere qudrum en la hora sefalada en ‘la primera
‘convocatoria, esta se entenderd convocada para una segunda

reunidén, pudiendo realizarse la misma no antes de 60 minutos
después de la hora seflalada para la primera convocatorla, con
la advertencia de que -la reunién se efectuara con cualquier
gue fuere el numero de copropietarios que asistieren. .

‘No podra modificarse, en segunda convocatorla, el onrden del

dia establecido para la primera.

Ait, 22.f ASAMBLEA UNIVERSAL.- La asamblea podrd reunirse Sin

previa convocatoria en cualquier momento, siempre gue concurran
todo los copropietarios, en cuye caso se tratard de una
asamblea unlversal :

V_Axt.-23;— QUORUM. - El quérum para las sesiones ‘de la.asamblea
estard integrado por la concurrencia de copropietarios que

representen el 51% de las alicuotas del edificio.

Si no hubiere dicho qudrum a la hora fijada para que se instale
la asamblea, ésta podra instalarse legalmente y tomar
resoluciones vdlidas, una hora después de la indicada en la
convocatoria, cualquiera que sea el numero de copropietarios
asistentes o porcentaje de sus alicuotas correspondientes, con
excepcidén de aquellos casos en que se necesite otro qudrum

~para tomar cilertas resoluciones de cardcter . espe01al segun lo

prescrlto en este reglamento.

Art. 24.- . REPRESENTACION.- Los copropietarios . pueden
'participar en la asamblea con todos los derechos, en forma

personal, o por medio de representantes. La represehtacién se
otorgaré mediante poder notarial o por medlo de una 'carta
cursada. al director, los que se adjuntaran al_acta de la
respectiva sesidn. ' ' :
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h Art;_25{— DEREC&O DE ASISTENCIA.- Es el copropiétario quien

tiene el derecho de concurrir a la asamblea y no su
arrendatario, comodatario o usuario, salvo en 1os casos
contemplados en el articulo anterior. ' :

Art. 26.- DERECHO DE VOTO.- Cada copropietario en la Asamblea
General tendrd derecho a voto en forma. correlativa 'y
equivalente a la alicuota de dominio que corresponda al

~departamento. Para ejercer el derecho de voto en la asamblea

cada cqpropletarlo deberd justificar encontrarse al dia en el
pago de las expensas comunes, ordinarias o extraordlnarlas,
multas, intereses:- de mora y demds valores estab1801dos, asi
como. de cualquier otra cantldad medlante cert1f10301on
otorgada por la. Adm1nlstr501on.

Art. 27.- VOTACIONES.- Las decisiones de la asamblea se tomardn

 por simple mayoria de votos que representen mds del- 510, salvo

los casos en que la ley y/o este reglamento exijan mayores
porcentajes. Cada copropietario tendra derecho al voto en

. _proporcion a su alisueta.

Art. 28.- Se requerird el 75% del voto de los copropietarios
para aprobar cualquier reforma al Reglamento Interno las
decisiones sobre mejoras voluntarias y la aprobacidn.de cuotas

- extraordinarias, asi como las decisiones relativas. a la

modificacién de la estructura resistente, aumentos de

‘edificacidén, cambios arquitectdnicos a ~la fachada = del
‘edificio, traspaso de propiedad, arrendamiento, . comodato y

rever decisiones de la asamblea. Los votos en blanco se sumaran
a la mayoria numérica. )

Art. 29.- LAS ACTAS.- Las actas de las sesiones se aprobarén'A
vy redactardn en la misma sesidén para que surtan efecto

~inmediatamente, 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. 30.- DE LA ASAMBLEA GENERAL.- Son atribuciones y deberes
de la ~asamblea general : ‘ ' o

Va}‘NOmbrar‘ y remover‘ al directorio de la asamblea y al

° administrador- del edificio y fljaI‘ la remunera01on de_
este ultimo. ‘

_'b) Nombrar las comisiones permanentes u 'ocasionales que
fueren necesarias. : |

'¢) Nombrar un comisario y su respectivo suplente.




d) Distribuir entre . los copropietarios las cuotas y las
‘expensas necesarias para la administracidén.y conservacion
de los bienes comunes, de acuerdo con este reglamento.

e) Reformar este reglamento intéerno de acuerdo con - lo
estipiilado - en el  Art. 28. El administrador hard

'protocoll7ar e dinscribir las IEEOrmas ‘para que surtan
- efectos 'legales. _ ;
f) TImponer cuotas extraordinarias cuando baya' necesidad,
‘para -la buena administracion, conservacidén o.reparacion
. de los bienes comunes. - : o
wlAutorlzar a los copropletarlos para que realicen obras de
modificacién o aumentos de los bienes comunes y eh sus
locales cuande haya comprobado que son nedesarias en
beneficio del edificio o de la oficina. '

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

D_,Sollcltar rendicién de cuentas al administrador cuando lo

-~ -estime conveniente y, de manera espe01dl cuando . éste
termine su periodo. '

. J) Sancionar a los copropietarios que 1nfr1ngleren la ley de
propiedad '~ horizontal, su reglamento, o el presente
reglamento interno, a peticidén del administrador, en los
casos que sean de su competencia. ' '

. k) Conocer y resolver cualquier asunto que este determinado

: en la ley de propiéedad 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.

) Revocar 'y reformar ' las decjsionesr del admlnlstrador
cuando éstas no se sujeten a la ley, a -las ordenanzas, a
los reglamentog, o ne resultaren convenlentes para los

- intereses del edificio. 7 W ;

.nU'Ordenar, cuando lo estime necesario, o. conveniente, la
fiscalizacidn de las cuentas y caja de la Administracion.

n) Las actas de las asambleas generales serdn redactadas y

" - aprobadas en la misma reunidn, a fin de que surtan - efecto
inmediato. Estas 1llevardn la firma del Director. y del
Secretario, qu1enes podrdn delegar a una comisidén de dos .
cqprqpletarlos para que redacte el acta, en cuyo caso. las

- resoluciones aprobadas tendrdn vigencia -inmediata -a la
celebracién de la reunion..’ : i

CZAPITULO 8.

DEL DIRECTORIO, DEL ADMINISTRADCR, 'DEL SECRETARIO Y DEL

COMISARIO.
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- Art. 31.- DEL DIRECTORIO.- El directorio estard integrado por

el Director, . dos. vocales principales y sus respeCtivos
suplentes y por el administrador quien hard las. func1ones de
secretdrlo, SJn derecho a voto. :

Art. 32.— Los miembros del directorio serdn nombrados por la
asamblea de copropietarios, durardn un afio en sus funciones y
podran ser reelegidos. : ‘ :

en orden de  designacidn. Cuando faltare un vocal principal o
los dos a su vez, serdn convocados los respectivos suplentes.

Art. 34.- SON ATRIBUCIONES DEL DIRECTOR.

a) Ejercer junto con -el Administrador del edificio ' la
representacidén -legal, judicial y extrajudicial Lda les
copropietarios, en todo.cuanto se relacione al régimen de
"Propiedad Horizontal de la edificacion “GINA SOLORZANO” :

‘b) Convocar y presidir. las reuniones ‘de asamblea. general de
copropietarios. . : b Bt gt

e) Asumir prov151onalmente las func1ones del admlnlstrador, en
caso de falta o impedimento de éste hasta ‘'que la asamblea
.general resuelva lo pertinente. :

" Art. 33.- Para ser Director, Vocal o Secretario se requiere
. ser ‘copropietario del edificio. Los cargos serdn desempefiados

en forma honorifica. En caso de falta o impedimento temporal o
“ definitivo del director, actuara el prlmer vocal o 31gu1entes

d) Cumplir las demds funciones que se establezcan -en las_

disposiciones legales reglamentarias y en la asamblea, asi
como las delegaciones dadas por ésta.

'Art. 35.- 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. ‘ ' S s

A 36.- DEL ADMINISTRADOR. - El administrador del edificio

serd elegido por 'la asamblea genérél‘para el periodo de un afio

y podrd ser reelegido indefinidamente, por periodos iguales.
‘Para. ser administrador no se requiere ser copropletarlo del

'ed1f1c1o, pero Sl que sea mayor de edad.

Art .37.- LOS DEBERES y ATRIBUCIONES DEL ADMINISTRADOR SON'

-a).Ejercer la representac1én legal, JudlClal y extrajudlclal de

. los copropietarios de la edificacidn “GINA SOLORZANO”, solo .

o junto con el sefior Director, en cuanto.se relacionen al-
régimen de propiedad horizontal del mismo, especialmente
‘sobre el cobro de las cuotas, intereses, multas, reclamos,

demandas, actos y contratos determinados o autorizados po
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. la; ley vy reglaméntos, entendiéndose qﬁe tendrd las

facultades, para las cuales los mandatarios necesitan poder

o cldusulas especiales determinadas en ‘el 3Cédigd de

'b)

Procedimiento Civil.

Administrar los bienes comunes del edificio con el mayor celo

y eficacia, arbitrando oportunamente las medidas necéesarias

_para la buena conservacion de éstos y realizando las

c)

5

£)

reparaciones que fueren necesarias. :
Efectuar los gastos de administracién, de conformldad con el
presupuesto aprobade y en casos de excepc1on, con la
autorizaeiodn del. Director.

Presentar a con31deraC1on de la asamblea, con la perlodlcldad
que ésta le sefiale, las cuentas,  balances, proyectos de
presupuesto, estados de situacidén e informes sobre la

‘administracidén a su cargo con el informe del Comisario.

Recaudar dentro de los ocho 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. : :

‘Recaudar las cuotas extraordinarias que acuerde la asamblea

Y, en caso de mora de mds de treinta dias desde la fecha en

S

h)

4

i

k)"

 1)

‘que fueron acordadas, cobrarlas judicialmente por: la via.

ejecutiva, juntamente con los 1ntereses moratorlos y las
costas procesales.

Ordenar la reparacién de los dafios ocasionados e los bienes
comunes del edificio a costa del copropletarlo o usuario
causante o responsable de éstos.

.Sollcltar al juez la imposicidén de las multas prev1stas en

este reglamento, cuyo producto ingresard a. -Jos ..fondos
comunales a su cargo. ' : =i ,
Celebrar los contratos de adquisicidén o arrendamiento de
bienes y servicios necesarios - para la administracidn,
conservacidén, reparacidén y mejora de los bienes comunes del
edificio, -hasta los montos seflalados por la asamblea. :
Contratar a los empleados y obreros necesarios para la.
administracién, conservacién y limpieza de los bienes
comunes y sefalar la remuneracidén de su personal. Las
remuneraciones del personal .deberdn: ser aprobadas por la
asamblea general y formar parte del presupuesto’ de gastos
anuales. ' N
Informar anualmente a la asamblea sobre el ejercicio de sus
fun01ones, debiendo presentar ademas, el presupuesto pdla el
afio’ préximo. _

Conservar’ en -orden’ los titulos del edificio, poderes,

comprobantes de ingresos y egresos y todos: los documentos

que. tengan relacién con el edificio.




m) Conservar copia certificada de la eSCritura ptiblica de

compraventa del terreno sobre el cual estd construida la
edificacién “GINA SOLORZANO”, asi como de .los planos
arquitecténicgs,~estructurales,'de instalaciones generales y
otros documentos, todos los cuales formardn la documentaciodn
_oficial del edificio. Toda esta documentd01on of1c1al debera
'entregarla medlante acta a su sucesor.

' n) Custodiar y manejar el dinero y las pertenen01as comunes, .

abrir cuentas corrientes bancarias, girar contra ellas con
.autorizacidén del. director, en los casos de excepcidn,
“conforme lo dispone el literal c) de este articulo, manejar
el fondo rotativo para adquisiciones pequeflas, cumplir con

el pago de las deudas comunes y, en general, administrar

‘prolija y eficientemente la gestidén econdmica, como su unico
responsable.

‘o) Llevar con sujecidn a los principios de 1a tecnlca contable,

la contabllldad de la administracion del edlflClO.

‘p)ALlevar v libro de registros de coperletarlos,

arrendatarios, comodatarios, acreedores anticréticos y
usuarios del edificio, con indicacidén de  sus respectivas
cuotas de derechos bienes exclusivos y demds datos.
q) Asistir a 1las reuniones de la asamblea general y del
= direatorio, , o
r) Atender con prestan01a, esmero N% corte31a los requerlmlentos
0. sugerencias de los copropietarios.
s) Supervigilar . diariamente al personal de mantenimiénto,
-~ guardiania y demds trabajadores del edificio. '

) GonErelaE y supervigilar las instalaciones comunales en forma

periddica, continua y sistematica.

u) Cumplir y hacer cumpllr las resoluciones y ordenes emanadas-

de la asamblea general
¥) Cumplir con todas las demds obligaciones que como mandatarlo
sean convenldas en el respectivo contrato. '
'm)Para la celebracidn y suscripcién de cualquier contrato, el

administrador deberd contar previamente. con la aprobaczon
del directog.

.4)Cancelar Cumpllda v oportunamente todas las obilga01ones de -

caracter comun a entidades: publlcas N% prlvadas,

) Ejercer los demds deberes y atribuciones que le asignen la
ley y los reglamentos.

Art. 38.- DEL SECRETARIO DE LA ASAMBLEA.- El secretario serd
elegldo por la asamblea general por el perlodo de un afio.
Podrd- ser reelecto en forma indefinida por periodos iguales.

S o iib funciones son asistir.a las asambleas generales y elaborar

el acta de las mismas, asi como colaborar en forma directa con
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e = 5 acciones que ejecuten el directorio'y el administrador:del
edificio. -Sus funciones. son honorificas.

Art. 39.- DEL COMISARIO.- Son funciones del comisario, revisar
los documentos de contabilidad y de administracidn en cualquief
instante e informar al directorio y/o asamblea de
copropietarios y presentar anualmente un informe sobre la
gestiodn. econdmica del administrador. '

- CAPITULO 9.

‘DISPOSICIONES GENERALES

Art. 40 = DEL FONDO COMUN DE RESERVA -'Se crea este fondo comiin
‘de acuerdo con lo estipulado en el Art. 31 del Reglamento
- General de la-Ley de Propiedad Horlzontal, Se formard 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 % repara01ones de blenes
de dominio comiin. : :

Art. 41. Los casos no previstos en este reglamento y que no
pueden ser resueltos de conformidad con la ley y reglamento de

" prqpiedad horizontal por no encontrarse estipulados en dichos

.1nstrumentos, serdn resueltos por la asamblea general de
copropietarios mediante resolucidn adoptada por mds del 75% de
los asistentes. ‘

__”Arq.'Javier Rivas Franco
- Reg. SENESCYT 1016-02-301851
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