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Factura: 002-002-000019629 20171308007P00249

PROTOCOLIZAGIGN 20171308007P00249
PROTOCOLIZACION DE PLANOS DENTRO DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL
FECHA DE OTORGAMIENTO: 24 DE ENERO DEL 2017, (15:34)
OTORGA: NOTARIA SEPTIMA DEL CANTON MANTA

NUMERO DE HOJAS DEL DOCUMENTO: 5

CUANTIA: INDETERMINADA

A PETICION DE:
NOMBRES/RAZON SOCIAL TIFO INTERVINIENTE DOCUMENTO DE IDENTIDAD No. IDENTIFICACION
(nghfgymmo SUAREZ RICARDO g sus PROPIOS DERECHOS CEDULA 1307778512
[OESERVACIONES: : |
NOTARIO(A) SUPLENTE JOSE VERDI CEVALLOS ALARCON
NOTARIA SEPTIMA DEL CANTON MANTA
EXTRACTO
Escritura N*; [20171308007P00248

ACTO O CONTRATO:
DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL DE MAS DE VEINTE ALICUOTAS DE VIVIENDA TABLA 5

FECHA DE OTORGAMIENTO: I24 DE ENERO DEL 2017, (15:34)

OTORGANTES .
OTORGADO POR
Documento de No. : " Persona que le
Persona Nombres/Razén social Tipo intervininets identidad \dentificacién Nacionalidad Calidad represents
K ZAMBRANQO SUAREZ RICARDQ |POR SUS PROPIOS . 5 |ECUATORIA |COMPARECIEN
Natural | Sores DERECHOS CEDULA 1307778512 {07 e
A FAVOR DE
: Documento de No. Parsona que
Persona Nombres/Razdn social Tipo interviniente identidad Identificacién Nacionalidad Calidad representa
UBICACION
Provincia Canton Parroquia
MANABI MANTA MANTA
DESCRIPCION DOCUMENTO:
OBJETO/OBSERVACIONES:

CONTRATO:

— — —

ICUANT[A DEL ACTO O I DETEEMRADA l




PROTOCOLIZACION 20171308007P00249

PROTOCOLIZACION DEL REGLAMENTO INTERNO PARTICULAR DE PROPIEDAD HORIZONTAL
FECHA DE OTORGAMIENTO: 24 DE ENERO DEL 2017, (15:34)

OTORGA: NOTARIA SEPTIMA DEL CANTON MANTA

CUANTIA: INDETERMINADA

A PETICION DE:

NOMBRES/RAZON SOCIAL TIPO INTERVINIENTE DOCUMENTO DE IDENTIDAD No. IDENTIFICACION
é’;"L‘SS"NO SUAREZ RICARDO | 5ng siis PROPIOS DERECHOS CEDULA 1307778512

[OBSERVACIONES:

NOTARIO(A) SUPLENTE JOSE VERDI CEVALLOS ALARCON

NOTARIA SEPTIMA DEL CANTON MANTA

AP: 0093-DP13-2017-KP
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CONSTITUCION AL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL DEL
EDIFICIO “NIZA”
OTORGA
RICARDO ORLEY ZAMBRANO SUAREZ
CUANTIA: INDETERMINADA.

SE CONFIRIO® DOS TESTIMONIOS EN ESTA MISMA FECHA.

En la ciudad de San Pablo de Manta, cabecera del
cantén Manta, Provincia de Manabi, Republica del
Ecuador, hoy dia veinticuatro de Enero del afio dos mil
diecisiete, ante mi, ABOGADO JOSE VERDI CEVALLOS

ALARCON, Notario Publico Séptimo Suplente del cantdn

Manta, comparece y declara, el seﬁortkiCﬁliO ORLEY/

ZAMBRANO SUAREZ,/ por su propio derecho, de estado

civil @ El compareciente es de nacionalidad

ecuatoriana, mayor de edad, y domiciliado en esta

ciudad de Manta. Advertido que fue el compareciente

—




escritura de CONSTITUCION AL REGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL DEL EDIFICIO “NIZA" asi como examinado que
fue en forma aislada y separada, de que comparece al
otorgamiento de esta escritura, sin coaccidn,
amenazas, temor reverencial, ni promesa o seduccién,
me piden que eleve a escritura publica el texto de la
minuta, cuyo tenor literario es como sigue: SENOR
NOTARIO. - En el Registro de Instrumentos Publicos a
su cargo, sirvase insertar la presente Minuta de
CONSTITUCION AL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL DEL
EDIFICIO “NIZA", que se contiene al tenor de las
siguientes clausulas: PRIMERA: INTERVINIENTES. -
Comparece a la Protocolizacidén de esta Escritura, el
senor RICARDO ORLEY ZAMBRANO SUAREZ por su propio y
personal derecho, hédbil y capaz de contratar vy
obligarse como en derecho se requiere.-SEGUNDA:
ANTECEDENTES.- a) declara el compareciente que es

propietario de un inmueble ubicado en la Urbanizacién

Lomas de Barbasquillo, signado con el lote No. 6, de

e




la manzana "“D”, de la parroquia y cantdn Manta,

———

e
Provincia de Manabi. Circunscrito dentro de 1las
siguientes medidas y linderos; POR EL  FRENTE

(SUROESTE): Con 12,70 metros y calle Urbanizaciédn;

ATRAS (NORESTE) : 31,54 metros limite de 1a

Urbanizacién; POR EL COSTADO DERECHO (NOROESTE): con

36,90 metros y &rea social; y, POR EL COSTADO

IZQUIERDO (SURESTE): con 31,00 metros y lote No. 5 de

la manzana D. CON UNA SUPERFICIE TOTAL DE 685,74

METROS CUADRADOS. Bien inmueble que fue adquirido

por el compareciente, por compraﬁaﬁg‘IE“ﬁiciexa\a los
sefiores JORGE ORLEY ZAMBRANO CEDENO Y ANA MARIA
SUAREZ LOPEZ, mediante escritura pubtica de

Compraventa, autorizada por —I;__ESEEYTH‘“PfémeIQ\ del

Cantén Manta con fecha treinta y uno de marzo-del dos

ﬁEI’EGIHEgjie inscrita en el Registro de la propiedad

del cantén Manta el dieciséis de Abril del dos mil

T —
quince, bajo el numero 1229. Que se encuentra libre de

todo gravamen; b) Dentro del referido bien inmueble
i




se ha construido El Edificio “NIZA”, compuesto de
il
SUBSUELO, PLANTA BAJA, PRIMERA, SEGUNDA Y TERCERA (

TERRAZA), PLANTAS ALTAS y DE LAS AREAS COMUNES DE

CIRCULACION PEATONAL COMO VEHICULAR, signadoé como
ESTACIONAMIENTOS 01,02,03,04, 05, 06, 07, 08, 09, 10,

11, 12, 13, 14, 15, BODEGAS 01, 02, DEPARTAMENTOS 01,

—

02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 09, 10, 11.- TERCERA:

DECLARATORIA. - Con fecha veintiséis de Junio del

ano dos mil quince, el Gobierno Autdénomo
e I

Descentralizado Municipal del cantén Manta, procedid

a efectuar la Declaratoria al Régimen de Propiedad

Horizontal del Edificio denominado " NIZA", con
fecha seis de enero del dos mil diecisiete se
« = e ———

procedidé a reformar 1la resolucidn Administrativa

numero 019-ALC-M-J0ZC, cuyoc documento se incorpora

como habilitante.- LAS DE ESTILO.- Sirvase usted

sefior Notario, incorporar todas las clausulas de
estilo para la perfecta validez del presente

instrumento. (Firmado) Abogada ROSITA ESPINAL




MERO MAT. No 13-2009-95 F.A.M.- Hasta agqui 1la
minuta que la otorgante se ratifica, el mismo que
queda elevada a escritura publica con el valor
legal.-, Leida esta escritura a la otorgante de
principio a fin en alta y clara voz, la aprueba y
firma en unidad de acto conmigo el Notario, en

unidad de acto DOY FE.-

C.C.NO. 130777851-2

RDI CEVALLOS ATLARCON

NOTARIO PUBLICO SEPTIMO SUPLENTE DEL CANTON MANTA

SE OTORGO ANTE MI Y EN FE DE ELLO CONFIERO ESTE
PRIMER TESTIMONIO, SELLADA Y FIRMADA EN LA MISMA FECHA

DE SU OTORGAMIENTO .-

-+ Verdi Cevallos Alaredn
* "aRIO SEPTIMO (E)
'k CANTON MANTA
wANABI - ECUADOR
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Direccion General de Registro Civil, ldentificacion y Cedulacian
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CERTIFICADO DIGITAL DE DATOS DE IDENTIDAD

Numero Unico de identificacion: 1307778512
Nombres del ciudadano: ZAMBRANO SUAREZ RICARDO ORLEY
Condicion del cedulado: CIUDADANO

Lugar de nacimiento: ECUADOR/MANABI/MANTA/MANTA

Fecha de nacimiento: 14 DE ENERO DE 1987

Nacionalidad: ECUATORIANA

Sexo: HOMBRE
Instruccién: BACHILLERATO
Profesion: ESTUDIANTE

Estado Civil: SOLTERO

Cényuge:

Fecha de Matrimonio:

Nombres del padre: ZAMBRANO CEDENO JORGE ORLEY
Nombres de la madre: SUAREZ LOPEZ ANA MARIA

Fecha de expedicién: 19 DE MARZO DE 2013

Informacién certificada a la fecha: 23 DE ENERO DE 2017
Emisor: JORGE ANDRES NARVAEZ ARTEAGA - MANABI-JIPIJAPA-NT 1 - MANABI - JIPIJAPA

Signaturﬂ?ﬁo Verified

s " .

5 N de certificado; 176-004-89356 4 d Digitally signe@ by JORGE
F\(-Xq /  OSWALDO TROYA#UERTES

| ’"ll'" I Il I l I’ " ' |I I! "” !’l / < = e
\ 4
Ing. Jorge Troya Fuertes

> — Reason: Firma Eledironica
! // /\' Location: Ecuad
-: S = -8 5 s . » -
+-262008-08356 Director General del Registro Civil, Identificacién y Cedulacion
SR S T S ...-Documento firmado electronicamente

Canfirme la Informacidn en https:/fsis registrocivil gob ec/certificados, Ingresando el ndmero de cantificado. Vigencia: 2 meses ¢ 3 validacioney desde sy facha de

emision. Cumplido el plazo o nimero de verificaciones, solicite un nuevo certificado.
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GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIP.
DEL CANTON MANTA

NO 112045

LA TESORERIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MANTA

A peticién verbal de parte interesada, CERTIFICA: Que revisado el archivo de la Tesoreria
Municipal que corre a mi cargo, no se ha encontrado ningiin Titulo de Crédito pendiente de

pago por concepto de Impuestos, Tasas y Tributos Municipales acargode
ZAMBRANO SUAREZ RICARDO ORLEY .

Por consiguiente se establece que no es deudor de esta Municipalidad.

19 ENERO 20:17
Marta: - —de . o . @20

VALIDO PARA LA CLAVE:
1160908000 LOMAS DE BARBASQUILLO MZ-D LOTE # 6

Manta, diez y nueve de enero del dos mil diesisiete




GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL .
DEL CANTON MANTA

9‘ £5PECIE VALORADA ¢

~5USD 1,25 =

LA DIRECCION FINANCIERA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MANTA

N2 083085

A peticion verbal de parte interesada, CERTIFICA: Que revisado el Catastro de Predios. URBANQ
en vigencia, se encuentra registrada una propiedad que consiste en SOLAR .
perteneciente a ZAMBRANO SUAREZ RICARDO ORLEY — 8 e

tibicada LOMAS DE BARBASQUILLO.MZ-D LOTE # 6 -~ — .
cuyo AVALUO COMERCIAL PRESENTE asciende a la cantidad

de $61716.60 SESENTA Y UN MIL SETECIENTOS DIECISEIS DOLARES CON 60/100
CERTIFICADO OTORGADOQ PARA TRAMITE DE LEVANTAMIENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Elatiorado: Andrés Chancay

19 DE ENERO DEL 2017
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GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIP.

DEL CANTON MANTA
DIRECCION DE AVALUOS, CATASTRO e
Y REGISTROS Foa
No. Cernﬁcacim
~ - fan 2 T
135190 CERTIFICADO DE AVALUO -)\g'\”éfs‘a:‘%

Fecha: 19de enerode 2017 No. Electrénico: 46527

El suscrito Director de Avaliios, Catastros v Registros Certifica: Que revisando el Catastro de
Predios en vigencia, en el archivo existente se constato que:

El Predio de la Clave: 1-16-09-08-000
Ubicado en: LOMAS DE BARBASQUILLO MZ-D LOTE # 6

Area total del predio seglin escritura:

Area Total de Predio: 685,74 M2
Perteneciente a:

Documento ldentidad Propietario

1307778512 RICARDO ORLEY ZAMBRANO SUAREZ

CUYO AVALUO VIGENTE EN DOLARES ES DE:

TERRENO: 61716,60
CONSTRUCCION: 0,00
61716,60

SESENTA Y UN MIL SETECIENTOS DIECISEIS DOLARES CON SESENTA
CENTAVOS

“Este documento no constituye reconocimiento, fraccionamiento u otorgamiento de la
titularidad del predio; solo expresa el valor de suelo actual de acuerdo a la Ordenanza de
Aprobacién del Plano del Valor del Suelo, sm}c"ia}’mda el 17 de diciembre del aiio 2015,

conforme a lo establecido en la Ley, que rigé;' Gra ek Biepio 2016 —2017".
i 4
- // 3
i \\(
~

Son:

C.P.A. Jla\_)y!'r C/e

)

Director de A }'aluos

i
i
gllos Morején ;
/

Catastros v Registro (E) o/
\
\

Impréso por: MARIS REYES 19/01/2017 15:15:47
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No. 018-SM-E-PGL
Manta, Enero 9 de 2017
Sefior
Ricardo Orley Zambrano Sudrez
Ciudad

De mi consideracién:

Para conocimiento y fines pertinentes, anexo la Resolucién Administrativa No. 001-ALC-M-S-CEVG
ion Administrativa No. 019-ALC-M-JOZC de Aprobacién de la Declaratoria
ificio “NIZA", emitido por el Lic. Carlos Veldsquez Garcia, Alcalde

que Refor
opiedad Horizontal de
Subrogante de Manta.

Sin otro particular, suscribo.

Atentamente,

ot - . ’
S.E. Patricia Gonzalez Loper }
SECRETARIA MUNIC%NC.
Elaborado: Lic. Gabriela Dglgado
Revisado: Ab. Oliver/Fmé

Direccién: Calle 9 y avenida 4

Teléfonos: 2611 558 / 2611 471 /2611 479 @Municipio_Manta
Fax: 2611 714 %1 fo.com/MunicipioManta

1| alcaldia@manta.gob.ec
@MunicipicManta
‘1, youtube.com/MunicipioManta

| www.manta.gob.ec
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REFORMA A LA RESOLUCION ADMINISTRATIVA No. 019-ALC-M-JO.
DE APROBACION DE LA DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL
DEL EDIFICIO “NIZA”

ING. JORGE ZAMBRANO CEDENO
ALCALDIA DEL CANTON MANTA

CONSIDERANDO:

Que, el Art. 225 de la Constitucién de la Reptiblica del Ecuador, establece: “El sector
publico comprende: 2. Las entidades que integran el régimen auténomo
descentralizado”.

Que, el Art. 226 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, sefiala: “Las
instituciones del Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras o servidores
publicos y las personas que actien en virtud de una potestad estatal ejerceran solamente
las competencias y facultades que les sean atribuidas en la Constitucién y la ley.
Tendran 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™.

Que, el Art. 227 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, dispone: *“La
administracion publica constituye un servicio a la colectividad que se rige por los
principios de eficacia, eficiencia, calidad, jerarquia, desconcentracion,
descentralizacion, coordinacién, participacién, planificacién, transparencia vy

evaluacion”,

Que, el Art. 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece: “Los
gobiernos municipales tendrén las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de
otras que determine la ley: 2. Ejercer el control sobre el uso y ocupacién del suelo en el

cantén”.

Que, el Art. 60 del Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, expresa: Le corresponde al Alcalde o Alcaldesa: “h) Decidir el
modelo de gestiéon administrativa mediante el cual deben ejecutarse el plan cantonal de
desarrollo y el ordenamiento territorial, los planes de urbanismo y las correspondiente
obras publicas; I) Resolver administrativamente todos los asuntos correspondientes a su

cargo;..."”
Que, el Art. 364.- Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y

Descentralizacién, sefiala.- “Los Ejecutivos de los gobiernos auténomos
descentralizados podrdn dictar o ejecutar pata el cumplimiento de sus fines, actos

Direccidn: Calle 9 y avenida 4 %] www.manta.gobec ~ ! alcaldia@manta.gob.ec
Teléfonos: 2611 558 / 2611 47112611 479 @Municipio_Manta ' @MunicipioManta

= " i t
& fb.com/MunicinioManta sl voutube.com/MunicipioManta

Fay: 2611 714



Con lo expuesto y en Virtiid de que durante €l proceso constructivo se efectuaron
variaciones, el propietario ha solicitado se modifique la resolucion arriba descrita.

2.-DESCRIPCION DEL EDIFICIO:
Con las modificaciones el EDIFICIO NIZA, consta de cuatro plantas a saber: subsuelo,
planta baja, primera, segunda y tercera (terraza), plantas altas, mds la respectiva drea

comunal de circulacion peatonal y vehicular.

3.-AREAS GENERALES DEL ESTUDIO:

AREA TOTAL DEL TERRENO: 685,74M2

AREA TOTAL DE CONSTRUCCION: 2.832,95M2
AREA NETA VENDIBLE: 1.634,92M2
AREA TOTAL COMUNAL: 1.198,03M2

Mediante Resolucién Administrativa No. 019-ALC-M-JOZC, de fecha 26 de junio del
2015, se resolvié aprobar la Declaratoria de Propiedad Horizontal del EDIFICIO
“NIZA”, de propiedad del sefior Ricardo Orley Zambrano Sudrez, ubicado en la
Urbanizacién “Lomas de Barbasquillo™ de la Parroquia y Cant6n Manta, signado como
lote No. 06 de la manzana “D” con clave catastral No. 1160908000.

4.-CONCLUSIONES:

Al constatarse que la documentacién técnica presentada no tiene inconveniente alguno y
que cumple con lo previsto en la Seccién 6° de la Declaratoria de Propiedad Horizontal
en sus articulos 331, y 332 de la Ordenanza de Urbanismo, Arquitectura, Uso y
Ocupacion del suelo, es factible lo solicitado por el Sefior Ricardo Orley Zambrano
Suarez, de modificar la Resolucion emitida de elevar al Régimen de Propiedad
Horizontal el EDIFICIO “NIZA”.

Que, mediante memorando No. 1861-DGJ-2016, de fecha 03 de Enero de 2017
suscrito por el Dr. Arturo Acufia Villamar, Procurador Sindico Municipal (S), emite
pronunciamiento legal con respecto a la comunicacion presentada por el Sefior Ricardo
Orley Zambrano Suarez, al tenor de lo prescrito en el art. 367 del COOTAD, usted
sefor Alcalde, en su calidad de Primera Autoridad del Ejecutivo del GAD-Manta, podra
dictar resolucién reformando el Acto Administrativo No. 019-ALC-M-JOZC-2015 de
fecha 26 de Junio del 2016, sobre la declaratoria de Propiedad Horizontal del Edificio
*NIZA", de propiedad del sefior Ricardo Orley Zambrano Suédrez, en donde se debe
hacer constar las siguientes modificaciones: subsuelo, planta baja, primera, segunda y
Tercera (Terraza) plantas altas, mas las respectivas dreas comunales de circulacion
peatonal y vehicular

En virtud de lo expuesto y disposiciones legales; y, en uso de las atribuciones conferidas
en el Art. 60 literales h) e I) y 364 del Codigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, el sefior Alcalde de Manta, como méxima Autoridad
Ejecutiva del GAD-Manta.

Direccién; Calle 9y avenida 4 4| www.manta.gob.ec  “* alcaldia@manta.gob.ec

Teléfonos: 2611 558 /261147172611 479 @Municipio_Manta < @MumcipioManla

Fax: 2611 714 _:“j fb.com/MunicipioManta Eﬁéz youtube.com/MunicipioManta




administrativos;—actos—de—simple—administracién; contratos—administra

administrativos”™.

Art. 367.- de la extinciéon o reforma.- Los actos administrativos se extinguen o
reforman en sede administrativa de oficio o a peticién del administrado. En general, se
extinguiran los actos administrativos por el cumplimiento de alguna modalidad
accidental a ellos, tales como plazo o condiciéon. Los actos administrativos podran
extinguirse o reformarse en sede administrativa por razones de legitimidad o de

oportunidad.

Que, la Ley de Propiedad Horizontal, en su Art. 19 expresa: “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 podrédn autorizar ninguna
escritura publica sobre constitucién o traspaso de la propiedad de un piso o
departamento, ni los registradores de la propiedad inscribiran tales escrituras, si no se
inserta en ellas la copia auténtica de la correspondiente declaracién municipal y del
Reglamento de Copropiedad de que tratan los Arts. 11 y 127

Que, el Reglamento General de la Ley de Propiedad Horizontal, en su Art. 4
textualmente dice: “En la Declaratoria de Propiedad Horizontal, que serd 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 base de estas especificaciones se
deberd elaborar el respectivo reglamento interno, segin sea el caso”,

Que, atendiendo el oficio No. 301-DPOT-JZOC, de fecha diciembre 2 del 2016, en
atencion a solicitid relacionada con la comunicacién suscrita por el Sr. Ricardo Orley
Zambrano Sudrez, que en su parte pertinente sefiala lo siguiente “...Por medio de la
presente solicito a Ud., se disponga al Departamento Municipal correspondiente la
aprobacién la reforma a la declaratoria de Propiedad Horizontal del EDIFICIO NIZA...”

Que, con oficio No. 0301-DPTO-JZO de fecha 23 de diciembre de 2016, suscrito por e
Arq. Juvenal Zambrano Orejuela, Director de Planificacién y Ordenamiento Territorial,

manifiesta que lo siguiente:
1.-ANTECEDENTES:

Previo a la presentacién de la documentacién técnica y legal correspondiente con fecha
26 de junio del 2015, se otorgd la Resolucién Administrativa No. 019-ALC-M-JOZC
de Incorporacién al Régimen de Propiedad Horizontal del EDIFICIO NIZA, a partir de
la recepcion de la antes citada resolucion, el propietario no ha continuado con el tramite
respectivo, es decir elaborar la escritura pertinente y su posterior inscripcion en el
Registro de la Propiedad.

Direccion: Calle 9 v avenida 4 i, www.manta.gob.ec - alcaldia@manta.gob.ec

Teléfonos: 2611 558 /2611 471 /2611 478 @Municipio_Manta = @MunicipioManta
Fax: 2611 714 7 tb.com/MunicipioManta &' youtube.com/MunicipioManta
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RESUELVE:

1.- Reformar la Resolucién Administrativa No. 019-ALC-M-JOZC de fecha 26 de Junio
del 2013, en donde se resolvié aprobar la Declaratoria
a de Propiedad Horizontal del edificio “NIZA” ubicado en la Urbanizacién “Lomas de
Barbasquillo” de la Parroquia y Canton Manta, signado como lote No. 06 de la manzana
“D” con clave catastral No. 1160908000, haciéndose constar las siguientes
modificaciones del EDIFICIO “NIZA”, en donde consta de cuatro plantas: subsuelo,
planta baja, primera, segunda y tercera (terraza), plantas altas, mas las respectivas, area
comunales de circulacion peatonal y vehicular, quedando las demds caracteristicas de
aprobacion especificadas para el mismo edificio sin modificacion alguna

2.- Que, las Direcciones Municipales de: Planificacién y Ordenamiento Territorial; y,
Avalios, Catastros y Registros den cumplimiento a esta resolucion; considerando los
informes que han servido como habilitante para que se dicte este acto administrativo.

3.- Notifiquese con esta resolucion a la parte interesada.

Dada y firmada en el despacho de la Alcaldia a logiseisidias del mes de enero del afio dos
mil diecisiete.

Lic. Eduardo Velas\ u?g?rmamq ‘1
LCI/\LDE DE MANTA (S)_: 5

/ —

/

Direccion: Calle 9 v avenida 4 ‘J www.manta.gob.ec 4| alcaldia@manta.gob.ec
Teléfonos: 2611 558 / 2611 471 /2611 479 @Municipio_Manta @MunicipioManta
Fasx: 2611 714

.1 fb.com/MunicipioManta ni’.—' youtube.com/MunicipioManta

Bk

) ;’:’L 0w

-




Empresa Publica Municipal
Registro.de la Propiedad de
Manta-EP

Ficha Registral-Bien Inmueble

Calle 24 y Avenida Flavio Reyes, Esquina 47525
www.registropmanta.gob.ec

Conforme a la Orden de Trabajo:RPVM-17001007, certifico hasta el dia de hoy 16/01/2017 10:14:49, Ia Ficha Registral
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Cédigo Catastral/ldentif. Predial: XXXOXXXXNKXXXXXHXNK Tipo de Predio: LOTE DE TERRENOS ol ?3 I. ?,‘ g
‘ B a7 fof 2
Fecha de Apertra: lunes, 25 de agosto de 2014 Parroquia: MANTA w 3. ] M & =
- o N =
Informacidn Municipal: [e) MANTA S
% " e J0)
72, = '®)
LINDER : D ;"431.5‘:\:?‘3«*"&

Compraventa relacionada con un inmueble ubicado en la Urbanizacién Lomas de Barbarquillo, s?ﬁ%%‘?én
el Lote No. 6, Manzana “D” de la Parroquia Manta, Cantén Manta. Circunscrito dentro de las siguientes
medidas y linderos; FRENTE (SUROESTE): 12.70 metros y Calle Urbanizacién. ATRAS; (NORESTE);
31.54 metros Limite de la Urbanizaciéon. COSTADO DERECHO (NOROESTE); 36.90 metros y Area
Social. COSTADO IZQUIERDO (SURESTE); 31.00 metros y Lote No. 5 de la Manzana D. Con una
Superficie total de: 685.74 METROS CUADRADOS. SOLVENCIA; EL LOTE DESCRITO A LA
PRESENTE FECHA SE ENCUENTRA LIBRE DE GRAVAMEN.

INMEN DE 4 R
Jdbro Acto Numero y fecha de Inseripeidn Folio Inlcial Folio Final
COMPRA VENTA COMPRAVENTA 91 06/feb./1995 198 199
PLANOS PLANOS 12 08/0ct /1996 ! |
PLANOS PLANOS 4 06/may /1997 1 |
PLANOS REDISENO DE MANZANA 34 22/ugo. /2014 756 774
COMPRA VENTA COMPRAVENTA 1229 16/abr./2015

MOVIMIENTOS REGISTRALES:
Registro de : COMPRA VENTA

(1 45 | COMPRA VENTA

Inscrito el : lunes, 06 de febrero de 1993 Nimero de Inscripeidn: 291
Nombre del Cantdn: MANTA Nimero de Repertorio: 598
Oficina donde se guarda el original: NOTARIA SEGUNDA DE MANTA

Cantén Notarfa: MANTA

Escritura/Juicio/Resolucion:

Fecha de Otorgamiento/Providencin: miéreoles, 25 de enero de 1993
Fecha Resolucibn:

a.- Observaciones:

Los lotes de terrenos ubicado en la parroquia Manta ,en el Sector Barbasquillo ( inmediaciones de Vipa ). Primer
lote de terreno tiene una Sup.71.396,64 m2.- Segundo Lote Terreno tiene una Sup 14.410,41 M2.

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

[Culidnd Cedula/RUC Nombies y/o Razon Social Estado Civil Ciudad Direccton Domicilio
COMPRADOR 1302073950 ZAMBRANO CEDENO JORGE ORLEY CASADO(A) MANTA URB. BARBASQUILC
COMPRADOR 13035472795 SUAREZ LOPEZ ANA MARIA CASADO(A) MANTA URB. BARBASQUILLO
VENDEDOR 300000000003009FINANCIERA MANABI S A FIMASA EN NO DEFINIDO MANTA
. LIQUIDACION
c.- Esta Inscripcion se refiere a la(s) que consta(n) en:
ibro Numero Inscripeion Fecha Inscnipeion  Foligrimejal=—Falio F‘:.'u!l1 wa
COMPRA VENTA 635 25/mar /1991 3 _‘2'5‘, 7l 3.1'23_
|

Certificacion -mprn; .pol 'man-._udnw Flehn Registral: 47525 funes, 16 de enero de 2017 10:14 ‘ Pag:lded =
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Inscripciones >>

Los movimientos Regisirales que constan en esta Ficia son los unicos que se refieren al predio que se certifica.

Cualquier enmendadura, alteracién o modificacidn al texto de este certificado lo invalida.

0315\93‘5
Emitido a las : 10:14:30 del lunes, 16 de enero de 2017
A peticion de: CEVALLOS Tt{\\"lBACO FRANKLIN
GENARO @) //;:,’_,/’(T\V .
Elaborado por :MARIA-ASUNCION CEDENO CHAVEZ
6 RAERT G 8 O

Validez del Certificado 30 dias, Excepto
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) ] que se diera vu traspaso de dominio o se
\ M emitiera un gravamen,
AN |

DR. GEORGE MOREIRA ME}'DO? \
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El interesado debe comunicar cualquier error en este

Documento al Registrador de Ia Propiedad
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GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL

% DEL CANTON MANTA
4 DIRECCION DE AVALUOS, CATASTMOCemﬁCGCW'-
“Q‘ < Y REGISTROS
e~ g CERTIFICADO DE AVALUO

1 374 "ﬁ:ha 7 de febrero de 2017 Vs E"w‘?%‘%

El suscrito Director de Avaliios, Catastros y Registros Certifica: Que revM de
Predios en vigencia, en el archivo existente se constaté que:

El Predio de la Clave: 1-16-09-08-000

Ubicado en: LOMAS DE BARBASQUILLO MZ-D LOTE #6 \
Area total del predio segiin escritura:

Area Total de Predio: 685,74 M2

Perteneciente a: /
Documento Identidad Propietario ‘
1307778512 |RICARDO ORLEY ZAMBRANO SUAREZ

CUYO AVALUO VIGENTE EN DOLARES ES DE:

TERRENO: 61716,60
CONSTRUCCION: 1026020,01
1087736,61

Son: UN MILLON OCHENTA Y SIETE MIL SETECIENTOS TREINTA Y SEIS DOLARES
CON SESENTA Y UN CENTAVOS

“Este documento no constituye reconocimiento, fraccionamiento u otorgamiento de la

titularidad del predio; solo expresa el valor desuelo actual de acuerdo a la Ordenanza de

Aprobacion del Plano deI Valor del Suelo, sa 7ada el 17 de diciembre del afio 2013,
ide a el'Bienio 2016 — 2017 ".

Cevallos Morejon
, Catastros y Registro (E) h;/

Director de A

\
Impreso por: GABRIELA SOLORZANO 07/02/2017 13:20:51

ARBALOLITS )




. . % EDIFICIO NIZA

/ ] 6990 ¥

EDIFICIO

NIZA

ESTUDIO DE PROPIEDAD HORIZONTAL




EDIFICIO NIZA

1.- DEFINICION DE TERMINOS

2.- DATOS GENERALES

3.- ESPECIFICACIONES PARTICULARES DE CADA
DEPARTAMENTO, BODEGA Y ESTACIONAMIENTO

4. INFORMACION PARA EL PROCESO

5.- CUADRO DE ALICUOTAS
6.- CUADRO DE GASTOS COMUNES

7.- REGLAMENTQINTERNO
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EDIFICIO NIZA

1.- DEFINICION DE TERMINOS

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

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

1.3.- AREA COMUN:

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

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

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

1.5.- ALICUOTA:

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

1.6.- CUOTA DE AREA COMUN:

Es la superficie 0 porcion de area comun que le corresponde a cada local, para efectos de tributacion y
copropiedad.

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

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

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

¢) Laestructura o elementos resistentes del Edificio.

d) Las paredes medianeras de la mitad exterior de su espesor, que separan bienes exclusivos de

bienes comunes o que delimitan al Edificio con el exterior, y las paredes no medianeras de servicios
generales.

e) Los ductos de instalaciones y pozos de luz.

f) Las fachadas del Edificio y sus caras exteriores.

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

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

i) Todo el sistema de agua potable del. Edlﬁclo

J)  Los sistemas de Aguas Servidas y Aguas Lluwas—w 2
k) Todas las demés partes y elementos del ediﬁcfogl)emo tengan el caracter de bienes exclusivos.
1) Area de ocupacion del tanque de gas }, Sy 2

- ((,

)
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EDIFICIO NIZA

1.7.- CUOTA DE TERRENO:

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

1.8.- VALOR DEL LOCAL:

Representa el costo total o departamento, en el que se encuentran incluidos los costos
correspondientes al area neta del departamento o local y las cuotas de area comun 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 promocion y venta de los locales del Edificio.

2.- DATOS GENERALES.-

2.1.- ANTECEDENTES:
El senor RICARDO ORLEY ZAMBRANO SUAREZ es propietario del “EDIFICIO NIZA" el mismo que

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

2.2.- UBICACION:
El terreno de propiedad de Ricardo Orley Zambrano Suarez en el que se encuentra implantado el
“EDIFICIO NIZA" posee la clave catastral 1-16-09-08-000 y es el lote # 06 de la manzana D de la
urbanizacion Lomas de Barbasquillo de la parroquia Manta, canton Manta, y presenta las siguientes
medidas y linderos:

Frente (suroeste): 12,70m.- calle Urbanizacion
Atras (noreste): 31,54m.- limite de la Urbanizacion
Costado Derecho (noroeste):  36,90m.- 4rea Social

Costado Izquierdo (sureste):  31,00m.- lote # 05 manzana D
Area: 685.74m2.

2.3.- DESCRIPCION GENERAL DEL EDIFICIO:

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

La edificacion tiene las siguientes especificaciones técnicas generales:
Estructura: Hormigén Armado.
Paredes:  Mamposteria de bloque enlucido y pintado interior y exteriormente.
Pisos: Ceramica
Instalaciones eléctricas: Empotradas

Instalaciones sanitarias: Empotradas
Ventanas:  Aluminio m&mﬁo blance
Entrepisos:  Losas de’Hormigdn Armado.
Cubierta:  Losa de'Hormigon Asmado. %, |
Escaleras: Hormigon Armado.. .\ g = - '
Puettas: ~ Madera, = . o

{‘"-—lr:,.’—\‘, o A

%,
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EDIFICIO NIZA

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

3.1.- SUBSUELO:
Ubicado sobre el Nivel -2,50 del edificio sobre el cual se ha planificado quince (15) Estacionamientos,
dos (2) Bodegas; mas las respectivas areas comunes de circulacion vertical y horizontal.

3.1.1.- ESTACIONAMIENTO 01

Por arriba: lindera con Departamento 02 en 17,08m2

Por abajo: lindera con terreno edificio en 17,08m2

Por el norte: lindera con limite subsuelo en 3,15m.

Por el sur: lindera con area comun circulacion en 3,15m.

Por el este: lindera con limite subsuelo en 5,24m.

Por el oeste: lindera con Estacionamiento 02 en 5,40m.

Area: 17,08m2.

3.1.2.- ESTACIONAMIENTO 02

Por arriba: lindera con Departamento 02 en 14,28m2

Por abajo: lindera con terreno edificio en 14,28m2

Por el norte: lindera con limite subsuelo en 2,65m.

Por el sur: lindera con area comun circulacién en 2,65m.

Por el este: lindera con Estacionamiento 01 en 5,40m.

Por el oeste: lindera con Estacionamiento 03 en 5,37m.

Area: 14,28m2.

3.1.3.- ESTACIONAMIENTO 03

Por arriba: lindera con Departamento 02 en 14,18m2

Por abajo: lindera con terreno edificio en 14,18m2

Por el norte: lindera con limite subsuelo en 2,65m.

Por el sur: lindera con area comun circulacion en 2,65m.

Por el este: lindera con Estacionamiento 02 en 5,37m.

Por el ceste: lindera con Estacionamiento 04 en 5,34m.

Area: 14,18m2.

3.1.4.- ESTACIONAMIENTO 04

Por arriba: lindera con Departamento 02 en 14,12m2

Por abajo: lindera con terreno edificio en 14,12m2

Por el norte: lindera con limite subsuelo en 2,65m.

Por el sur: lindera con &rea comun circulacion en 2,65m.

Por el este: lindera con Estacionamiento 03 en 5,34m.
Poreloeste: lindera con Estacionamiento 05 en 5,30m.

Area: 14,12m2.
3.1.5.- ESTACIONAMIENTO 05
Por arriba: lindera con Departamento 02 en 13,98m =
Por abajo: lindera con terreno edificio en 13,98m2”™~
Por el norte: lindera con limite subsuelo en 2,6§m~
Por el sur: lindera con area comun circulacion en2,65m.« /
Por el este: lindera con Estacionamiento 04 en 5,30m, | .1y =
Poreloeste: lindera con Estacionamiento 06 gn 52Tm¥jls ¢ -

b~ :

Area: 13,98m2. g P Fs
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EDIFICIO NIZA

3.1.6.- ESTACIONAMIENTO 06

Por arriba: lindera con Departamento 03 en 13,91m2

Por abajo: lindera con terreno edificio en 13,91m2

Por el norte: lindera con limite subsuelo en 2,65m.

Por el sur; lindera con area comun circulacion en 2,65m.

Por el este: lindera con Estacionamiento 05 en 5,27m.

Por el oeste: lindera con Estacionamiento 07 en 5,23m.

Area: 13,91m2.

3.1.7.- ESTACIONAMIENTO 07

Por arriba: lindera con Departamento 03 en 13,58m2

Por abajo: lindera con terreno edificio en 13,58m2

Por el norte: lindera con limite subsuelo en 2,65m.

Por el sur: lindera con area comun circulacion en 2,65m.

Por el este: lindera con Estacionamiento 06 en 5,27m.

Poreloeste:  lindera con area comunal en 5,20m.

Area: 13,58m2.

3.1.8.- ESTACIONAMIENTO 08

Por arriba: lindera con Departamento 03 en 13,25m2

Por abajo: lindera con terreno edificio en 13,25m2

Por el norte: lindera con area comun circulacién en 5,30m.

Por el sur: lindera con Estacionamiento 09 en 5,30m.

Por el este: lindera con area comun circulacion en 2,50m.
Poreloeste: lindera con drea comunal en 2,50m.

Area: 13,25m2.

3.1.9.- ESTACIONAMIENTO 09

Por arriba: lindera con Departamento 03 y 4rea comunal reuniones en 14,44m2
Por abajo: lindera con terreno edificio en 14,44m2

Por el norte: lindera con Estacionamiento 08 en 5,30m.

Por el sur: lindera con Estacionamiento 10 en 5,30m.

Por el este: lindera con &rea comun circulacion en 2,73m.
Poreloeste:  lindera con drea comunal en 2,73m.

Area: 14,44m2.

3.1.10.- ESTACIONAMIENTO 10

Por arriba: lindera con area comunal reuniones en 14,44m2

Por abajo: lindera con terreno edificio en 14,44m2

Por el norte: lindera con Estacionamiento 09 en 5,30m.

Por el sur: lindera con Estacionamiento 11 en 5,30m.

Por el este: lindera con area comun circulacion en 2,73m.

Porel oeste: lindera con drea comunal bafio en 2,73m.
Area: 14,44m2.
3.1.11.- ESTACIONAMIENTO 11 o
Por arriba: lindera con area comunal administrativa £n. 13 ,85m2
Por abajo: lindera con terreno edificio en 13,85m2 / B
Por el norte: lindera con Estacionamiento 10 y 4rea comunal bbﬂoahﬁ 21m \
Por el sur: lindera con Bodega 1 en 4,65m. L Ylw 2l
Por el este: lindera con érea comdn circulacion en 2,60m., # == % = .
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EDIFICIO NIZA

Por el oeste: lindera con limite subsuelo en 2,93m.

Area: 13,85m2.

3.1.12.- ESTACIONAMIENTO 12

Por arriba: lindera con Departamento 01 en 13,75m2

Por abajo: lindera con terreno edificio en 13,75m2

Por el norte: lindera con area comunal bombas y transformador en 5,50m.
Por el sur: lindera con Estacionamiento 13 en 5,50m.

Por el este: lindera con area comuin rampa en 2,50m.

Por el oeste: lindera con area comun circulacion en 2,50m.

Area: 13,75m2.

3.1.13.- ESTACIONAMIENTO 13

Por arriba: lindera con Departamento 01 en 14,98m2

Por abajo: lindera con terreno edificio en 14,98m2

Por el norte: lindera con Estacionamiento 12 en 5,50m.

Por el sur: lindera con Estacionamiento 14 en 5,50m.

Por el este: lindera con area comin rampa en 2,73m.

Por el oeste: lindera con area comun circulacion en 2,73m.

Area: 14,98m2.

3.1.14.- ESTACIONAMIENTO 14

Por arriba: lindera con Departamento 01 en 14,98m2

Por abajo: lindera con terreno edificio en 14,98m2

Por el norte: lindera con Estacionamiento 13 en 5,50m.

Por el sur: lindera con Estacionamiento 15 en 5,50m.

Por el este: lindera con area com(n rampa en 2,73m.

Porel oeste:  lindera con drea comun circulacién en 2,73m.

Area: 14,98m2.

3.1.15.- ESTACIONAMIENTO 15

Por arriba: lindera con Departamento 01 en 15,40m2

Por abajo: lindera con terreno edificio en 15,40m2

Por el norte: lindera con Estacionamiento 14 en 5,50m.

Por el sur: lindera con limite subsuelo en 5,50m.

Por el este: lindera con &rea comuin rampa en 2,80m.

Porel oeste: lindera con drea comdn circulacion en 2,80m.

Area: 15,40m2

3.1.16.- BODEGA 01

Por arriba: lindera con area comunal reuniones en 10,15m2

Por abajo: lindera con terreno edificio en 10,15m2

Por el norte: lindera con Estacionamiento 11 en 4,65m.

Por el sur: lindera con Bodega 2 en 2,95m.
Por el este: lindera con érea comun circulacion en 2,68m. ——
Porel oeste: lindera con limite subsuelo en 3,15m. owo i N
Area: 10,15m2. /:/,1 o=
3.1.17.- BODEGA 02 s ,15 o ¥
Por arriba: lindera con area comunal reunionesen 6,26ma, . /¢
Por abajo: lindera con terreno edificio en 6,26m 4 ) . P A
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EDIFICIO NIZA

Por el norte: lindera con Bodega 1 en 2,95m.

Por el sur: lindera con limite subsuelo en 1,00m.

Por el este: lindera con area comun circulacion en 3,16m.
Por el oeste: lindera con limite subsuelo en 3,71m.

Area: 6,26m2.

3.2.- PLANTA BAJA:
Ubicado sobre el Nivel +0,20 del edificio sobre el cual se ha planificado tres (3) Departamentos, més
las respectivas areas comunes de circulacion vertical y horizontal y las areas de mantenimiento

3.2.1.- DEPARTAMENTO 01
Se encuentra planificada con los ambientes: Sala, Comedor, Cocina, Lavanderia, dos y medio Bafios,
dos Dormitorios y Terraza abierta, se circunscribe dentro de las siguientes medidas y linderos:

Por arriba: lindera con Departamento 06 y espacio aéreo en 105,93m2
Por abajo: lindera con Estacionamientos 12, 13, 14 y 15 y area comun circulacion en 105,93m2
Por el norte: lindera con area comun ducto, circulacion, escaleras y patio comn, partiendo desde

el oeste hacia el este en 1,20m., desde este punto gira hacia el norte en 1,95m., desde este punto gira

hacia el este en 5,35m., desde este punto gira hacia el norte en 0,05m., desde este punto gira hacia el
este en 3,00m.

Por el sur: lindera con area comun jardineras, partiendo desde el oeste hacia el este en 3,40m,
desde este punto gira hacia el sur en 0,40m., desde este punto gira hacia el este en 3,20m.
Por el este: lindera con area comun rampa y limite planta baja, partiendo desde el sur hacia el

norte en 5,85m., desde este punto gira hacia el este en 3,00m., desde este punto gira hacia el norte
en 7,50m.

Porel ceste:  lindera con area comun circulacion en 10,95m.

Area: 105,93m2.

3.2.2.- DEPARTAMENTO 02
Se encuentra planificado con los ambientes: Sala, Comedor, Cocina, Lavanderia, dos y medio Bafios,
dos Dormitorios y Terraza abierta, se circunscribe dentro de las siguientes medidas y linderos:

Por arriba: lindera con Departamento 04 y espacio aéreo en 161,40m2

Por abajo: lindera con Estacionamientos 01, 02, 03, 04 y 05 y &rea comin circulacién en
161,40m2

Porelnorte: lindera con limite planta baja en 13,85m.

Por el sur: lindera con Departamento 03, area comuin circulacion y escaleras, partiendo desde

el oeste hacia el este en 1,93m., desde este punto gira hacia el sureste en 0,38m., desde este punto
gira hacia el sur en 1,13m., desde este punto gira hacia el este en 3,05m., desde este punto en linea
curva gira hacia el norte en 0,55m., desde este punto gira hacia el norte en 1,11m., desde este punto

gira hacia el este en 5,35m., desde este punto gira hacia el sur en 0,05m., desde este punto gira hacia
el este en 3,00m.

Por el este: lindera con limite planta baja en 11,59m.

Poreloeste: lindera con Departamento 03 y ducto, partiendo desde el sur hacia el norte en
3,20m., desde este punto gira hacia el este en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 1,04m.,
desde este punto gira hacia el oeste en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 7,12m.

Area: 161,40m2. =

3.2.3.- DEPARTAMENTO 03 /

Se encuentra planificada con los ambientes: Sala, Comedor, Cocina, Lavar{der[a. 'tresy medideaﬁos,

Jardineras, tres Dormitorios y Terraza abierta, se circunscribe dentro de fas siguientes @edidésy
linderos: = [

0l .-'. 15
e g3

Por arriba: lindera con Departamento 05 y espacio aéreo en 188, gt Pers
\\ 9 e
PJ\ ( 1. O — = 7 x \—/_




EDIFICIO NIZA

Por abajo: lindera con Estacionamientos 06 y 07 y area comdn circulacion y recreativa en
188,36m2
Porelnorte:  lindera con vacio hacia area com(n recreativa y limite planta baja, partiendo desde

el oeste hacia el este en 3,95m., desde este punto gira hacia el norte en 2,59m., desde este punto gira
hacia el este 10,65m.

Por el sur: lindera con area comunal reuniones en 10,61m.

Por el este: lindera con area comun circulacion, Departamento 02 y ducto, partiendo desde el sur
hacia el norte en 3,73m., desde este punto gira hacia el noroeste en 0,38m., desde este punto gira
hacia el oeste en 1,93m., desde este punto gira hacia el norte en 3,20m., desde este punto gira hacia
el oeste en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 1,04m., desde este punto gira hacia el este
en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 7,12m.

Poreloeste:  lindera con limite planta baja y vacio hacia area comun recreativa, partiendo desde
el sur hacia el norte en 11,84m., desde este punto gira hacia el norte en 2,54m.

Area: 188,36m2.

3.3.- PRIMERA PLANTA ALTA
Se halla construida sobre el nivel +3,26, sobre el cual se ha proyectado cuatro (4) departamentos;
mas las areas comun de circulacion.

3.3.1.- DEPARTAMENTO 04
Se halla planificado con los siguientes ambientes: Sala; Comedor, Lavanderia, dos medio Bafios y dos
Dormitorios, se circunscribe dentro de las siguientes medidas y linderos:

Por arriba: lindera con Departamento 08 en 105,20m2

Por abajo: lindera con Departamento 02 en 105,20m2

Por el norte: lindera con vacio hacia Departamento 02 en 11,95m.

Por el sur: lindera con Departamento 05, area comiin circulacién y escaleras, partiendo desde

el oeste hacia el este en 1,93m., desde este punto gira hacia el sureste en 0,38m., desde este punto
gira hacia el sur en 1,13m., desde este punto gira hacia el este en 3,05m., desde este punto en linea
curva gira hacia el norte en 0,55m., desde este punto gira hacia el norte en 1,11m., desde este punto
gira hacia el este en 5,35m., desde este punto gira hacia el sur en 0,05m., desde este punto gira hacia
el este en 1,00m.

Por el este: lindera con vacio hacia Departamento 02 en 8,69m.

Por el oeste:  lindera con Departamento 05 y ducto, partiendo desde el sur hacia el norte en
3,20m., desde este punto gira hacia el este en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 1,04m.,
desde este punto gira hacia el oeste en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 4,39m.

Area: 105,20m2.

3.3.2.- DEPARTAMENTOQ 05
Se encuentra planificada con los ambientes: Sala, Comedor, Cocina, Lavanderia, tres y medio Baros,
tres Dormitorios y Balcones, se circunscribe dentro de las siguientes medidas y linderos:

Por arriba: lindera con Departamento 09 en 155,23m2

Por abajo: lindera con Departamento 03 en 155,23m2

Por el norte: lindera con vacio hacia area comun recreativa y Departamento 03 en 14,60m.

Por el sur: lindera con Departamento 07 en 10,92m.

Por el este: lindera con area comiin circulacién, Departamento 04 y ducto, partiendo desde el sur

hacia el norte en 3,23m., desde este punto gira hacia el noroeste en 0,38m., desde@sfe puiito-gira
hacia el oeste en 1,93m., desde este punto gira hacia el norte en 3,20m., desde este punto gira hacia
el oeste en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 1,04m., desde este/punto gira hacia el este
en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 4,39m. =] . 5T
Por el oeste: lindera con limite primera planta alta y vacio hacia area coTun iechq@g’a;’Wien@o
desde el sur hacia el norte en 11,26m., desde este punto gira hacia el norte en 2,54m. Py 2

\ '
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Area; 155,23m2.

3.3.3.- DEPARTAMENTO 06

Se encuentra planificada con los ambientes: Sala, Comedor, Cocina, Lavanderia, dos y medio Banos,
dos Dormitorios y Balcon, se circunscribe dentro de las siguientes medidas y linderos:

Por arriba: lindera con Departamento 10 en 105,31m2

Por abajo: lindera con Departamento 01 en 105,31m2

Porelnorte:  lindera con area comun ducto, circulacion y escaleras, partiendo desde el oeste
hacia el este en 1,20m., desde este punto gira hacia el norte en 1,95m., desde este punto gira hacia el
este en 5,35m., desde este punto gira hacia el norte en 0,05m., desde este punto gira hacia el este en
1,00m.

Por el sur: lindera con vacio hacia area comun jardineras, partiendo desde el oeste hacia el
este en 3,80m, desde este punto gira hacia el norte en 0,20m., desde este punto gira hacia el este en
3,10m., desde este punto gira hacia norte en 0,90m., desde este punto gira hacia el este en 1,00m.
Por el este: lindera con vacio hacia area comun rampa y Departamento 01, partiendo desde el
sur hacia el norte en 4,65m., desde este punto gira hacia el oeste en 1,00m., desde este punto gira
hacia el norte en 0,80m., desde este punto gira hacia el este en 1,00m., desde este punto gira hacia el
norte en 7,50m.

Porel ceste: lindera con vacio hacia area comin jardineras y Departamento 07, partiendo desde
el sur hacia el norte en 0,55m., desde este punto gira hacia el este en 0,05m., desde este punto gira
hacia el norte en 7,85m., desde ese punto gira hacia el noroeste en 1,20m., desde este punto gira
hacia el norte en 1,05m., desde este punto gira hacia el este en 1,10m., desde este punto gira hacia el
norte en 1,60m.

Area: 105,31m2.

3.3.4.- DEPARTAMENTO 07

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

Por arriba: lindera con Departamento 11 en 107,56m2
Por abajo: lindera con drea comdn reuniones en 107,56m2
Por el norte: lindera con Departamento 05 y drea comiin ducto, partiendo desde el oeste hacia el

este en 7,67m., desde este punto gira hacia el sur en 1,55m., desde este punto gira hacia el este en
1,00m., desde este punto gira hacia el norte en 1,55m., desde este punto gira hacia el este en 2,25m.
Por el sur: lindera con vacio hacia &rea comun jardineras, partiendo desde el oeste hacia el
este en 1,21m, desde este punto gira hacia el norte en 0,10m., desde este punto gira hacia el este en
3,20m.

Por el este: lindera con Departamento 06 y hacia area comin circulacion, partiendo desde el sur
hacia el norte en 7,85m., desde este punto gira hacia el noroeste en 1,20m., desde este punto gira
hacia el norte en 1,05m., desde este punto gira hacia el oeste en 1,00m., desde este punto gira hacia
el norte en 3,55m.

Por el oeste:  lindera con limite primera planta alta en 15,89m.

Area: 107,56m2.

3.4.- SEGUNDA PLANTA ALTA

Se halla construida sobre el nivel +6,32, sobre el cual se ha prowdn_cuit‘ro (4) Departamentos;
mas las areas comun de circulacion. <

3.4.1.- DEPARTAMENTO 08 /

Se halla planificado con los siguientes ambientes: Sala; Comedor; Lavanderia, dos medio Bafios y dos
Dormitorios, se circunscribe dentro de las siguientes medidag y linderos; =, ¢

Por arriba: lindera con Terraza comunal en 105,20m2 '~ *  ~=aw &
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Por abajo: lindera con Departamento 04 en 105,20m2
Por el norte: lindera con vacio hacia Departamento 02 en 11,95m.
Por el sur: lindera con Departamento 09, area comdn circulacion y escaleras, partiendo desde

el oeste hacia el este en 1,93m., desde este punto gira hacia el sureste en 0,38m., desde este punto
gira hacia el sur en 1,13m., desde este punto gira hacia el este en 3,05m., desde este punto en linea
curva gira hacia el norte en 0,55m., desde este punto gira hacia el norte en 1,11m., desde este punto
gira hacia el este en 5,35m., desde este punto gira hacia el sur en 0,05m., desde este punto gira hacia
el este en 1,00m.

Por el este: lindera con vacio hacia Departamento 02 en 8,69m.

Poreloeste:  lindera con Departamento 09 y ducto, partiendo desde el sur hacia el norte en
3,20m., desde este punto gira hacia el este en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 1,04m.,
desde este punto gira hacia el oeste en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 4,39m.

Area: 105,20m2.

3.4.2.- DEPARTAMENTO 09
Se encuentra planificada con los ambientes: Sala, Comedor, Cocina, Lavanderia, tres y medio Barios,
tres Dormitorios y Balcones, se circunscribe dentro de las siguientes medidas y linderos:

Por arriba: lindera con Terraza comunal en 155,23m2

Por abajo: lindera con Departamento 05 en 155,23m2

Por el norte: lindera con vacio hacia area comun recreativa y Departamento 03 en 14,60m.

Por el sur: lindera con Departamento 10 en 10,92m.

Por el este: lindera con area comun circulacion, Departamento 08 y ducto, partiendo desde el sur

hacia el norte en 3,23m., desde este punto gira hacia el noroeste en 0,38m., desde este punto gira
hacia el oeste en 1,93m., desde este punto gira hacia el norte en 3,20m., desde este punto gira hacia
el oeste en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 1,04m., desde este punto gira hacia el este
en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 4,39m.

Porel oeste: lindera con limite primera planta alta y vacio hacia area comun recreativa, partiendo
desde el sur hacia el norte en 11,26m., desde este punto gira hacia el norte en 2,54m.

Area: 155,23m2.

3.4.3.- DEPARTAMENTO 10

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

Por arriba: lindera con Terraza comunal en 105,31m2
Por abajo: lindera con Departamento 06 en 105,31m2
Por el norte: lindera con area comin ducto, circulacién y escaleras, partiendo desde el oeste

hacia el este en 1,20m., desde este punto gira hacia el norte en 1,95m., desde este punto gira hacia el
este en 5,35m., desde este punto gira hacia el norte en 0,05m., desde este punto gira hacia el este en
1,00m.

Por el sur: lindera con vacio hacia area comun jardineras, partiendo desde el oeste hacia el
este en 3,80m, desde este punto gira hacia el norte en 0,20m., desde este punto gira hacia el este en
3,10m., desde este punto gira hacia norte en 0,90m., desde este punto gira hacia el este en 1,00m.

Por el este: lindera con vacio hacia &rea comdn rampa y Departamento 01, partiendo desde el
sur hacia el norte en 4,65m., desde este punto gira hacia el oeste en 1,00m., desde este punto gira
hacia el norte en 0,80m., desde este punto gira hacia el este en 1,00m., desde este punto gira hacia el
norte en 7,50m. P rrm—
Poreloeste: lindera con vacio hacia drea comun jardineras y Departamento 11, partiendo desde"
el sur hacia el norte en 0,55m., desde este punto gira hacia el este en 0,05m., désd‘e,este punto gira*
hacia el norte en 7,85m., desde ese punto gira hacia el noroeste en 1,20m., desde este-plinto gira: -
hacia el norte en 1,05m., desde este punto gira hacia el este en 1,10m., desde e‘ste punto glahq@a el

e &

norte en 1,60m.
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Area: 105,31m2.

3.4.4.- DEPARTAMENTO 11

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

Por arriba: lindera con Terraza comunal en 107,56m2

Por abajo: lindera con Departamento 07 en 107,56m2

Por el norte: lindera con Departamento 09 y area comun ducto, partiendo desde el oeste hacia el
este en 7,67m., desde este punto gira hacia el sur en 1,55m., desde este punto gira hacia el este en
1,00m., desde este punto gira hacia el norte en 1,55m., desde este punto gira hacia el este en 2,25m.
Por el sur: lindera con vacio hacia area comun jardineras, partiendo desde el ceste hacia el
este en 1,21m, desde este punto gira hacia el norte en 0,10m., desde este punto gira hacia el este en
3,20m.

Por el este: lindera con Departamento 10 y hacia area comun circulacion, partiendo desde el sur
hacia el norte en 7,85m., desde este punto gira hacia el noroeste en 1,20m., desde este punto gira
hacia el norte en 1,05m., desde este punto gira hacia el oeste en 1,00m., desde este punto gira hacia
el norte en 3,55m. o

Por el oeste:  lindera con/imite segunda plarta alta en 15,89m.

Area: 107,56m2." -

w
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EDIFICIO NIZA /( ST 5
4.- INFORMACION PARA EL PROCESO: N\ F ot
PLANTA NIVEL | AREA VENDIBLE (m2) | AREA COMUN (m2) | AREATOTAL (m2)
SUBSUELO -2,50 232,63 419.76 652,39
PLANTA BAJA +0,20 455,69 186,65 642,34
T"PLANTAALTA | 43,26 473,30 39,44 512,74
ZPLANTAALTA | 6,32 473,30 39,44 512,74
SPLANTAALTA | +9,38 00,00 o1 512,74
TOTALES 1.634,92 1.198,03 2.832,95
4.2.- AREAS GENERALES: = -
?Wé&’m’%‘i@?féﬂ@*’?}?
4.2.1. Area Total de terreno: 685,74m2 { “BRECCISY DE PLATALTERTO URBAs0
4.2.2. Total de construccion: 2.832,95m2 o0 S e
4.2.3. Total de Area Comin: 1.198,03m2 LAWY~
4.2.4. Area Neta Vendible: 1.634,92m2, -%—;m =
5.0.- CUADRO DE CALCULO DE AREAS Y ALICUOTAS: .~ .|
N 4z 27
EDIFICIO NIZA
Estacionamiento 01 17,08 0,0105 7,20 12,58 29,66
Estacionamiento 02 14,28 0,0087 5,96 10,42 24,70
Estacionamiento 03 14,18 0,0087 5,96 10,42 24,60
Estacionamiento 04 14,12 0,0087 5,96 10,42 24,54
Estacionamiento 05 13,98 0,0086 5,90 10,30 24,28
Estacionamiento 06 13,91 0,0086 5,90 10,30 24,21
Estacionamiento 07 13,58 0,0083 5,69 9,95 23,53
Estacionamiento 08 13,25 0,0081 5,55 9,70 22,95
Estacionamiento 09 1444 0,0088 6,03 10,55 24,99
Estacionamiento 10 14,44 0,0088 6,03 10,55 24,99
Estacionamiento 11 13,85 0,0085 5,83 10,18 24,03
Estacionamiento 12 13,75 0,0084 5,76 10,06 23,81
Estacionamiento 13 14,98 0,0092 6,31 11,03 26,01
Estacionamiento 14 14,98 0,0092 6,31 11,03 26,01
Estacionamiento 15 15,40 0,0094 6,45 11,26 26,66
Bodega 01 10,15 0,0062 4,25 743 17,58
Bodega 02 6,26 0,0038 2,61 4,56 10,82

. — v PAG.
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. , [ f<4r =5}
1 18 =4 '{
T '{:: - & o
Departamento 01 105,93 0,0648 44,44 77,63 ! 1§3,56
. Departamento 02 161,40 0,0987 67,68 118,25 \ﬂgﬁ
Departamento 03 188,36 0,1152 79,00 138,01 m
Departamento 04 105,20 0,0643 4410 77,03 182,23
Departamento 05 155,23 0,0949 65,08 113,69 268,92
Departamento 06 105,31 0,0644 44,16 77,15 182,46
Departamento 07 107,56 0,0658 45,12 78,83 186,39
Departamento 08 105,20 0,0643 44,10 77,03 182,23
Departamento 09 155,23 0,0949 65,08 113,69 268,92
Departamento 10 105,31 0,0644 44,16 77,15 182,46
Departamento 11 107,56 0,0658 45,12 78,83 186,39
TOTALES 1.634,92 1,0000 685,74 | 1.198,03 | 2.832,95
5.1.- CUADRO DE GASTOS COMUNES
Estacionamiento 01 1,06
Estacionamiento 02 0,87
Estacionamiento 03 0,87
Estacionamiento 04 0,87
Estacionamiento 05 0,86 :
Estaclonamiento 06 0,86 GCE SRR MITONOKIO DESCENTPAL77 0
Estacionamiento 07 0,83 [ yiet A o7 pLaERwERTO 174 50
Estacionamiento 08 0,81 [ \Z\.MiE CORTROL URBAR
Estacionamiento 09 0,88 LWy b "
Estacionamiento 10 0,88
| Estacionamiento 11 0,85
Estacionamiento 12 0,84
Estacionamiento 13 0,92 nehge
Estacionamiento 14 0,92 . T
Estacionamiento 15 0,94 FH oot ALC-H-5-CEXEG
Bodega 01 0,62
Bodega 02 038
Departamento 01 6.48
| Departamento 02 9,87
Departamento 03 11,52
Departamento 04 6,43
Departamento 05 9,49
Departamento 06 6,44
Departamento 07 6,58
Departamento 08 6,43
Departamento 09 9,49
Departamento 10 6,44
Departamento 11 6,58
TOTAL 100,00
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4.- INFORMACION PARA EL PROCESO:

PLANTA NIVEL AREA VENDIBLE (m2) | AREA COMUN (m2) | AREA TOTAL (m2)
SUBSUELO -2,50 232,63 419,76 652,39
PLANTA BAJA +0,20 455,69 186,65 642,34
1* PLANTA ALTA +3,26 473,30 39,44 512,74
2" PLANTA ALTA +6,32 473,30 39,44 512,74
3" PLANTA ALTA +9,38 00,00 512,74 512,74
TOTALES 1.634,92 1.198,03 2.832,95
4.2.- AREAS GENERALES:

GE?LIET'&\I;:[JZC‘JCT.'G DESCENTRALIZADO
4.2.1. Area Total de terreno: 685,74m2 Refridy e :
4.2.2. Total de construccion: 2.832,95m2 \

4.2.3. Total de Area Comn:
4.2.4. Area Neta Vendible:

5.0.- CUADRO DE C

1.198,03m2
.634,.92m2.

-

lddiin LEL22AP .
/ia.d,c e 'n/,df./»« Areiliadiies
FH e/ AC-)71-S5- cEG

\. EDIFICIO NIZA

Estacionamiento 01 ’ 17,&\ O,JIOS 7,20 12,58 29,66
Estacionamiento 02 ~ 1428 Y\ 0,0087 5,96 10,43 24,71
Estacionamiento 03 14,18 5,96 10,43 24,61
Estacionamiento 04 14,12 0 5,96 10,43 24,55
Estacionamiento 05 13,98 0,0086 \\ 5,90 10,30 24,28
Estacionamiento 06 - 13,91 0,0086 9, 10,30 24,21
Estacionamiento 07 -~ 1358 0083 569 | 9,95 23,53
Estacionamiento 08 13,25 ,0081 5,55 9,70 22,95
Estacionamiento 09 14,44 ,0088 6,03 10,55 24,99
Estacionamiento 10 - 14,44 0,0088 6,03 10,55 24,99
Estacionamiento 11 ~ 13,85 0,0085 5,83 10,18 24,03
Estacionamiento 12 /13,75 0,0084 5,76 10,06 23,81
Estacionamiento 13 ~ 14,98 0,0092 6,31

Estacionamiento 14 14,98 10,0092 6,31

Estacionamiento 15 1540 | " 0,0094 6,45

Bodega 01 10,15 0,0062 4,25 D 19, 0
Bodega 02 6,26 0,0038 2,61 3,3Y
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¢ - | Departamento 01 10593 | 0,0648 sas | 7163 | 18356
: Departamento 02 -~ 161,40 0,0987 67,68 118,25 279,65
® Departamento 03 - 188,36 0,152 79,00 138,01 326,37
® Departamento 04 - 105,20 0,0643 4410 77,03 182,23
P Departamento 05 - 155,23 0,0949 65,08 113,69 268,92
® Departamento 06 © 105,31 0,0644 4416 77,15 182,46
® Departamento 07 - 107,56 0,0658 4512 78,83 186,39
P Departamento 08 - 105,20 0,0643 44,10 77,03 182,23
@& Departamento 09 155,23 0,0949 67,68 113,69 268,92
® Departamento 10 710531\ | 0,0644 79,00 7715 | 182,46
® Departamento 11 /107,56 0,0658 45,12 78,83 186,39
. L — —~ — . 4=<
€ TOTALES 163492 | 1,0000 | /68574 )'1.198,03) | 2.832,95
- e ~—
pd 5.1.- CUADRO DE GASTOS COMUNES — X —
- Estacionamiento 01 1,05, ; VO O & de
[ Estacionamiento 02 0,87 \ 3235
® Estacionamiento 03 087 | '

Estacionamiento 04 0,87
- Estacionamiento 05 0,86
& Estacionamiento 06 0,86
® Estacionamiento 07 0,83

Estacionamiento 08 0,81
- Estacionamiento 09 0,88
® Estacionamiento 10 0,88 \

Estacionamiento 11 0,85 e g/2012
- Estacionamiento 12 084 | e ., f;f/fﬂ_‘f-/'
- Estacionamiento 13 092 | P ) e e
& Estacionamiento 14 0,92

Estacionamiento 15 0,94
- 01 0,62
& Bodega 02 0,38 -
& Depam:xgg gs I, [Pennon. Yo A Ne cr=
- Departamento 03 11,52 T
& Departamento 04 6,43 AN AV CAAn R -
e Departamento 05 9,49

rtamento 06 6,44

- Departamento 07 658 | ——— ns
& Departamento 08 6,43, : ‘

Departamento 09 949 - g
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EDIFICIO NIZA

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

Considerando:

Que el Edificio denominado “NIZA", esta compuesto de solar y una edificacion tipo edificio, que se
levanta sobre el lote # 06 de la manzana D de la urbanizacion Lomas de Barbasquillo del cantén
Manta, provincia de Manabi. Sobre el solar antes descrito, se levanta una construccion tipo edificio,
entre las que se destacan el subsuelo, la planta baja y 3 pisos altos con sus respectivos
departamentos. Edificio, cuyo fin es el de Residencia permanente o vacacional.

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

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

Expedir el siguiente:
REGLAMENTO INTERNO DE COPROPIEDAD DEL “EDIFICIO NIZA”
CAPITULO |.- DISPOSICIONES Y PRINCIPIOS GENERALES

Art. 1.- AMBITO DEL REGLAMENTO - EI Reglamento Intemo de Copropiedad del “Edificio NIZA”, se
rige por lo determinado en la Ley de Régimen de Propiedad Horizontal, su respectivo Reglamento, y la
Ordenanza Municipal del canton Manta sobre Propiedad Horizontal, y el Cadigo 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 por objeto establecer los principios y normas
sobre administracion, conservacion, uso de los bienes comunes del Edificio, las funciones que
corresponden a la Asamblea de Copropietarios, facultades y forma de eleccion del Administrador,
distribucion de las cuotas de administracion entre los copropietarios y todo lo atinente a los intereses
de los copropietarios y al mantenimiento y conservacion del edificio.

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

guardianes, visitantes, y vinculados de las personas naturales o juridicas que ocupen por cualquier
causa legal, el Edificio.

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

Art. 5.- CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO@E&- El Edificio esta compiiesto por un cuérpo.
principal de tres pisos de alto, una planta baja y subsuelo. La estructura del edificio es de harmigdn -
armado sismo-resistente, cimentada sobre plintos de'hormigén a la profundidad recomgh@aaé’ or el
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EDIFICIO NIZA

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. El edificio cuenta con un sistema de
seguridad y combate contra incendios que incluye una red de agua a presion, cajetines con
mangueras y extintores por piso, sprinklers en los sétanos, lamparas de emergencia y detectores de
humo en los corredores. Ademas tiene una infraestructura de alarmas contra incendio. La fachada es
de mamposteria y ventanas de aluminio y vidrio. La cubierta es de hormigén armado.

CAPITULO Il.- DE LOS BIENES EXCLUSIVOS

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

Art. 7.- DESTINO DE LOS BIENES EXCLUSIVOS.- El propietario de un departamento, terraza,
bodega o estacionamiento, o0 la persona a quien el propietario lo cediere a titulo de duefio,
arrendatario, concesionario, comodatario, usuario, etc. no podra destinarlo para un objeto ilicito, 0 que
afecte a las buenas costumbres, 0 a la tranquilidad o seguridad de sus vecinos, o a la sequridad y
buena conservacion del edificio y sus partes, o a un objeto distinto al que se indica en este
Reglamento.

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

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

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

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

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

a)  Que la obra proyectada no comprometa la estructura resistente, la seguridad, la solidez o
salubridad del “Edificio NIZA", y que dichas modificaciones cuenten con la autorizacion de
la Asamblea de Copropietarios, asi como también que se encuentre en conformidad con lo
previsto en la Ley de Propiedad Horizoptal, su. mg‘ﬂmento, y el presente reglamento
interno; y, N ouk Cap Sy

b)  Que el propietario obtenga los permisés respectiyos de construccion por parte de la Muy
llustre Municipalidad de Manta, respetando ademés;g Qereeho a la propiedad intelectual de

los autores del disefio y de los constructores. |, -~ |}
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EDIFICIO NIZA

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

CAPITULO lil.- 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 NIZA", las areas de circulacion exterior, oficina del
administrador, escaleras, cuartos de equipos, cuartos técnicos, lobbys, cuartos de bombas, terrazas
de aire acondicionado, circulacion de subsuelos, y areas verdes. AT

/ -

Art. 14.- DERECHOS INSEPARABLES.- La copropiedad, uso y goce sobre loé{bi'_e__ne's comunes son
proporcionales e inseparables de la propiedad, uso y goce de los bien%.-,excl( i Enla
enajenacion, gravamen o limitacién de dominio de éstos, estara incluida IT' respectiva ¢ sobre
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EDIFICIO NIZA

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

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

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

Copropietarios.

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

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

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

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

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

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

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

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

j)  Almacenar sustancias explosivas, toxicas, insalubres, malolientes o de prohibida tenencia:

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

) Oponerse a la entrada de sus bienes exclusivos, del Presidente, del Administrador, obreros o
técnicos designados por ellos para el control de funcionamiento o reparacion de los dafios
existentes en los bienes comunes; Y T

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

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

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

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

q) Lavar los vehiculos en los subsuelos del Edificio.

CAPITULO IV.- DE LAS SANCIONES

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

Art. 20.- DE LA VESTIMENTA.- Toda persona que ingrese al Edificio, sea de forma esporadica o
habitual, debera presentar la vestimenta adecuada, esto es, que no se permitird el ingreso de

personas semidesnudas o que de alguna manera atenten contra el pudor de los demas
copropietarios.

Art. 21.- DE LOS PARQUEOS Y AREAS DE INGRESO.- Los copropietarios solamente podrén
estacionarse en los sitios asignados, es decir, los parqueos ubicados en los subsuelos del Edificio.
Queda prohibido a los chéferes, guardaespaldas, empleados domésticos o cualquier otro trabajador el
uso de lobby, pasillos interiores, y areas comunes del inmueble. Los servicios de limpieza,
mantenimiento, y pintura de los subsuelos de parqueos, serd ordenado por el Administrador. Es
prohibido hacer uso del pito, 0 alarmas en los parqueos.

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

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

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

Art. 24.- MORA EN EL PAGO DE EXPENSAS - En caso de mora en el pago de expensas ordinarias
o extraordinarias, el Administrador cobrara los respectivos intereses de mora, calculados a base de la
tasa de interés activa vigente del Banco Central del Ecuador, por cada mes o fraccién de mes

atrasado sin cancelacion, a mas de los correspondientes gastos de cobranza extrajudicial y judicial
que ocasionen.

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

: < %
Los copropietarios, en razén del derecho de uso del departamento, bodega o pﬁrqueo otquﬁa_dyés‘us >
arrendatarios y/o comodatarios, emanado del respectivo contrato, en caso de ncumpliﬁ)i)_an/tgﬂlas'_'

i
\ s

PAG = NN Pt




EDIFICIO NIZA

obligaciones por parte de éstos, asumiran dicho incumplimiento y, deberan ademas de solicitar el
establecimiento de sanciones antes detalladas, dar por terminado el contrato de arrendamiento o
comodato y proceder a la recuperacion del departamento de vivienda en forma inmediata, observando
el procedimiento convenido en el contrato o cualquier otro previsto en la Ley.

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

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

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

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

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

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

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

f)  Permitir a la persona que ejerza la administracion del Edificio, realizar la inspeccion 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 actte en
casos de emergencia;

h) Introducir clausula especial, en los contratos de enajenacion, limitacion de dominio,
comodato, arrendamiento o anticresis que celebre el copropietario respecto de sus bienes
exclusivos, en virtud de la cual el adquirente o el usuario de ellos conoce y se somete
expresamente al presente reglamento 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
debera notificar su decision de celebrar cualquiera de los contratos que se indican
anteriormente al Administrador del Edificio, previa a la celebracién de los mismos. El
Administrador no otorgara ninguna certificacion que acredite el cumplimiento de las
obligaciones emanados del reglamento intemo o de aquellas resoluciones o disposiciones
dictadas por los Organos de Administracién, sin la previa verificacion que en el contrato que
se vaya a celebrar consta la clausula en referencia;

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

J) Sedalar domicilio para las notificaciones que por cualquier causa Aéfh‘aoeﬂe el
Administrador del Edificio. En caso de incumplimiento de esta obligacion; las notificaciones
se haran en su bien exclusivo; £ *x %

k)  Obtener bajo su exclusiva responsabilidad, todas las autorizaciones, legales, ‘Jﬁmigipgles,:‘
administrativas y demas que fueren necesarias; y, ‘ . ,r . 39
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) Los demas derechos y obligaciones establecidos en la Ley de Propiedad Horizontal, su
Reglamento, y en el presente Reglamento Intemo.

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

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

Art. 29.- REPRESENTACION.- Cuando un bien exclusivo pertenezca a dos 0 més personas, estas

deberan nombrar un mandatario en forma legal para que los represente en todo lo relacionado con la
propiedad y 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, analizaré y aprobard con la votacion de mas de la mitad de los asistentes a la
misma, el presupuesto de mantenimiento, conservacion, seguridad y demas gastos presentados por el
Administrador. Dicho presupuesto deberd tomar en cuenta el déficit o el superavit del gjercicio

anterior. El presupuesto tendra vigencia por un afio fiscal, esto es, desde enero hasta diciembre de
cada ano.

Art. 31.- DE LA ADMINISTRACION DE LOS BIENES COMUNES.- La Administracién 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 administracién, remuneracion de conserjes y empleados del condominio, energia
eléctrica para las areas comunes, agua potable para las areas comunes, seguridad y vigilancia,
mantenimiento de ascensores, mantenimiento de jardines y 4reas comunes, mantenimiento de
equipos, Utiles de limpieza, reparaciones ordinarias del inmueble, de su equipamiento y combustibles
para equipos del condominio y su seguro.

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

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

Cada Copropietario es responsable de los aportes a los que se refiere el inciso anterior desde cuando
adquiere el dominio de un bien exclusivo. Ninguin copropietario estara exento de esta obligacion, aun
cuando haya cedido sus derechos, renunciado a ellos o abandonado su propiedad, mientras sea el
titular de dominio. Quienes en su nombre sean tenedores, usuarios o usu i0S--seran

solidariamente responsables por dichos conceptos, que se deben pagar los primeros cmco dias del
mes. A
e

Art. 33.- DEFICIT PRESUPUESTARIO.- Cuando el presupuesto acordadg por la &
a'%jw‘\ to,.y
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mejora de los bienes comunes, se convocara a una Asamblea Extraordinaria en la que se acordaran
los ajustes requeridos y se fijaran las nuevas cuotas a pagar por cada uno de los copropietarios, las
que seran exigibles a partir del mes inmediato posterior.

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

Art. 35.- REPOSICION EN LOS BIENES COMUNES POR DANOS.- Los gastos de reparacion o
reposicion que se originen en actos de culpa o dolo de algtin copropietario 0 usuario, seran de cuenta
exclusiva del copropietario y usuario responsable en forma solidaria.

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

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

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

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

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 exclusivo, segun 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. Actuara como Secretario de la Asamblea de Copropietarios y del
Directorio General, segln corresponda, el Administrador en caso de falta de éste, se nombrara un
Secretario ad hoc. El Presidente seré elegido por la Asamblea para el periodo de un afo y podra ser
reelegido indefinidamente. En caso de ausencia temporal del Presidente podra presidir la Asamblea

otro copropietario designado para el efecto. Para ser Presidente se requiere tener la calidad de
copropietario del Edificio.

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

Art. 42.- CONVOCATORIA.- La convocatoria a Asamblea para sesiones ofdinarias o extraordinarias,
seran hechas por el Presidente o el Administrador, a iniciativa propia 0 a peticién-de; gnoiié_k‘)s
miembros del Directorio, del Administrador o de copropietarios que reprefemén pdy,liiﬁjgtbs un 30%
del total de votos del Edificio. e o
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En caso que el Presidente o el Administrador, no procedieren a convocar a Asamblea General
conforme al inciso anterior, los copropietarios pueden auto convocarse con el respaldo de por lo
menos el 50% del total de votos del inmueble en propiedad horizontal, siguiendo el proceso normal de
convocatoria.

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

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

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

Art. 43.- ASAMBLEA UNIVERSAL - La Asamblea Universal podra reunirse sin previa convocatoria en

cualquier momento, siempre que concurran todos los copropietarios, en cuyo caso se tratara de una
Asamblea Universal.

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

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

El Secretario de dicha Asamblea General llevaré un registro con la firma o representacién de cada
asistente a la misma. -

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

Art. 45.- REPRESENTACION.- Los copropietarios pueden participar en la Asamblea por si o por
medio de representante. La representacion se otorgara por medio de una carta cursada al Presidente
0 Administrador, la misma que se adjuntara al acta de la respectiva sesion.

Art. 46.- DERECHO DE ASISTENCIA.- Es el copropietario quien tiene derecho de concurrir a la
Asamblea y no su arrendatario, comodatario o usuario, salvo lo previsto en el articulo anterior de este
Reglamento Intemo.

Art. 47.- VOTACION.- Las decisiones de la Asambtea se“temaran por mayoria de votos que
representen mas de la mitad de los votos presery,iﬁ en la.Asamblea.

Art. 48.- APROBACION DE ACTAS.- Las actas defa | serdr aprobadas en la misma sesion:
llevaran las firmas autografas del Presidente y ‘del Sec El Administrador llevara bajo su
responsabilidad, el Libro de Actas en originales. = «  4oat
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Art. 49.- RESOLUCIONES.- Las resoluciones de la Asamblea son obligatorias para todos los
copropietarios, arrendatarios, comodatarios, usuarios, y en general, para todas las personas que
ejerzan derechos de uso sobre los bienes del inmueble constituido en condominio o declarado en
propiedad horizontal.

Art. 50.- DEBERES Y ATRIBUCIONES.-

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

b) Elegiry remover de sus cargos, a los tres miembros que conforman el Directorio General:

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

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

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

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

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

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

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

|} Autorizar al Presidente o al Administrador, la contratacién del seguro obligatorio que dispone
la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento General;

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

Art. 51.- DEL DIRECTORIO GENERAL- El Directorioc General, estara integrado por tres
copropietarios del Edificio, elegidos por la Asamblea de Copropietarios, de conformidad con lo
establecido en la Ley de Propiedad Horizontal y en su Reglamento General. Los miembros del
Directorio duraran un afio en el ejercicio de su cargo y podréan ser relegidos indefinidamente.

Art. 52.- DIRECCION Y SECRETARIA.- El Directorio General estara presidido por su Presidente,
elegido por la Asamblea, y a falta temporal de éste por otro de sus miembros elegido para dicho
efecto. Sila ausencia es definitiva, la Asamblea de Copropietarios designara su reemplazo. Actuard

como Secretario del Directorio General, el Secretario de la Asamblea de Copropietarios, quien tiene
solamente voz y no voto.

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

Art. 54.- CONVOCATORIA Y SESIONES.- El Directorio General se convogara y-tendra sesiones
ordinarias y extraordinarias. Las reuniones ordinarias se las realizaran durante los trés primeros
meses de cada afio, y las extraordinarias, durante los nueve (iltimos meses drl ano. ;= ;
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Art. 55.- REUNIONES UNIVERSALES - E| Directorio General podra reunirse sin previa convocatoria

en cualquier momento o lugar, siempre que concurran todos sus miembros principales, en cuyo caso
se tratara de una reunion universal.

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

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

Art. 58.- VOTACION Y DECISIONES.- Cada miembro del Directorio General tiene derecho a un voto.
Las decisiones del Directorio General se tomaran por mayoria de votos que representen mas de la
mitad de los concurrentes a la sesion. En caso de empate en la votacion, el Presidente del Directorio
General la dirimir4.

Art. 59.- APROBACION DE ACTAS.- Las actas del Directorio General deberan ser aprobadas en la
misma reunion: llevaran las firmas autdgrafas del Presidente, del Directorio General y del Secretario,

quien dara fe de lo resuelto. El Secretario llevara bajo su responsabilidad, un Libro de reuniones de
las Actas originales.

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

Art. 61.- DEBERES Y ATRIBUCIONES DEL DIRECTORIO GENERAL -

a) Examinar y poner a consideracion de la Asamblea de Copropietarios las cuentas, balances,
presupuestos e informes que le presentare la Administracion;

b) Preparar y poner a consideracion de la Asamblea de Copropietarios la proforma del
presupuesto anual de gastos del edificio; la que necesariamente ir4 acompanada de los
planes y programas que se realizaran y ejecutaran;

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

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

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

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

@)  Autorizar por escrito al Administrador, para que contrate los servicios de los empleados

necesarios para la administracion de los bienes comunes, y sefalar sus respectivas
remuneraciones; y,
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h)  Resolver cualquier cuestion inherente a la administracion del Edificio, y aquellos asuntos
planteados por los copropietarios y la Administracion.

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

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

Art. 63.- ATRIBUCIONES Y DEBERES DEL PRESIDENTE.-

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

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

¢) En caso de falta o impedimento temporal del Administrador, designara provisionalmente su

reemplazo o delegara a otro copropietario las mismas hasta que se resuelva lo mas conveniente;

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

e) Cumplir las funciones que le encargue la Asamblea de Copropietarios, el Directorio General y

aqueéllas establecidas en la Ley de Propiedad Horizontal, el Reglamento General y este reglamento
interno.

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

Art. 65.- ATRIBUCIONES Y DEBERES DEL ADMINISTRADOR.-

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

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

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

d) Preparary presentar a la Asamblea de Copropietarios para su aprobacion, en concordancia
con la Ley de Propiedad Horizontal, y de su Reglamento General, el proyecto de reglamento
intemo y las normas necesarias y convenientes para la administracion de~t05 bienes
comunes del inmueble y la arménica relacion de los copropietarios; Y/ £L CA

e) Recaudar dentro de los primeros diez dias de cada mes y mantener bajo'su responsabilidad.
personal y pecuniaria, las cuotas ordinarias y extraordinarias de los copropietarios y,é’naso“q
de mora, en primera instancia realizar una gestion de cobro extrajudicial y; i persistierg’la -~
mora en el pago, debera cobrarlas, juntamente con los intereses establecidos y Io’iﬁf ora,
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f

v)

h)

j)

k)

0)

P)

q)

de acuerdo con lo establecido en la Ley de Propiedad Horizontal, su Reglamento General y
este reglamento intero;

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

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

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

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

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

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

Custodiar y manejar el dinero y las pertenencias comunes, abrir cuentas bancarias y de otra
indole, y girar contra ellas hasta por los valores y con las debidas autorizaciones. Manejar
un fondo rotativo para adquisiciones pequefias, pagar cumplidamente las deudas comunes
y, en general, conducir prolija y eficientemente la gestion econdmica. Las cuentas bancarias
podran llevar firmas conjuntas con la del Presidente, si asi lo dispone la Asamblea de
Copropietarios;

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

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

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

La correspondencia de la ad@nadé@el Edificio, sera firmada por el Presidente y/o por
el Administrador; y O DEG NN
Cumplir y hacer cumplir g Ley-de"Propiedad Horizontal, su Reglamento General, y este
reglamento intemo, ordenanzas municipales.y demas normas relacionadas con la Propiedad
Horizontal, asi como las fresqlq‘cio S, Y 'diégg's»iciones emanadas de los drganos de
Administracion del inmueble; 4, lf -
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s) Adoptar medidas de seguridad tendientes a precautelar la integridad fisica de los
copropietarios y usuarios en general y, de los bienes del inmueble constituido en condominio
0 declarado en propiedad horizontal;

t)  Previa autorizacion expresa y por escrito de la Asamblea de Copropietarios, contratara las
polizas de seguro adicionales que sean necesarias o convenientes para el inmueble;

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

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

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

x)  Ejercer los demas deberes y atribuciones que le asigne la Ley de Propiedad Horizontal, su

Reglamento General, y el presente reglamento intemo, asi como las resoluciones de los
Organos de Administracién del Edificio.

Art. 66.- REPRESENTACION LEGAL.- La representacion legal, judicial y extrajudicial de los

copropietarios del Edificio NIZA, la ejerce individuaimente, el Presidente y el Administrador en todo lo
relacionado al Régimen de Propiedad Horizontal.

CAPITULO VIIl.- DE LA SEGURIDAD

Art. 67.- SISTEMA DE SEGURIDAD-- El costo del sistema de seguridad que se contrate en el

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

CAPITULO IX.- SOLUCION DE CONFLICTOS

Art. 68.- Cualquier controversia que surja entre los copropietarios o usuarios del Edificio, podra ser

sometido a un procedimiento conciliatorio verbal, breve y sumario, que se ventilara ante la Asamblea
de Copropietarios.

Asi mismo, los copropietarios podrén convenir, previo acuerdo por escrito, que las diferencias que

surjan entre ellos, en relacion con los derechos de utilizacién y goce sobre las propiedades exclusivas

0 sobre los bienes comunes del inmueble declarado en propiedad horizontal, seran sometidos a los

procedimientos previstos en la Ley de Arpitraje-y Mediacion, publicada en el Registro Oficial No. 145 /B
del 4 de septiembre de 1997, salvo disposicion legal en contrario. 1\\ G
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EDIFICIO NIZA

.- DEFINICIO NOS

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

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

1.3.- AREA COMUN:

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

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

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

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

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

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

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

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

c) Laestructura o elementos resistentes del Edificio.

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

e) Los ductos de instalaciones y pozos de luz.

f) Las fachadas del Edificio y sus caras exteriores.

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

h) La cisterma, bombas del sistema de dotacion de agua potable y el sistema hidroneumético de
piscina.

i) Todo el sistema de agua potable del Edificio.

) Los sistemas de Aguas Servidas y Aguas Lluvias.

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

I) Areade ocupacion del tanque de gas
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EDIFICIO NIZA

1.7.- CUOTA DE TERRENO:
Es el érea o parte de tereno que le coresponde a cada Local o departamento para efectos de
tributacion y copropiedad.

1.8- VALOR DEL LOCAL:
Representa el costo total o departamento, en el que se encuentran incluidos los costos
correspondientes al area neta del departamento o locd y las cuotas de area comun y terreno que le

correspondan.

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

2.- DATOS GENERALES .-

2.1.- ANTECEDENTES:

El sefior RICARDO ORLEY ZAMBRANO SUAREZ es propietario del “EDIFICIO NIZA" el mismo que
se desea incorporar al Régimen de Propiedad Horizontal, con tal propésito se procede a reaizar el
presente estudio.

2.2.- UBICACION:
El terreno de propiedad de Ricardo Orley Zambrano Suarez en el que se encuentra implantado el
*EDIFICIO NIZA" posee la clave catastral 1-16-09-08-000 y es el lote # 06 de la manzana D de la
urbanizacion Lomas de Barbasquillo de la parroquia Manta, canton Manta, y presenta las siguientes
medidas y linderos:

Frente (suroeste): 12,70m.- calle Urbanizacion
Atras (noreste): 31,54m.- limite de la Urbanizacion
Costado Derecho (noroeste):  36,90m.- area Social

Costado lzquierdo (sureste):  31,00m.- lote # 05 manzana D
Area: 685.74m2.

2.3.- DESCRIPCION GENERAL DEL EDIFICIO:

El edificio se compone de cuatro plantas que son: Subsuelo, Planta Baja; Primera , Segunda y
Tercera (terraza) Plantas Altas y de las &reas comunes de circulacion peatonal como vehicular, que se
encuentran senaladas en los planos adjuntados al presente estudio.

La edificacion tiene las siguientes especificaciones técnicas generales:
Estructura:  Hormigon Armado.
Paredes:  Mamposteria de bloque enlucido y pintado interior y exteriormente.
Pisos: Ceramica
Instalaciones eléctricas: Empotradas
Instalaciones sanitarias: Empotradas
Ventanas:  Aluminio gris y vidrio blanco
Entrepisos:  Losas de Hormigon Armado.
Cubierta  Losa de Hormigon Armado.
Escaleras: Hormigon Armado.
Puertas:  Madera.
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EDIFICIO NIZA

BODEGAS Y DEPARTAMENTOS:

3.1.- SUBSUELO:

Ubicado sobre el Nivel -2,50 del edificio sobre el cual se ha planificado quince (15) Estacionamientos,
dos (2) Bodegas; mas |as respectivas areas comunes de circulacion vertical y horizontal.

3.1.1.-ESTACIONAMIENTO 01

Por arriba: lindera con Departamento 02 en 17,08m2
Por abajo: lindera con terreno edificio en 17,08m2

Por el norte: lindera con limite subsuelo en 3,15m.

Por el sur: lindera con area comun circulacion en 3,15m.
Por el este: lindera con limite subsuelo en 5,24m.

Por el oeste: lindera con Estacionamiento 02 en 5,40m,
Area: 17,08m2.

3.1.2- ESTACIONAMIENTO 02

Por arriba: lindera con Departamento 02 en 14,28m?2
Por abgjo: lindera con terreno edificio en 14,28m2

Por el norte: lindera con limite subsuelo en 2,65m.

Por el sur: lindera con area comin circulacion en 2,65m.
Por el este: lindera con Estacionamiento 01 en 5,40m.
Por el oeste: lindera con Estacionamiento 03 en 5,37m.
Area: 14,28m2.

3.1.3-ESTACIONAMIENTO 03

Por armiba: lindera con Departamento 02 en 14,18m2
Por abgo: lindera con terreno edificio en 14,18m2

Por el norte: lindera con limite subsuelo en 2,65m.

Por el sur: lindera con area comin circulacion en 2,65m.
Por el este: lindera con Estacionamiento 02 en 5,37m.
Por el oeste: lindera con Estacionamiento 04 en 5,34m.
Area: 14,18m2.

3.1.4.- ESTACIONAMIENTO 04

Por arriba: lindera con Departamento 02 en 14,12m2
Por abgo: lindera con terreno edificio en 14,12m2

Por el norte: lindera con limite subsuelo en 2,65m.

Por el sur: lindera con area comun circulacion en 2,65m.
Por el este: lindera con Estacionamiento 03 en 5,34m.
Por el oeste: lindera con Estacionamiento 05 en 5,30m.
Area: 14,12m2.

3.1.5- ESTACIONAMIENTO 05

Por arriba: lindera con Departamento 02 en 13,98m2
Por abgjo: lindera con terreno edificio en 13,98m2

Por el norte: lindera con limite subsuelo en 2,65m.

Por el sur: lindera con area comun circulacion en 2,65m.
Por el este: lindera con Estacionamiento 04 en 5,30m.
Por el oeste: lindera con Estacionamiento 06 en 5,27m.
Area: 13,98m2.




EDIFICIO NIZA

3.1.6.- ESTACIONAMIENTO 06

Por arriba: lindera con Departamento 03 en 13,91m2
Por abgjo: lindera con terreno edificio en 13,91m2

Por el norte: lindera con limite subsuelo en 2,65m.

Por el sur: lindera con area comun circulacion en 2,65m.
Por el este: lindera con Estacionamiento 05 en 5,27m.
Par el ceste: lindera con Estacionamiento 07 en 5,23m.
Area: 13,91m2.

3.1.7.-ESTACIONAMIENTO 07

Por arriba: lindera con Departamento 03 en 13,58m2
Por abgjo: lindera con terreno edificio en 13,58m2

Por el norte: lindera con limite subsuelo en 2,65m.
Por el sur; lindera con area comin circulacion en 2,65m.

Por el este: lindera con Estacionamiento 06 en 5,27m.

Por el oeste: lindera con area comunal recreativa en 5,20m.
Area: 13,58m2.

3.1.8.- ESTACIONAMIENTO 08

Por arriba: lindera con Departamento 03 en 13,25m2

Por abgo: lindera con terreno edificio en 13,25m2

Por el norte: lindera con area comun circulacion en 5,30m.
Por el sur: lindera con Estacionamiento 09 en 5,30m.

Por el este: lindera con area comun circulacion en 2,50m.
Por el oeste: lindera con area comunal recreativa en 2,50m.
Area: 13,25m2.

3.1.9-ESTACIONAMIENTO 09

Por arriba: lindera con Departamento 03 y area comunal reuniones en 14,44m2
Por abajo: lindera con terreno edificio en 14,44m2

Por el norte: lindera con Estacionamiento 08 en 5,30m.

Por el sur: lindera con Estacionamiento 10 en 5,30m.

Por el este: lindera con area comun circulacion en 2,73m.
Por el oeste: lindera con area comunal recreativa en 2,73m.
Area: 14,44m2.

3.1.10.- ESTACIONAMIENTO 10

Por arriba: lindera con area comunal reuniones en 14,44m2
Por abajo: lindera con terreno edificio en 14,44m2

Por el norte: lindera con Estacionamiento 09 en 5,30m.

Por el sur: lindera con Estacionamiento 11 en 5,30m.

Por el este: lindera con area comuin circulacion en 2,73m.
Por el oeste: lindera con area comunal bafio en 2,73m.

Area: 14,44m2.

3.1.11.- ESTACIONAMIENTO 11

Por arriba: lindera con area comunal administrativa en 13,85m2

Por abgo: lindera con terreno edificio en 13,85m2

Por el norte: lindera con Estacionamiento 10 y area comunal bafio en 6,21m.
Por el sur: lindera con Bodega 1 en 4,65m.

Por el este: lindera con area comin circulacion en 2,50m.
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3 Por el oeste: lindera con limite subsuelo en 2,93m.

Area: 13,85m2.

3.1.12.- ESTACIONAMIENTO 12

Por arriba: lindera con Departamento 01 en 13,75m2

Por abgjo: lindera con terreno edificio en 13,75m2

Por el norte: lindera con area comunal bombas y transformador en 5,50m.
Por el sur: lindera con Estacionamiento 13 en 5,50m.

Por el este: lindera con area com(in rampa en 2,50m.

Por el ceste: lindera con area comun circulacion en 2,50m.

Area: 13,75m2.

3.1.13.- ESTACIONAMIENTO 13
Por arriba: lindera con Departamento 01 en 14,98m2

Por abgjo: lindera con terreno edificio en 14,98m2
Por el norte: lindera con Estacionamiento 12 en 5,50m.
Por el sur: lindera con Estacionamiento 14 en 5,50m.

Por el este: lindera con area comin rampa en 2,73m.
Por el oeste: lindera con area comiin circulacion en 2,73m.

Area: 14,98m2.

3.1.14 - ESTACIONAMIENTO 14

Por arriba: lindera con Departamento 01 en 14,98m2
Por abgo: lindera con terreno edificio en 14,98m2

Por el norte: lindera con Estacionamiento 13 en 5,50m.
Por el sur: lindera con Estacionamiento 15 en 5,50m.
Por el este: lindera con area comiin rampa en 2,73m.

Por el oeste: lindera con area comun circulacion en 2,73m.
Area: 14,98m2.

3.1.15.- ESTACIONAMIENTO 15

Por arriba: lindera con Departamento 01 en 15,40m2
Por abgjo: lindera con terreno edificio en 15,40m2

Por el norte: lindera con Estacionamiento 14 en 5,50m.
Por el sur: lindera con limite subsuelo en 5,50m.

Por el este: lindera con area comun rampa en 2,80m.

Por el oeste: lindera con area comun circulacion en 2,80m.
Area: 15,40m2

3.1.16.- BODEGA 01

Por armiba: lindera con area comunal reuniones en 10,15m2
Por abajo: lindera con terreno edificio en 10,15m2

Por el norte: lindera con Estacionamiento 11 en 4,65m.
Por el sur: lindera con Bodega 2 en 2,95m.

Por el este: lindera con area comun circulacion en 2,68m.
Por el oeste: lindera con limite subsuelo en 3,15m.

Area: 10,15m2.

3.1.17.- BODEGA 02

Por arriba: lindera con area comunal reuniones en 6,26m2
Por abgo: lindera con terreno edificio en 6,26m2
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Por el norte: lindera con Bodega 1 en 2,95m.

Por el sur: lindera con limite subsuelo en 1,00m.

Por el este: lindera con area comun circulacion en 3,16m.
Por el ceste: lindera con limite subsuelo en 3,71m.

Area: 6,26m2.

3.2-PLANTA BAJA:

Ubicado sobre el Nivel +0,20 del edificio sobre el cual se ha planificado tres (3) Departamentos, mas
las respectivas areas comunes de circulacion vertical y horizontal y las areas de mantenimiento

3.2.1.- DEPARTAMENTO 01

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

Por arriba: lindera con Departamento 06 y espacio aéreo en 105,93m2

Por abgjo: lindera con Estacionamientos 12, 13, 14y 15y area comin circulacion en 105,93m2
Por el norte: lindera con &rea comun ducto, drculacion, escaleras y patio comin, partiendo desde
el oeste hacia el este en 1,20m., desde este punto gira hacia el norte en 1,95m., desde este punto gira
hacia el este en 5,35m., desde este punto gira hacia el norte en 0,05m., desde este punto gira hacia el
este en 3,00m.

Por el sur: lindera con area comun jardineras, partiendo desde el ceste hacia el este en 3,40m,
desde este punto gira hadia el sur en 0,40m., desde este punto gira hacia el este en 3,20m.

Por el este: lindera con &rea comin rampa y limite planta baja, partiendo desde el sur hacia el
norte en 5,85m., desde este punto gira hacia el este en 3,00m., desde este punto gira hacia el norte
en 7,50m.

Por el ceste: lindera con area comun circulacion en 10,95m.

Area: 105,93m2.

3.2.2 - DEPARTAMENTO 02

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

Por arriba: lindera con Departamento 04 y espacio aéreo en 161,40m2

Por abajo: lindera con Estacionamientos 01, 02, 03, 04 y 05 y area comin circulacion en
161,40m2

Por el norte: lindera con limite planta baja en 13,85m.

Por el sur: lindera con Departamento 03, area comin drculacion y escaleras, partiendo desde

el oeste hacia el este en 1,93m., desde este punto gira hacia el sureste en 0,38m., desde este punto
gira hacia el sur en 1,13m., desde este punto grra hacia el este en 3,05m., desde este punto en linea
curva gira hacia el norte en 0,55m., desde este punto grra hacia el norte en 1,11m.,, desde este punto
gira hacia el este en 5,35m., desde este punto gira hacia el sur en 0,05m., desde este punto gira hacia
el este en 3,00m.

Por el este: lindera con limite planta baja en 11,59m.

Porel ceste:  lindera con Departamento 03 y duclo, partiendo desde el sur hacia el norte en
3,20m., desde este punto gira hacia el este en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 1,04m,,
desde este punto gira hada el oeste en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 7,12m.

Area: 161,40m2.

3.2.3- DEPARTAMENTO 03

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

Por arriba: lindera con Departamento 05 y espacio aéreo en 188,36m2

—— PAG. 8




EDIFICIO NIZA

Por abgjo: lindera con Estacionamientos 06 y 07 y area comin circulacion y recrealiva en
188,36m2

Por el norte: lindera con vacio hacia area comun recreativa y limite planta baja, partiendo desde
el oeste hacia el este en 3,95m., desde este punto gira hacia el norte en 2,59m., desde este punto gira
hacia el este 10,65m.

Por el sur: lindera con area comunal reuniones en 10,61m.

Por el este: lindera con area comun circulacién, Departamento 02 y ducto, partiendo desde el sur
hacia el norte en 3,73m., desde este punto gira hacia el noroests en 0,38m., desde este punto gira
hacia el oeste en 1,93m., desde este punto gira hacia el norte en 3,20m., desde este punto gira hacia
el oeste en 1,90m., desde este punto grra hacia el norte en 1,04m., desde este punto gira hacia el este
en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 7,12m.

Porel ceste:  lindera con limite planta baja y vacio hacia area comun recreativa, partiendo desde
el sur hacia el norte en 11,84m., desde este punto grra hacia el norte en 2,54m.

Area: 188,36m2.

3.3.- PRIMERA PLANTA ALTA
Se halla construida sobre el nivel +3,26, sobre el cual se ha proyectado cuatro (4) departamentos;
mas las areas comun de circulacion.

3.3.1.- DEPARTAMENTO 04
Se halla planificado con los siguientes ambientes: Sala, Comedor, Lavanderia, dos medio Bafios y dos
Dormitorios, se circunscribe dentro de las siguientes medidas y linderos:

Por arriba: lindera con Departamento 08 en 105,20m2

Por abgo: lindera con Departamento 02 en 105,20m2

Por el norte: lindera con vacio hacia Departamento 02 en 11,95m.

Por el sur: lindera con Departamento 05, area comin dirculacion y escaleras, partiendo desde

el oeste hacia el este en 1,93m., desde este punto gira hacia el sureste en 0,38m., desde este punto
gira hacia el sur en 1,13m., desde este punto gira hacia el este en 3,05m., desde este punto en linea
curva gira hacia el norte en 0,55m., desde este punto gira hacia el norte en 1,11m., desde este punto
gira hacia el este en 5,35m., desde este punto gira hacia el sur en 0,05m., desde este punto gira hacia
el este en 1,00m.

Por el este: lindera con vacio hacia Departamento 02 en 8,69m.

Porel ceste:  lindera con Departamento 05 y ducto, partiendo desde el sur hacia el norte en
3,20m., desde este punto gira hacia el este en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 1,04m.,
desde este punto gira hadia el oeste en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 4,39m.

Area: 105,20m2.

3.3.2- DEPARTAMENTO 05

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

Por arriba: lindera con Departamento 09 en 155,23m?2

Por abgo: lindera con Departamento 03 en 155,23m2

Por el norte: lindera con vacio hacia area comun recreativa y Departamento 03 en 14,60m.

Por el sur: lindera con Departamento 07 en 10,92m.

Por el este: lindera con area comin circulacion, Departamento 04 y ducto, partiendo desde el sur
hacia el norte en 3,23m., desde este punto gira hacia el noroeste en 0,38m., desde este punto gira
hacia el oeste en 1,93m., desde este punto gira hacia el norte en 3,20m., desde este punto gira hacia
el ceste en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 1,04m., desde este punto gira hacia el este
en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 4,39m.

Por el ceste:  lindera con limite primera planta alta y vacio hacia area com(in recreativa, partiendo
desde el sur hacia el norte en 11,26m., desde este punto gira hacia el norte en 2,54m.
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Area: 155,23m2.

3.3.3.- DEPARTAMENTO 06
Se encuentra planificada con los ambientes: Sala, Comedor, Cocina, Lavanderia, dos y medio Bafios,

dos Dormitorios y Balcon, se circunscribe dentro de las siguientes medidas y linderos:

Por arriba: lindera con Departamento 10 en 105,31m2

Por abgjo: lindera con Departamento 01 en 105,31m2

Por el norte: lindera con area comiin ducto, circulacion y escaleras, parfiendo desde el oeste
hacia el este en 1,20m,, desde este punto gira hacia el norte en 1,95m., desde este punto gira hacia el
este en 5,35m., desde este punto gira hacia el norte en 0,05m., desde este punto gira hacia el este en
1,00m.

Por el sur: lindera con vacio hacia area comin jardineras, partiendo desde el oeste hacia el
este en 3,80m, desde este punto gira hada el norte en 0,20m., desde este punto gira hacia el este en
3,10m., desde este punto gira hacia norte en 0,90m., desde este punto gira hacia el este en 1,00m.
Por el este: lindera con vacio hacia area comiin rampa y Departamento 01, partiendo desde el
sur hacia el norte en 4,65m., desde este punto gira hacia el oeste en 1,00m., desde este punto gira
hacia el norte en 0,80m., desde este punto gira hacia el este en 1,00m., desde este punto gira hacia el
norte en 7,50m.

Porel ceste:  lindera con vacio hacia drea comin jardineras y Departamento 07, partiendo desde
el sur hacia el norte en 0,55m., desde este punto gira hacia el este en 0,05m., desde este punto gira
hacia el norte en 7,85m., desde ese punto gira hacia el noroeste en 1,20m., desde este punto gira
hacia el norte en 1,05m., desde este punto gira hacia el este en 1,10m., desde este punto gira hacia el
norte en 1,60m.

Area: 105,31m2.

3.3.4.- DEPARTAMENTO 07

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

Por arriba: lindera con Departamento 11 en 107,56m2

Por abgjo: lindera con area comun reuniones en 107,56m2

Por el norte: lindera con Departamento 05 y area comuin ducto, partiendo desde el oeste hacia el
este en 7,67m., desde este punto gira hacia el sur en 1,55m., desde este punto gira hacia el este en
1,00m., desde este punto gira hacia el norte en 1,55m., desde este punto gira hacia el este en 2,25m.
Por el sur; lindera con vacio hacia area comun jardineras, partiendo desde el oeste hacia el
este en 1,21m, desde este punto gira hacia el norte en 0,10m., desde este punto gira hacia el este en
3,20m.

Por el este: lindera con Departamento 06 y hacia area comin circulacion, partiendo desde el sur
hacia el norte en 7,85m., desde este punto gira hacia el noroeste en 1,20m., desde este punto gira
hacia el norte en 1,05m., desde este punto gira hacia el oeste en 1,00m., desde este punto gira hacia
el norte en 3,55m.

Por el ceste:  lindera con limite primera planta alta en 15,89m.

Area: 107,56m2.

3.4.- SEGUNDA PLANTA ALTA
Se halla construida sobre el nivel +6,32, sobre el cual se ha proyectado cuatro (4) Departamentos;
mas las areas comun de circulacion.

3.4.1.- DEPARTAMENTO 08

Se halla planificado con los siguientes ambientes: Sala; Comedor, Lavanderia, dos medio Bafios y dos
Dormitorios, se circunscribe dentro de las siguientes medidas y linderos:

Por arriba: lindera con Terraza T-12 en 105,20m2

—— e — I,r\(l — —
10




EDIFICIO NIZA

Por abgjo: lindera con Departamento 04 en 105,20m2
Por el norte: lindera con vacio hacia Departamento 02 en 11,95m.
Por el sur: lindera con Departamento 09, &rea comun circulacion y escaleras, partiendo desde

el oeste hacia el este en 1,93m., desde este punlto gira hacia el sureste en 0,38m., desde este punto
gira hacia el sur en 1,13m., desde este punto gira hacia el este en 3,05m., desde este punto en linea
curva gira hacia el norte en 0,55m., desde este punto gira hacia el norte en 1,11m., desde este punto
gira hacia el este en 5,35m., desde este punto gira hacia el sur en 0,05m., desde este punto gira hacia
el este en 1,00m.

Por el este: lindera con vacio hacia Departamento 02 en 8,69m.

Porel ceste:  lindera con Departamento 09 y ducto, partiendo desde el sur hacia el norte en
3,20m., desde este punto gira hacia el este en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 1,04m.,
desde este punto gira hacia el ceste en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 4,39m.

Area: 105,20m2.

3.4.2 - DEPARTAMENTO 09
Se encuentra planificada con los ambientes: Sala, Comedor, Cocina, Lavanderia, tres y medio Bafios,
tres Dormitorios y Balcones, se circunscribe dentro de las siguientes medidas y linderos:

Por arriba: lindera con Terraza T-12 en 155,23m2

Por abgjo: lindera con Departamento 05 en 155,23m2

Porelnorte:  lindera con vacio hacia area comin recreativa y Departamento 03 en 14,60m.
Por el sur: lindera con Departamento 10 en 10,92m.

Por el este: lindera con area comun circulacion, Departamento 08 y ducto, partiendo desde el sur
hacia el norte en 3,23m., desde este punto gira hacia el noroeste en 0,38m., desde este punto gira
hacia el oeste en 1,93m., desde este punto gira hacia el norte en 3,20m., desde este punto gira hacia
el oeste en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 1,04m., desde este punto gira hacia el este
en 1,90m., desde este punto gira hacia el norte en 4,39m.

Porel oeste: lindera con limite primera planta alta y vacio hacia drea comin recreativa, partiendo
desde e sur hacia el norte en 11,26m., desde este punto gira hacia el norte en 2,54m.

Area: 155,23m2.

3.4.3- DEPARTAMENTO 10

Se encuentra planificada con los ambientes: Sala, Comedor, Cocina, Lavanderia, dos y medio Bafos,
dos Dormitorios y Balcon, se circunscribe dentro de las siguientes medidas y linderos:

Por arriba: lindera con Terraza T-12 en 105,31m2

Por abgo: lindera con Departamento 06 en 105,31m2

Por el norte: lindera con area comin ducto, circulacion y escaleras, partiendo desde el oceste
hacia el este en 1,20m., desde este punto gira hacia el norte en 1,95m., desde este punto gira hacia el
este en 5,35m., desde esle punto gira hacia el norte en 0,05m., desde este punto gira hacia el este en
1,00m.

Por el sur: lindera con vacio hacia area comin jardineras, partiendo desde el oeste hacia el
este en 3,80m, desde este punto gira hacia el norte en 0,20m., desde este punto gira hacia el este en
3,10m., desde este punto gira hacia norte en 0,90m., desde este punto gira hacia el este en 1,00m.
Por el este: lindera con vacio hacia area comun rampa y Departamento 01, partiendo desde el
sur hacia el norte en 4,65m., desde este punto gira hacia el oeste en 1,00m., desde este punto gira
hacia el norte en 0,80m., desde este punto gira hacia el este en 1,00m., desde este punto gira hacia el
norte en 7,50m.

Por el ceste:  lindera con vacio hacia area comun jardineras y Departamento 11, partiendo desde
el sur hacia el norte en 0,55m., desde este punto gira hacia el este en 0,05m., desde este punto gira
hacia el norte en 7,85m., desde ese punto gira hacia el noroeste en 1,20m., desde este punto gira
hacia el norte en 1,05m., desde este punto gira hacia el este en 1,10m., desde este punto gira hacia el
norte en 1,60m.
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Area: 105,31m2.

3.4.4-DEPARTA 011

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

Por arriba: lindera con Terraza T-12 en 107,56m?2

Por abajo: lindera con Departamento 07 en 107 56m?2

Porel norte:  lindera con Departamento 09 y area comin ducto, partiendo desde el oeste hacia el
este en 7,67m., desde este punto gira hacia el sur en 1,55m., desde este punto gira hacia el este en
1,00m., desde este punto gira hacia el norte en 1,55m., desde este punto gira hacia el este en 2,25m.
Por el sur: lindera con vacio hacia &rea comin jardineras, partiendo desde el oeste hacia el
este en 1,21m, desde este punto gira hacia el norte en 0,10m., desde este punto gira hacia el este en
3,20m.

Por el este: lindera con Departamento 10 y hacia area comin circulacién, partiendo desde el sur
hacia el norte en 7,85m., desde este punto gira hacia el noroeste en 1,20m., desde este punto gira
hacia el norte en 1,05m., desde este punto gira hacia el oeste en 1,00m., desde este punto gira hacia
el norte en 3,55m.

Por el ceste:  lindera con limite segunda planta alta en 15,89m.

Area: 107,56m2.

3.5.- TERCERA PLANTA ALTA
Se halla construida sobre el nivel +9,38, sobre el cual se ha proyectado una (1) Terraza, mas las
areas comun de drculacion.

3.5.1.-TERRAZA T-12

Por arriba: lindera con espacio aéreo en 494,01m2

Por abajo: lindera con Departamentos 08, 09, 10y 11y area comin circulacion en 494,01m2
Por el norte: lindera con vacio hacia Departamento 02 y 03y area com(in recreativa en 26,35m.
Por el sur: lindera con vacio hacia area comin jardineras, partiendo desde el oeste hacia el

este en 1,21m., desde este punto gira hacia el norte en 0,10m., desde este punto gira hacia el este en
3,20m., desde este punto gira hacia el sur en 0,55m., desde este punto gira hacia el este en 3,80m.,
desde este punto gira hacia el norte en 0,20m., desde este punto gira hacia el este en 3,10m., desde
este punto gira hacia el norte en 1,90m., desde este punto gira hacia el este en 1,00m.

Por el este: lindera con vacio hacia area comun rampas, Departamento 01, area comun
escaleras y vacio hacia Departamento 02, partiendo desde el sur hacia el norte en 4,65m., desde este
punto gira hacia el oeste en 1,00m., desde este punto gira hacia el norte en 0,80m., desde este punto
gira hacia el este en 1,00m., desde este punto gira hacia el norte en 7,50m., desde este punto gira
hacia el oeste en 1,00m., desde este punto gira hacia el suren 0,05m., desde este punto gira hacia el
oeste en 5,35m., desde este punto gira hacia el norte en 350m., desde este punto gira hacia el este
en 5,35m., desde este punto gira hacia el sur en 0,05m., desde este punto gira hacia el este en
1,00m., desde este punto gira hacia el norte en 8,69m.

Porel ceste:  lindera con limite tercera planta ata en 27,15m.

Area: 494,01m2.
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- 4.- INFORMACION PARA EL PROCESO:
- PLANTA NIVEL | AREA VENDIBLE (m2) | AREA COMUN (m2) | AREA TOTAL (m2) |
- SUBSUELO 250 23263 41976 652,39
ps PLANTA BAJA 0,20 455,69 186,65 642,34

T PLANTAALTA | +326 47330 3044 512,74
& ZPLANTAALTA | 4632 473,30 39,44 512,74
® FPLANTAALTA | 4938 494,01 18.73 512.74
pd TOTALES 212893 704,02 283295
& 4.2 - AREAS GENERALES:
- 4.2.1. Area Total de terreno: 685,74m2

4.2.2 Total de construccion: 2.832.95m2
-
° 4.2.3. Total de Area Comiin: 704,02m2
= 4.2.4. Area Neta Vendible: 2.128,93m2.
&® 5.0.- CUADRO DE CALCULO DE AREAS Y ALICUOTAS:
-
<]
& AREA ALICUOTA | AREADE AREA AREA
P DEPARTAMENTOS NETA TERRENO COMUN TOTAL
® ESTACIONAMIENTOS (m) % (m?) (m?) (m?)
& EDIFICIO NIZA
€ Estacionamiento 01 17,08 0,0080 5,50 5,65 2273
& Estacionamiento 02 - 14,28 0,0067 4,60 472 19,00
& Estacionamiento 03 - 14,18 0,0067 457 469 18,87
& Estacionamiento 04 14,12 0,0066 4,55 467 18,79
& Estacionamiento 05 13,98 0,0066 4,50 462 18,60
& Estacionamiento 06 -~ 13,91 0,0065 448 460 18,51
. Estacionamiento 07 7 13,58 0,0064 437 449 18,07
& Estacionamiento 08 i 13,25 0,0062 427 4,38 17,63
© Estacionamiento 09 s 14,44 0,0068 4,65 478 19,22
. Estacionamiento 10 ~ 14,44 0,0068 4,65 478 19,22
® Estacionamiento 11 13,85 0,0065 446 4,58 18,43
® Estacionamiento 12 13,75 0,0065 443 4,55 18,30
P Estacionamiento 13 - 14,98 0,0070 483 495 19,93
® Estacionamiento 14 7 14,98 0,0070 483 495 19,93

Estacionamiento 15 s 15,40 0,0072 496 5,09 20,49
® Bodegi 01 10,15 0,0048 3,27 3,36 13,51
: Bodega 02 Z 6,26 0,0029 2,02 2,07 8,33
' RHO AUTONOMO DESCENTRALIZADC GOBIERNO AUTONOMO ossc&mu#&o
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Departamento 01 105,93 0,0498 3412 35,03 140,96
Departamento 02 161,40 0,0758 51,99 53,37 21477
Departamento 03 | 188,36 0,0885 60,67 62,29 250,65
Departamento 04 105,20 0,0494 33,89 3479 139,99
Departamento 05 155,23 0,0729 50,00 51,33 208,56
Departamento 06 105,31 0,0495 33,02 34,83 140,14
Departamento 07 107,56 0,0505 34,65 35,57 143,13
Departamento 08 105,20 0,0494 33,89 3479 139,99
Departamento 09 155,23 0,0729 50,00 51,33 208,56
Departamento 10 105,31 0,0495 33,92 34,83 140,14
Departamento 11 107,56 0,0505 34,65 35,57 143,13
Terraza T42 494,01 0,2320 159,12 163,37 | 657,38
TOTALES 2.128,93 1,0000 685,74 | 704,02 | 2.832,95

5.1.- CUADRO DE GASTOS COMUNES

Estacionamiento 01 0,80
Estacionamiento 02 0,67
Estacionamiento 03 0,67
Estacionamiento 04 0,66
Estacionamiento 05 0,66
Estacionamiento 06 0,65
| Estacionamiento 07 0,64
 Estacionamiento 08 0,62
Estacionamiento 09 0,68
Estacionamiento 10 0,68
Estacionamiento 11 0,65
Estacionamiento 12 0,65
Estacionamiento 13 0,70
| Estacionamiento 14 0,70
Estacionamiento 15 0,72
Bodega 01 0,48
Bodega 02 0,29
Departamento 01 4.98
Departamento 02 7,58
Departamento 03 8,85
Departamento 04 4,94
Departamento 05 7,29
Departamento 06 4,95
Departamento 07 5,05
Departamento 08 4,94
Departamento 09 17,29
Departamento 10 495
Departamento 11 5,05
Terraza T12 2320
TOTAL 100,00

JOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALZADC
MUNICIPAL DEL CANTON MANTA

DIRECCION DE PLANIFICACION
ORDENAMIENTO TERRITORIAL
SIS

Fecha:. 2202 7205
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REGLAMENTO INTERNO DE COPROPIETARIOS DEL EDIFICIO NIZA
INCORPORADO AL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

Considerando:

Que el Edificio denominado “NIZA", esta compuesto de solar y una edificacion tipo edificio, que se
levanta sobre el lote # 06 de la manzana D de la urbanizacion Lomas de Barbasquillo del canton
Manta, provincia de Manabi. Sobre el solar antes descrito, se levanta una construccion tipo edificio,
entre las que se destacan el subsuelo, la planta baja y 3 pisos alos con sus respectivos
departamentos. Edificio, cuyo fin es el de Residencia permanente o vacacional.

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

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

Expedir el siguiente:
REGLAMENTO INTERNO DE COPROPIEDAD DEL “EDIFICIO NIZA"
CAPITULO |.- DISPOSICIONES Y PRINCIPIOS GENERALES

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

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

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

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

- El Edificio estd compuesto por un cuerpo
bsuelo. La estructura del edificio es de hormigon
hormigén a la profundidad recomendada por el
\

principa de tres pisos de alto, una planta baja
armado sismo-resistente, cimentada sobre plintos

\rﬂ A
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estudio de suelos. Las paredes son de bloque alivianado de cemento. Los pisos estan nivelados y
revestidos de ceramica. Las instaadones eléctricas basicas cuentan con circuitos independientes de
alumbrado y fuerza de 110V, cableado para teléfono y TV. El edificio cuenta con un sistema de
seguridad y combate contra incendios que incluye una red de agua a presion, cajetines con
mangueras y extintores por piso, sprinklers en los sétanos, lamparas de emergencia y detectores de
humo en los coredores. Ademas fiene una infraestructura de alarmas contra incendio. La fachada es
de mamposteria y ventanas de aluminio y vidrio. La cubierta es de hormigén armado.

CAPITULO Il.- DE LOS BIENES EXCLUSIVOS

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

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

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

En las bodegas no podran almacenarse aimentos perecibles, combustibles, productos combustibles o
malolientes, o materiades con un riesgo implicito de siniestro por fuego o accién quimica.

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

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

propietarios.

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

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

b) Que el propietario obtenga los permisos respectivos de construccion por parte de la Muy
llustre Municipalidad de Manta, respetando ademas el derecho a la propiedad intelectual de
los autores del disefio y de los constructores.
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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 |as 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 o a ofro bien exclusivo;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

CAPITULO lil.- 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 NIZA", las areas de circulacion exterior, oficina del
administrador, escaleras, cuartos de equipos, cuartos técnicos, lobbys, cuartos de bombas, terrazas
de aire acondicionado, circulacion de subsuelos, y areas verdes.

Art. 14.- DERECHOS INSEPARABLES - La copropiedad, uso y goce sobre los bienes comunes son

proporcionales e inseparables de la propiedad, uso y goce de los bienes exclusivos. En la
enajenacion, gravamen o limitacion de dominio de éstos, estard incluida la respectiva cuota sobre
aquéllos.
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Art. 15.- DERECHOS DEL USUARIO-- El arrendatario, comodatario, usuario, acreedor anticrético,
usufructuario, sustituira al propietario en sus derechos de uso sobre los bienes comunes del “Edificio
MIZA", y en |as obligaciones inherentes al régimen de propiedad horizontal.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1) Oponerse ala entrada de sus bienes exclusivos, del Presidente, del Administrador, obreros o
técnicos designados por ellos para el control de funcionamiento o reparacion de los dafios
existentes en los bienes comunes;

m) Efectuar descuentos, reducciones, deducciones ni compensaciones de ninguna naturaleza
respecto de los pagos que deben hacer, sean éstos por expensas comunales u ofros valores.
Las reclamaciones deben formularse por escrito y una vez pagados los valores facturados o
liquidados;
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n) Dar en venta o amriendo su bien exclusivo, sin previa comunicacion escrita otorgada por el
Administrador del Edificio, en la que se certifique que esta al dia en el pago de sus
obligaciones para con el Edificio;

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

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

q) Lavar los vehiculos en los subsuelos del Edificio.

CAPITULO IV.- DE LAS SANCIONES

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

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

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

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

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

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

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

Si un copropietario o usuario no pagare las expensas establecidas, pasados los treinta dias de

acordadas, el Administrador podra iniciar las acciones legales para su cobro de conformidad con la
legislacion vigente.

Los copropietarios, en razon del derecho de uso del departamento, bodega o parqueo otorgado a sus
arrendatarios y/o comodatarios, emanado del respectivo contrato, en caso de incumplimiento a las

PAG. e —
]I:l




- s EDIFICIO NIZA

obligaciones por parte de éstos, asumiran dicho incumplimiento y, deberan ademas de solicitar el
establecimiento de sanciones antes detalladas, dar por terminado el contrato de arendamiento o
comodato y proceder a la recuperacion del departamento de vivienda en forma inmediata, observando
el procedimiento convenido en el contrato o cualquier ofro 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 regulan la propiedad horizontal.

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

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

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

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

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

e) Desempeiiar los cargos y comisiones que les sean asignados por los érganos competentes
de la administracion;

Permitir a la persona que ejerza la administracion del Edificio, realizar la inspeccién 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 actile en
casos de emergencia;

h) Introducir clausula especial, en los contratos de enajenacion, limitacion de dominio,
comodato, arrendamiento o anticresis que celebre el copropietario respecto de sus bienes
exclusivos, en virlud de la cual el adquirente o el usuario de ellos conoce y se somete
expresamente al presente regamento intemo, conoce el valor de las expensas ordinarias y
extraordinarias y las normas y resoluciones generdes anteriormente tomadas por la
Asamblea de Copropietarios y por el Directorio General. Adicionaimente, el copropietario
debera nofificar su decision de celebrar cualquiera de los contratos que se indican
anteriormente al Administrador del Edificio, previa a la celebracion de los mismos. El
Administrador no otorgarad ninguna certificacion que acredite el cumplimiento de las
obligaciones emanados del reglamento intemo o de aquellas resoluciones o disposiciones
dictadas por los Organos de Administracion, sin la previa verificacion que en el contrato que
se vaya a celebrar consta la clausula en referencia;

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

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

k) Obtener bajo su exdusiva responsabilidad, todas las autorizaciones legales, municipales,
administrativas y demas que fueren necesarias; y,
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I) Los demas derechos y obligaciones establecidos en la Ley de Propiedad Horizontal, su
Reglamento, y en el presente Reglamento Interno.

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

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

Art. 29.- REPRESENTACION.- Cuando un bien exclusivo pertenezca a dos 0 méas personas, estas
deberan nombrar un mandatario en forma legal para que los represente en todo lo relacionado con la
propiedad y 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 aprobara con la votacion de mas de la mitad de los asistentes a la
misma, el presupuesto de mantenimiento, conservacion, seguridad y demas gastos presentados por el
Administrador. Dicho presupuesto debera tomar en cuenta el déficit o el superavit del ejercicio
anterior. El presupuesto tendra vigencia por un afio fiscal, esto es, desde enero hasta diciembre de
cada afio.

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

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

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

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

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

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

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

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

Art. 36.- DEL FONDO COMUN DE RESERVA - Se establece la obligacion de crear un Fondo Comin
de Reserva para reparaciones de los bienes de domino comin, para gastos comunes urgentes o
imprevistos por fuerza mayor como accidentes y teremotos y para gastos programados que deban
realizarse a futuro de acuerdo a la vida (til de materiales y elementos, como |a 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 Vil.- 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.

Art. 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 quorum y las demas condiciones exigidas por la Ley de Propiedad Horizontal, su
Reglamento, y el presente reglamento intemo.

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

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

Art. 41.- SESIONES.- La Asamblea de Copropietarios tendra sesiones ordinarias y extraordinarias.
Las sesiones ordinarias se realizaran una vez por aio 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 pelicion de uno de los
miembros del Directorio, del Administrador o de copropietarios que representen por lo menos un 30%
del total de votos del Edificio.
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En caso que el Presidente o el Administrador, no procedieren a convocar a Asamblea General
conforme al inciso anterior, los copropietarios pueden auto convocarse con el respaldo de por lo
menos el 50% del total de votos del inmueble en propiedad horizontal, siguiendo el proceso normal de
convocatorna.

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

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

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

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

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

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

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

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

Art. 45.- REPRESENTACION.- Los copropietarios pueden participar en la Asamblea por si 0 por
medio de representante. La representacion se otorgara por medio de una carta cursada al Presidente
o Administrador, la misma que se adjuntara al acta de la respectiva sesion.

Art. 46.- DERECHO DE ASISTENCIA.- Es el copropietario quien tiene derecho de concurir a la
Asamblea y no su arrendatario, comodatario o usuario, salvo lo previsto en el articulo anterior de este
Reglamento Intemo.

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

Art. 48.- APROBACION DE ACTAS - Las actas de la Asamblea seran aprobadas en |a misma sesion;

llevaran las firmas autografas del Presidente y del Secretario. El Administrador llevara bajo su
responsabilidad, el Libro de Actas en originales.
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Art. 49.- RESOLUCIONES - Las resoluciones de |la Asamblea son obligatorias para todos los
copropietarios, arrendatarios, comodatarios, usuarios, y en general, para todas las personas que
ejerzan derechos de uso sobre los bienes del inmueble constituido en condominio o declarado en
propiedad horizontal.

Art. 50.- DEBERES Y ATRIBUCIONES .-

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

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

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

d) Seifialar de acuerdo con este Reglamento, las cuotas de contribucion de cada copropietario
para las expensas ordinanas y exiraordinanas de los bienes comunes generdes e
individuales y, sequros obligatorios;

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

f) Expedir o reformar y protocolizar el reglamento interno del inmueble, e interpretario con
fuerza obligatona;

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

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

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

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

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

Art. 51- DEL DIRECTORIO GENERAL- El Directorio General, estarad integrado por tres
copropietarios del Edificio, elegidos por la Asamblea de Copropietarios, de conformidad con lo
establecido en la Ley de Propiedad Horizontal y en su Reglamento General. Los miembros del
Directorio duraran un afio en el ejercicio de su cargo y podran ser relegidos indefinidamente.

Art. 52.- DIRECCION Y SECRETARIA.- E| Directorio General estara presidido por su Presidente,
elegido por la Asamblea, y a falta tempora de éste por ofro de sus miembros elegido para dicho
efecto. Sila ausencia es definitiva, la Asamblea de Copropietarios designaré su reemplazo. Actuara
como Secretario del Directorio General, el Secretario de la Asamblea de Copropietarios, quien tiene
solamente voz y no volo.

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

Art. 54.- CONVOCATORIA Y SESIONES.- El Directorio General se convocara y lendra sesiones
ordinarias y extraordinarias. Las reuniones ordinarias se las realizaran durante los tres primeros
meses de cada afio, y las extraordinarias, durante los nueve Gltimos meses del afio.
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Art. 55.- REUNIONES UNIVERSALES - El Directorio General podra reunirse sin previa convocatoria
en cualquier momento o lugar, siempre que concurran todos sus miembros principales, en cuyo caso
se tratara de una reunion universal.

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

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

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

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

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

Art. 61.- DEBERES Y ATRIBUCIONES DEL DIRECTORIO GENERAL -

a) Examinary poner a consideracion de la Asamblea de Copropietarios las cuentas, balances,
presupuestos e informes que le presentare la Administracion;

b) Preparar y poner a consideracion de la Asamblea de Copropietarios la proforma del
presupuesto anual de gastos del edificio; la que necesariamente ira acompafiada de los
planes y programas que se realizaran y ejecutaran;

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

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

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

f)  Previa resolucion de la Asamblea, confratar a la persona que desempefara la
administracion del Edificio;

g) Autorizar por escrito al Administrador, para que contrate los servicios de los empleados
necesarios para la administracion de los bienes comunes, y sefialar sus respectivas
remuneraciones; y,
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h)  Resolver cuaquier cuestion inherente a la administracion del Edificio, y aquellos asuntos
planteados por los copropietarios y la Administracion.

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

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

Art. 63.- ATRIBUCIONES Y DEBERES DEL PRESIDENTE -

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

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

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

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

e) Cumplir las funciones que le encargue la Asamblea de Copropietarios, el Directorio General y
aqueéllas establecidas en la Ley de Propiedad Horizontal, el Reglamento General y este reglamento
interno.

Art. 64.- DEL ADMINISTRADOR - La persona que ejerza la administracion del Edificio, sera elegida
por la Asamblea de Copropietarios, para el periodo de un afo, pudiendo ser reelegida
indefinidamente. Para ejercer la administracion no se requiere ser copropietario del inmueble. Si la
persona que ejerza la administracion faltare temporamente, se delegara a ofro copropietario esas
funciones y, si |a falta fuese definitiva, |a sustitucion sera resuelta por la Asamblea General.

Art. 65.- ATRIBUCIONES Y DEBERES DEL ADMINISTRADOR.-

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

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

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

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

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

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

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

h) Solicitar que se dicte, la imposicion de sanciones y multas a los copropietarios infractores o
que causen dafos a la propiedad horizontal. El producto de dichas sanciones y multas
ingresaréa al Fondo Comiin de Reserva;

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

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

k) Cancelar cumplida y oportunamente todas las obligaciones de caracter comin a entidades
publicas y privadas;

I) Custodiar y manejar el dinero y las pertenencias comunes, abrir cuentas bancarias y de oltra
indole, y girar contra ellas hasta por los valores y con las debidas autorizaciones. Manejar
un fondo rotativo para adquisiciones pequefas, pagar cumplidamente las deudas comunes
y, en general, conducir prolija y eficientemente la gestion economica Las cuentas bancarias
podran llevar firmas conjuntas con la del Presidente, si asi lo dispone la Asamblea de
Copropietarios;

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

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

o) Cumplir y hacer cumplir las resoluciones, disposiciones y 6rdenes emanadas de la Asamblea
de Copropietarios, del Directorio General y de su Presidente;

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

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

r)  Cumplir y hacer cumplir la Ley de Propiedad Horizontal, su Reglamento Generd, y este
reglamento interno, ordenanzas municipales y demas normas relacionadas con la Propiedad
Horizonta, asi como las resoluciones y disposiciones emanadas de los érganos de
Administracion del inmueble;
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s) Adoptar medidas de seguridad tendientes a precautelar la integridad fisica de los
copropietarios y usuarios en general y, de los bienes del inmueble constituido en condominio
o declarado en propiedad horizontal;

t) Previa autorizacion expresa y por escrito de la Asamblea de Copropietarios, contratara las
polizas de seguro adicionales que sean necesarias o convenientes para el inmueble;

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

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

w) Realizar las reparaciones necesarias y urgentes sin esperar autorizacion alguna, en caso de
inminente peligro de ruina del inmueble 0 amenaza para la seguridad o salubridad de las
personas que ejercen derechos de uso o de dominio;

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

Art. 66.- REPRESENTACION LEGAL - La representacion legal, judical y extrajudicial de los
copropietarios del Edificio NIZA, |a ejerce individualmente, el Presidente y el Administrador en todo lo
relacionado al Régimen de Propiedad Horizontal.

CAPITULO VIIL.- DE LA SEGURIDAD

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

CAPITULO IX.- SOLUCION DE CONFLICTOS

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

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

RAZON: El presente regamento, fue aprobado por la Asamblea de Copropietarios del Ediﬁciqﬁi'ﬂ; NIZIN
celebradael .....de .......... del 2015. :
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