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DIRECCION REGISTRO DE LA PROPIEDAD - MANTA, certifica que en esta fecha se inscribio(eron)el (los) siguientes(s)
acto(s):

1.- Con fecha diecinueve de Agosto del dos mil veintidos se encuentra legalmente inscrito el acto o contrato de SUSPENSION DE
MODIFICATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL, en el Registro de PROPIEDADES HORIZONTALES con el niimero de
inscripcion 25 celebrado entre:

Nro.Cédula Nombres y Apellidos Papel que desempeiia
1360000980001 GOBIERNO AUTONOMO ACCIONADO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL
CANTON MANTA
1792433622001 FABRICA ECUATORIANA ECUAVAU S.A  ACCIONANTE
193767 UNIDAD JUDICIAL PENAL DE MANTA AUTORIDAD COMPETENTE
Que se refiere al (lo) siguiente(s) bien(es)
Tipo Bien Cddigo Catasral Numero Ficha Acto
OFICINA XXXXXXXXXXXXXX 54913 SUSPENSION DE
X MODIFICATORIA DE
PROPIEDAD HORIZONTAL
LOTE DE TERRENO XXXXXXXXXXXXXX 54909 SUSPENSION DE
X MODIFICATORIA DE
PROPIEDAD HORIZONTAL
LOTE DE TERRENO XXXXXXXXXXXXXX 54906 SUSPENSION DE
X MODIFICATORIA DE
PROPIEDAD HORIZONTAL
HOTEL BAR XXXXXXXXXXXXXX 60580 SUSPENSION DE
X MODIFICATORIA DE
PROPIEDAD HORIZONTAL
HOTEL TERRAZA NIVEL + XXXXXXXXXXXXXX 60579 SUSPENSION DE
49.50M X MODIFICATORIA DE
PROPIEDAD HORIZONTAL
Libro:  PROPIEDADES
HORIZONTALES
Acto: SUSPENSION DE MODIFICATORIA DE PROPIEDAD
HORIZONTAL
Fecha inscripcion: viernes, 19 agosto 2022
Fecha generacion: viernes, 19 agosto 2022
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Manta,15 de Agosto de 2022
UJPM-13284-2022-12240

SENOR

AB. GEORGE MOREIRA GOROZABEL
REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DE MANTA
CIUDAD.-

Dentro la causa N° 13284- 2022-12240 que se sigue en este despacho se ha
dispuesto lo siguiente:

VISTOS: Ejerciendo la competencia como Juez Titular de la Unidad Judicial Penal de Manta al
tenor de la accién de personal No. 2858-DP13-2020-SP, de fecha 08 de junio del 2020, emitida
por la Direccién Provincial del Consejo de la Judicatura de Manabi, y por sorteo de ley. En lo
principal, la Accién de Proteccién propuesta por el ciudadano MARCO HERNAN DAVILA
PROANO por sus propios derechos y los que representa de la EMPRESA FABRICA
ECUATORIANA ECUAVAU S.A, conforme justifica con el documento correspondiente, por
ser clara y por reunir los demds requisitos de Ley, se la acepta al tramite establecido en los
numerales 2 y 3 del articulo 86 de la Constitucién de la Repiiblica del Ecuador, y articulo 10 y
siguientes de la Ley Orgdnica de Garantias Jurisdiccionales y Control Constitucional. Se sefala
el dia MIERCOLES 24 DE AGOSTO DEL 2022, A LAS 16H00, para que se lleve a efecto la
Audiencia Piblica, en esta Unidad Judicial, diligencia en la cual las partes deberédn presentar los
elementos probatorios que a bien tuvieren para la determinacion de los hechos que motivan esta
accion. Coérrase traslado a los accionados, GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MANTA; en su representante el Abogado AGUSTIN INTRIAGO
QUUANO Alcalde del Cantén Manta, la Procuradora Sindica del Gobierno Autonomo
Descentralizado Municipal de Manta abogada ILIANA GUTIERREZ TOROMORENO,
Registrador de la Propiedad del Cantén Manta Doctor GEORGE MOREIRA GOROZABEL Y al
Ingeniero EMILIO RONNIE MACIAS MUNOZ coordinador General de Infraestructura, a
quienes se debera notificar a través de las personas y en los lugares indicados en el libelo inicial,
mediante oficio, al que deberd acompadarse fotocopia certificada del libelo de demanda, y el
presente auto, asi como también, a través de cualquier otra forma posible como fax y/o correo
electronico, de manera que se garantice a los accionados el derecho a la defensa y que puedan
comparecer a la audiencia antes sefialada. Cuéntese con el sefior PROCURADOR GENERAL
DEL ESTADO, a quien se deberé notificar en la persona del sefior Director Regional de Manabi
de la Procuraduria General del Estado, en la direccion senalada en el libelo inicial. Téngase en
cuenta la declaracién que realiza la accionante, de no haber planteado otra garantia
constitucional por el mismo acto. la accionante en el libelo inicial, solicita la adopcion de una
medida cautelar, respecto a lo cual, es pertinente senalar lo siguiente: PRIMERO.- Comparece el
ciudadano MARCO HERNAN DAVILA PROANO por sus propios derechos y
los que representa de la EMPRESA FABRICA ECUATORIANA ECUAVAU S.A, conforme
justifica con el documento correspondiente, manifestando que, La intervencion ilicita por
parte de la Resolucién administrativa MTA-2022-ACL-086 de fecha 28 de abril del 2022, del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Manta, en el ejercicio de mis
derechos constituye una violacion que debe ser suspendida de manera inmediata por su intensidad
y gravedad, conforme lo sefala la sentencia de la Corte Constitucional Nro. 034- 13- SCN-CC
dentro del caso Nro. 0561-012-CN del 24 de junio del 2013, cuyos requisitos se encuentran
cumplidos. La intensidad se encuentra acreditada dada la permanencia de la violaci6n del derecho
en el tiempo, es decir, que lo dispuesto por el municipio genera una situacion de violacion
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continua y frecuente del derecho a la propiedad privada de mi representada, puesto que bien
podria en cualquier momento la administracion del edificio disponer y usar los espacios fisicos
usurpados a Ecuavau S.A., para cualquier fin. Desde luego que la gravedad de una situacién de
esa naturaleza afecta el contenido esencial del derecho a la propiedad privada, porque se me ha
impedido del uso, goce y disposicién de la que ya disfrutaba antes de una intrusién tan severa
como la generada por la entidad demandada, ocasionando que las condiciones de los espacios de
los que se me ha privado puedan sufrir alteraciones y transformaciones irreversibles. Por lo dicho,
de conformidad con lo previsto por el articulo 87 de la Constitucién de la Repiblica, asi como de
los articulos 26 y siguientes de la Ley Orgdnica de Garantias Jurisdiccionales y Control
Constitucional solicito que se dicte de forma urgente la siguiente medida cautelar: Que se
suspenda de forma inmediata la Resolucién Administrativa Nro. MTA-2022- ACL-086, del 28
de abril del 2022, y su inscripcién en el Registro de la Propiedad del Cant6n Manta el 10 de mayo
de este mismo ano, hasta que se resuelva si tiene o no lugar la accién de proteccién. . SEGUNDO.-
La suscrita Jueza es competente para conocer y resolver sobre la medida cautelar requerida, en
razon de lo dispuesto en el numeral 2 del articulo 86 de la Constitucion de la Repiblica del
Ecuador, y en los articulos 7 y 32 de la Ley Orgénica de Garantias Jurisdiccionales y Control
Constitucional. TERCERO.- El procedimiento que se realiza, es el establecido en los articulos 31
y siguientes de la Ley Orgdnica de Garantias Jurisdiccionales y Control Constitucional, sin que
exista omision alguna, por lo que se declara la validez de lo actuado. CUARTO.- El Articulo 87
de la Constitucion de la Repiblica del Ecuador sefala que “Se podran ordenar medidas cautelares
conjunta o independientemente de las acciones constitucionales de proteccion de derechos, con
el objeto de evitar o hacer cesar la violacion o amenaza de violacion de un derecho™; en
concordancia con lo cual, el articulo 26 de la Ley Orgdnica de Garantias Jurisdiccionales y
Control Constitucional, establece que “Las medidas cautelares tendran por objeto evitar o cesar
la amenaza o la violacién de los derechos reconocidos en la Constitucién y en instrumentos
internacionales sobre derechos humanos™, indicando el articulo 33 ibidem que “Una vez que la
Jueza o juez conozca sobre la peticion de medidas cautelares, si verifica por la sola descripcién
de los hechos que se relnen los requisitos previstos en esta ley, otorgard inmediatamente las
medidas cautelares correspondientes. No se exigirdn pruebas para ordenar estas medidas ni
tampoco se requiere notificacion formal a las personas o instituciones involucradas. La jueza o
juez admitird o denegara la peticion de medidas cautelares mediante resolucién sobre la cual no
se podréd interponer recurso de apelacién...”. CUARTO.- Conforme establece el Dr. Santiago
Guarderas en su obra “Medidas Cautelares en Procesos Constitucionales™, Editora Juridica, 2014,
pag. 9, “...Las medidas cautelares o precautorias aparecen con el fin de conjurar o evitar los
peligros que, por cualquier circunstancia, puedan sobrevenir en el lapso que ineludiblemente
transcurre entre la presentacion de la demanda y la emision del fallo final, circunstancias que
hagan inejecutable el pronunciamiento judicial definitivo o lo tornen inoperante o ilusorio. El
fundamento de ellas es, por tanto, equilibrar esos peligros con la posibilidad de un resultado
positivo en favor del actor...”. Ademas de lo cual, dicho jurista, en la mencionada obra, haciendo
referencia a la caracteristica de provisionalidad, sefiala en la pagina 17 que “...La vigencia de las
medidas cautelares estd directamente atada a la resolucién final que se emita en el proceso de
fondo, o a las circunstancias que sirvieron de base para su otorgamiento y, por lo tanto, no son
perpetuas, sino, por el contrario, siempre susceptibles de ser revocadas. Crean un estado juridico
provisional cuyo fundamento esta en la cognicién sumaria con que son dictadas...”; sefialando
ademas que “...Asimismo no existe un prejuzgamiento en las medidas cautelares, porque cuando
el juez las admite o rechaza, lo que realiza es una valoracion o “juzgamiento™ de los presupuestos
de procedencia (verisimilitud y periculum in mora) que motivan el pedido de la cautela, y no
sobre el fondo de la controversia. Es decir, hace una apreciacién de la atendibilidad de la medida
cautelar en si misma...”. QUINTO.- a) El articulo 11 de la Constitucién de la Repiiblica del
Ecuador estatuye que...(...)Art. 11.- El ejercicio de los derechos se regird por los siguientes
principios: “9. El mas alto deber del Estado consiste en respetar y hacer respetar los derechos
garantizados en la Constitucion. (...) 8. El contenido de los derechos se desarrollari de manera
progresiva a través de las normas, la jurisprudencia y las politicas piblicas. El Estado generard y
garantizard las condiciones necesarias para su pleno reconocimiento y ejercicio...”, en
concordancia con lo cual, el articulo 66 ibidem, sefiala que “Art. 66.- Se reconoce y garantizara a




FUNCIGN JUDICIAL e

las personas: 15. El derecho a desarrollar actividades econémicas, en forma individual o colectiva,
conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad social y ambiental....(...)22. El derecho
a la inviolabilidad de domicilio. No se podra ingresar en el domicilio de una persona, ni realizar
inspecciones o registros sin su autorizaci6n o sin orden judicial, salvo delito flagrante, en los casos
y forma que establezca la ley...(...)26. El derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcion
y responsabilidad social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se hard efectivo con la
adopcién de politicas piblicas, entre otras medidas.”; Del anélisis de las disposiciones
constitucionales citadas, asi como de los hechos sefialados por la accionante en el libelo inicial y
los documentos anexados, es posible establecer que, en efecto, el ciudadano MARCO HERNAN
DAVILA PROANO por sus propios derechos y los que representa de la EMPRESA FABRICA
ECUATORIANA ECUAVAU S.A, se encuentra en posibilidad de que en un supuesto acto pueda
amenazar su derecho a la propiedad y a la seguridad juridica contemplada en la Constitucion, por
lo que, en virtud de lo establecido en los antes citados articulos de la Constitucién de la Repiiblica
del Ecuador, y acorde a lo establecido en el art. 31 de la Ley Orgdnica de Garantias
Jurisdiccionales y Control Constitucional que indica...(El procedimiento para ordenar medidas
cautelares serd informal, sencillo, rapido y eficaz en todas sus fases..(...) de igual forma el art.32
ibidem indica:” las medidas cautelares se tramitardn previamente a la accién para declarar la
violacién de derechos por lo que no se requerird la calificacion del requerimiento para que proceda
la orden de medidas cautelares ...(...), coligiéndose de lo que manifiesta la propia parte accionante,
que:” bien podria en cualquier momento la administracién del edificio disponer y usar los espacios
fisicos usurpados a Ecuavau S.A., para cualquier fin” y “los espacios de los que se me ha privado
puedan sufrir alteraciones y transformaciones irreversibles.®.; sin embargo, Las medidas
cautelares en el sistema procesal constitucional ecuatoriano no son medidas de conocimiento, €s
decir que no se entra a resolver sobre la vulneracién de derechos fundamentales solo cesan o
evitan la vulneracion a derechos, es decir buscan impedir la materializacién de dicha vulneracion.
Estos hechos, llevan a conocer una presunta violacion a los Derechos al debido Proceso, a la
Seguridad Juridica, al derecho a la Propiedad. Por lo expuesto, en atencion a lo establecido en los
articulos 26 y 33 de la Ley Organica de Garantias Jurisdiccionales y Control Constitucional,
RESUELVO: Admitir la peticion de MEDIDA CAUTELAR formulada por la accionante, y
teniendo en cuenta la naturaleza de esta accién, se dispone que Se ordene e inscriba la
SUSPENCION DE LOS EFECTOS de la RESOLUCION ADMINISTRATIVA N° MTA-2022-
ACL-086 del 28 de abril del 2022, por lo que se deberd informar al GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO DEL CANTON MANTA para que proceda a informar al departamento
pertinente su inscripcién, previniéndole sobre el cumplimiento de la misma, conforme lo
dispuesto en el articulo 30 de la Ley Orginica de Garantias Jurisdiccionales y Control
Constitucional. Por tratarse la accionada de una Institucion del Sector Piblico, notifiquese
también mediante oficio, la Resolucién sobre la medida cautelar, a la Procuraduria General del
Estado, a través del seior Director Regional de Manabi. Téngase en cuenta los correos
electronicos  contraloria@hotelposeidon-manta.com y fgddiegol0@gmail.com para las
notificaciones de el ciudadano MARCO HERNAN DAVILA PROANO por sus propios derechos
y los que representa de la EMPRESA FABRICA ECUATORIANA ECUAVAU S.A. senalados
por la entidad accionante para sus notificaciones, asi como la autorizacién que confiere al abogado
Diego Guarderas Donoso, para que asuman su defensa en este proceso. Agréguese a los autos la
a en esta causa la Ab. Marisol Cevallos Cedeno, en
PEASE Y NOTIFIQUESE.-.- (...).

o

B ZAMBRANO

JUEZA DE LA UNYDA WUDICIAL PENAL MANTA
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DE LA PROVINCIA DE MANABI.-

MARCO HERNAN DAVILA PROANO, ecuatoriano, de estado civil divorciado, mayor
de edad, domiciliado en la ciudad de Manta, por mis propios y personales derechos y
en calidad de Gerente Gendral y representante legal de la empresa FABRICA
ECUATORIANA ECUAVAU SIA, domiciliada en el Cantén Manta, via Barbasquillo,
kildmetro 1.5, Hotel Poseidon, jante usted comparezco y presento la siguiente accion

de proteccion con solicitud de medidas cautelares, al tenor del siguiente libelo:

|
NOMBRES Y APELLIDO# DE LA PERSONA ACCIONANTE Y AFECTADO

Mis nombres y apellidos son Ips arriba indicados, asi como los datos de la persona
juridica a la que represento, acredito mi calidad conforme se desprende de la copia
del nombramiento debidamente inscrita en el Registro Mercantil del Canton Manta, el
31 de marzo de 2022.

i
LOS DATOS PARA CONOGER LA IDENTIDAD DE LA PERSONA ACCIONADA

_'_,_,._’..-. .

Gobierno Municipal del Canfon Auténomo Descentralizado Municipal /d'e1 g,aﬁon_ NN

Manta, representado legalmente por el sefior Agustin Intriago Quqa,rﬂ) Ak;alue de ,.,
Manta. I S \ ]
Ingeniero Emilio Ronnie Madfas Muioz, Coordinador General de Inkfraasm f"turavy f
como tal, Delegado del sefior Alcalde del Canton Manta, decsdlo aprobﬁf* la

modificacion de la Declaratofia de Propiedad Horizontal del Edificio Poselden-—6iT

/,

cumplir con los requisitos normativos.
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Procuradora Sindica del Goblerno Auténomo Descentralizado del Canton Manta,

abogada lliana Gutiérrez Toromoreno.

Registrador, doctor George M

reira Gorozabel.

Registro de la Propiedad djl Cantén Manta, representado legalmente por el

De conformidad con el articuld 6 de la Ley Organica de la Procuraduria General del

Estado, notifiquese al representante de esa institucion.

DESCRIPCION DEL ACTQ U OMISION VIOLATORIO DEL DERECHO QUE
PRODUJO EL DANO (RELACION CIRCUNSTANCIADA DE LOS HECHOS)

3.1.- Es el caso sefior/a Juez (]znstitucional. que mediante Resolucién Administrativa

Nro. 010-ALC-M-JOZC-2015

ese entonces Alcalde del ca

scrita por el ingeniero Jorge Zambrano Cedefio, en
hton Manta, del 23 de abril del 2015 se aprobo la

declaratoria de propiedad horjzontal del Edificio “POSEIDON", de propiedad de la
companiia Fabrica EcuatorianlECUAVAU S.A., ubicada en el Sitio La Silla del Sector

de Barbasquillo de la Parroqu
16-11-13-000.

3.2.- Dicho edificio esta comp

area inmobiliaria compuesta

Manta- Cantén Manta, con la Clave Catastral No. 1-

sto por dos modalidades claramente diferenciadas: el
r departamentos (1ro, 2do, 3ro, 4to, 5to, 6to, 7mo, 8vo,

9no, 10mo, 11er, 12do, 13ro, 14to, 15to y piso alto) -que han sido ya comercializados

a varios copropietarios-; y, el

——

otel Poseidén de propiedad de la compaﬁla Fabnca ‘~:

Ecuatoriana ECUAVAU S.A. (dubsuelos 1, 2, 3, 4 y planta baja y terraZa hotel coCma
restaurante, bar). Es decir, el §in exclusivo es hotel y departamentosi '
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3.3.- La superficie total del| terreno es de 3122.14 m2, con clave catastral

11611130000. Sobre el mism¢ se edificé el proyecto Poseidon, que se encuentra
hipotecado a la Corporacion Financiera Nacional, mediante contrato de hipoteca
suscrito el 28 de julio del 2014 jante el Notario Sexto del Cantén Quito e inscrita en el
Registro de la Propiedad del cantén Manta el 7 de agosto del 2014. Los
departamentos han sido compercializados y quienes los han adquirido se han

convertido en copropietarios.

3.4.- Como es logico, el ediﬁc?f tiene un régimen administrativo para la parte de los
departamentos y otro para la parte del hotel, pese a la existencia de areas comunales.

Ante ello, una de las partes,| la administracion de los copropietarios del edificio

Poseidén presenté una demanfia de arbitraje en contra de la compafiia Ecuavau S.A.
(propietaria del hotel) en bugca de una indemnizaciéon por supuestos dafos y
perjuicios ocasionados por ung presunta falta de acceso a areas comunales. Dicha
demanda de arbitraje fue desechada, no obstante, la salvedad de que pueda ser

revisada la primera declaratorig de propiedad horizontal.

3 5.- En base a dicha salvedad el GAD municipal del Cantén Manta inicié un proceso
de revision de oficio de la declaratoria de propiedad horizontal concluyendo en la
mediante Resolucién del 21 dg abril del 2021, en la declaratoria de nulidad parcial de
la Resolucién Administrativa Nro. 010-ALC-M-JOZC-2015, del 23 de abril del 2015,
que aprobd la declaratoria d propiedad horizontal, por considerar que se deben
reformular los espacios genergles de uso comunal y recreativo en los términos de los
articulos 293 literales a) y b) y[331 de la Ordenanza de Urbanismo, Arquitectura, Uso
y Ocupacion del Suelo. Para gllo, otorgd un plazo de treinta dias para que las dos
partes, esto es, el representarjte legal de los copropietarios del Edificio Poseidon y la

compafiia Ecuavau S.A. prdpietaria del hotel, de forma conjunta pres/enterw fa ™.

modificatoria correspondiente
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3.6.- Sin embargo, el sefior Gean Franco Pires, en calidad de administrador del

Edificio Poseiddn, de manera jlegal y violentando mis derechos constitucionales ha

solicitado mediante comunicadén dirigida al Sefior alcalde de la ciudad de Manta del
12 de abril del 2022, un progeso de “Modificacion de la Propiedad Horizontal del
Edificio Poseidon” donde también funciona el Hotel Poseidéon del cual somos
propietarios, sin tomar en congideracion que dicha modificacion debi6 ser aprobada
de manera conjunta y en esfricto apego a lo dispuesto en el articulo 293 de la
Ordenanza citada, aplicando e| cuadro Nro. 36.

3.7.- La peticién de modificacién de la propiedad horizontal del edificio Poseidon fue
ingresada al Municipio del Carjtén Manta y se le dio tramite pese a que no se realizo
sino con el voto favorable del 36.17% del total de alicuotas representadas, dentro de
las que no se cuenta la parte jperteneciente a la empresa Ecuavau S.A. propietaria
del hotel y como tal, de mas dél 29% de las alicuotas, sin que se haya cumplido con
la Resolucion del 21 de abril del 2021 que ordend que la presentacion de la nueva
declaratoria debia ser en conjuhto entre las dos partes en disputa. Debo informar que,
de acuerdo al acta de la Asamblea de Copropietarios del Edificio Poseidon celebrada
del 30 de octubre del 2021 np se aprobaron planos de un proyecto arquitectonico
nuevo ni de una nueva disfribucién de areas al interior del mismo, sino gue
unicamente se aprobd “el proceso para la Reformatoria Arquitecténica de la
Propiedad Horizontal del Edificio Poseidén™; es decir, que debio celebrarse una
nueva sesion para aprobar los|planos que contengan las nuevas areas. Tanto es asi,
gue no existe una sola referengia el en acta de la sesion del 30 de octubre a los planos
ni al proyecto arquitectonicoj que modifique la propiedad horizontal del Edificio

Poseidon, lo cual incumple lag normas juridicas.

legado del sefior Alcalde del Canton Manta, decnd:é

/7

Infraestructura y como tal, D
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aprobar la modificacién de la Declaratoria de Propiedad Horizontal del Edificio
Poseidon, sin que se cumpla cpn la presentacion conjunta entre las dos partes, como
se explico en el numeral anterior, incumpliendo la disposicién constante en la
Resolucion del 21 de abril del 2021 en el sentido de que la modificatoria debié ser
presentada por las dos pa

3.9.- Mas grave aun es que las huevas areas de propiedad comunal, areas comunales
y areas de recreacion, NO cumplen con lo determinado en los articulos 293 literales

a)y b) y 331 de la Ordenanza de Urbanismo, Arquitectura, Uso y Ocupacion del Suelo,
pues el proyecto que presgntd unilateraimente el sefior Gean Franco Pires,
representante legal de los copopietarios del edificio Poseiddn contiene un desmedro
de la propiedad privada de |a empresa Ecuavau S.A. titular del Hotel Poseidén,
conforme se demuestra con el piguiente cuadro que se desprende del informe pericial

realizado por el arquitecto Ferjando Quijije que adjunto a la presente demanda:

“Para valorar la afectacion a las zireasLdeI Hotel Poseidon nos basamos en los costos por metro cuadrado
que existen en el Informe de Valoragion realizado en septiembre del afio 2016 por el Ingeniero Civil
José Brito Regalado cuyo informe erd para la Corporacion Financiera Nacional CFN.

AMBIENTES VALORACION A S!'?FT-IEMBRE/ZGIIS
dreas costo unmitario costo total
Subsuelo 4 1.313.92 m2 $1.850.00 $2.430.752.00]
Planta baj 134 32 m2 $2.060.00 $276.699.20]
Terraza 346.01 m2 $1.810.00 $626.278.10
Sumatoria E!M.ZS m2 $3,333,729.30
Cuadro #4: Valoracién de las dreas afectadas con la modificatoria PH del Edificio Poseidin

El drea de 1.794,25 metros cuadrddos que resulta de la diferencia de dreas entre la ap;cfi;ag_:\:.laj, o

»

modificatoria PH, ascienden a la sunfa de 3°333.729,30 délares americanos.” S
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Como vendra a su conocimi
propiedad horizontal lo unico
de la propiedad privada de

consentimiento.

to, el nuevo cuadro de alicuotas y modificatoria de
ue hace es conseguir mas areas comunales a costa

n solo propietario que es Ecuavau S.A. y sin su

3.10.- La Resolucion Administrttiva Nro. MTA-2022- ACL-086, del 28 de abril del 2022
|

fue inscrita en el Registro de

Propiedad del Cantén Manta el 10 de mayo de este

mismo afo, cerrandose el circblo del acto que viola mis derechos, también por parte

del Registrador, pese a que,

conforme se desprende de los correspondientes

certificado de solvencia, el 7|de agosto del 2014 consta inscrita en este mismo

Registro de la Propiedad una

hipoteca abierta a favor de la Corporacion Financiera

Nacional (CFN) sobre los prefiios de propiedad exclusiva de mi representada, sin

conocimiento ni consentimientp ni conocimiento de la CFN. El gravamen hipotecario

constituido sobre los predio

pertenecientes a la compaiiia ECUAVAU SA.,

comprende todas las edificacignes, construcciones, instalaciones y todos los bienes

que por accesion o destino s

todos los aumentos y mejoras

reputan inmuebles segun el Cédigo Civil, asi como,

ue reciban los mismos.

3.11.- Mi representada mantjene una obligacion con la Corporaciéon Financiera

Nacional -CFN-, a partir de ur contrato de mutuo con novacion, por el valor de tres

millones seiscientos mil délars de los Estados Unidos de Norteameérica (USD$

3.600.000.00), garantizado m

describid en el numeral 3.3.-.

lo siguiente:

bdiante la mencionada hipoteca abierta conforme se
a clausula 8va de dicho contrato de mutuo determina




-
=
=g




CAZAR
PESANTEZ

ABOGADOS

OCTAVA: CAUSAS PARA LA DECLARATORIA DE PLAZO VENCIDO.- Serd facultativo de la
Corporacién dar por vencido e} plazo del presente préstamo y de todas las obligaciones
que estuvieren vigentes, aun cuindo no estuvieren vencidas y proceder al recaudo judicial
de todo lo debido, en la misma forma establecida para el caso de mora, en el evento de que
“la deudora” incumpliere cualquier cldusula o condicién general o especial del presente
instrumento o de sus modificaclones y, ademas, en especial en los siguientes casos:

a)Si los bienes que caucionar] el presente préstamo u otro crédito concedido por la
Corporacién a “La deudora®, o fualquier otro bien de “La Deudora” fueren secuestrados,
embargados, retenidos o prohibidos de enajenar; b) Si sobre ellos se constituyera sin
autorizacién escrita de la Cofporacién algin gravamen; c) Si dichos bienes fueren
transferidos en todo o en pare a terceras personas; d) Si fueren dispuestos por “La
Deudora” o trasladados a otrq lugar que no sea el sefialado en el contrato en que se
constituyeron, sin perjuicio de ka responsabilidad penal; €) Si se limitare su uso o dominio,
o si dichos bienes sufrieren mdnoscabo en su valor de tal forma que la garantia otorgada
por “La Deudora” se vea dismiguida o afectada; f) Si “La Deudora” entrare en proceso de
disolucién o liquidacién; g) Si de hecho se suspendiere indefinidamente la actividad de “La
deudora”; h) Si se dictare auto de concurso de acreedores contra “la deudora™ i) En el

Es decir, que conforme establece la letra e) del contrato en mencién, se puede
declarar de plazo vencido si e§ que los bienes caucionados mediante el contrato de
abierta que lo garantiza son objeto de limitacion en su

mutuo y la respectiva hipotec

uso o dominio, o si dichos biefes sufrieren menoscabo en su valor, de modo que la

garantia se vea disminuida o gfectada.

3.12.- Conforme se desprendg del cuadro incorporado en el numeral 3.9.- de este
escrito, existe una afectacion p la propiedad privada de la compaiia Ecuavau S.A.,
que no solo que ha recibido ya una afectacién directa a su derecho a la propiedad

privada, sino que, ademas, puede verse afectada por la ejecucion inmediata de la
garantia otorgada a favor CFN por medio del mecanismo de vencimiento

anticipado del plazo, por haber sufrido un desmedro en el bien que garantiza la deuda.

3.13.- Pese a todo ello, el Retstrador de la Propiedad del Cantén Manta h,a\/ inserito
e que la hipoteca abierta que constituye un g'ravétheh >

la modificatoria sin percatarse

i
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sobre la superficie de propiedad de la empresa ECUAVAU S.A., que ha sufrido un
desmedro.
v

VIQLACION DE DERECHOS

4.1.- DEBIDO PROCESO.- estrecha relacion con el derecho a la seguridad
juridica, se ha violentado el derecho al debido proceso. La Constitucion de la
Republica establece mediantg¢ el articulo 76 que en todo proceso en el que se
determinen derechos y obligaciones se observard el debido proceso, y se
garantizaran, entre otros, el mandato constitucional contemplado en el numeral 1 de
dicho articulo que dispone que todas las autoridades judiciales o administrativas

deberan garantizar el cumplimiento de las normas y derechos de las partes:

“Art. 76.- En todo procgso en el que se determinen derechos y obligaciones
de cualquier orden, se aseguraréa el derecho al debido proceso que incluira las

siguientes garantias basicas:

1. Corresponde a toda autoridad administrativa o judicial, garantizar el
cumplimiento de las nofmas y los derechos de las partes.”

El Pleno de la Corte Constitudional del Ecuador en la sentencia N.°169-16-SEP-CC
dictada dentro del caso N.°1142-11-EP, ha manifestado lo siguiente:

“La disposicion constitucional referida busca establecer un limite a la actuacion
discrecional de los poderes publicos y procura que sus acciones se ajusten a la
normativa vigente, garantizarjdo el cumplimiento efectivo de los derechos de las

partes dentro de un inistrativo o judicial en el que se ventila yna

controversia. De esta manera/la garantia de cumplimiento de las normas representa

el presupuesto del debido|proceso gue exige de parte de las autoridades

]
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El articulo 331 de la Ordenanga de Urbanismo, Arquitectura, Uso y Ocupacion del

Suelo determina con exactitugl los requisitos taxativos y obligatorios para que se

pueda gestionar la aprobaciondel régimen de propiedad horizontal:

“Articulo 331.- REQUISITOS.: Para la aprobacion de la declaracion en Régimen de
Propiedad Horizontal deben pfesentarse a la Direccion Municipal de Planeamiento
Urbano los siguientes docum:Itos originales:
a. Solicitud dirigida al alcalfle o Alcaldesa por el o los propietarios o su procurador
comun;

b. Informe de aprobacior| de planos;

c. Seis copias del estydio de Propiedad Horizontal donde conste la

definicién de medidas y linderos, dreas comunales, reglamento interno,

planos actualizados y lel cuadro de alicuotas, firmado por un profesional
arquitecto o ingenierojcivil;

d. Certificado de gravameénes e hipotecas actualizado del Registrador de la
Propiedad del cantén Manta;

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

f En caso de modificatoria a la declaratoria de propiedad horizontal;

adjuntara ademas autprizacién notariada de todos los copropietarios y

comprobante de pagojde la tasa retributiva.” (El énfasis no es original)

No existe dentro del expediente administrativo el informe de aprobacion de los nuevos
planos, del estudio de propied@d horizontal del que se desprenda la deﬁmcuén de las.
medidas y linderos, areas coqunales, reglamento interno, planos actuahzados yel

cuadro de alicuotas, firmado por el profesional correspondiente, ni mugh_o menos lo
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determinado en la letra f). relagionada con la aprobacién notariada firmada por todos
los copropietarios, entre lo§ que se encuentra mi representada que no ha sido
tomada en cuenta en lo mas minimo en este proceso sino que se le ha impuesto una

modificatoria_gue afecta a s@ propiedad privada sin su consentimiento expreso.
consignado conforme lo establece la disposicion juridica citada.

El literal f) del articulo 331 tieng por objeto que el tramite de aprobacion verifique algo
indispensable que es la exprasion de la voluntad de todos los copropietarios para
autorizar y aprobar la modificajoria de una declaratoria de propiedad horizontal y eso
tiene directa relacion con las fprmas legitimas y constitucionales que protegen a los
titulares del derecho a la propiedad otorgandoles la certeza de que no seran afectados
por arbitrariedades, al igual que garantiza el disponer de sus bienes de manera
voluntaria, por lo que una vulngracion a ese requisito repercute no solo en el debido
proceso sino que su connotact')n y afectacién se relaciona con el contenido nuclear
de los derechos a la seguridad juridica y a la propiedad, cuyas consecuencias seran

desarrolladas de forma especi*ca mas adelante.

Como se ha explicado claramente, en el procedimiento de aprobacion e inscripcion
de la modificatoria de propiedad horizontal del edificio Poseidon no se respetaron las
normas de los articulos 293 liferales a) y b) y 331 de la Ordenanza de Urbanismo,
Arquitectura, Uso y Ocupacioh del Suelo y tampoco del articulo 11 de la Ley de
Registro, asi como tampoco sejhan aprobado planos en la asamblea del 31 de octubre
del 2021, por lo que, afectar ynicamente a un copropietario (hotel Poseidon) en su

propiedad es totalmente contrgrio a derecho.

Tampoco se han respetado log derechos de mi representada a que sea ella junto con
los copropietarios quienes presenten de forma conjunta el pedido de modificateria, -
conforme lo determiné textualmente el propio Municipio del cantén Ma;z_tg eﬁ“'éu
Resolucion Administrativa del F1 de abril de 2021 a las 15h30, en la qu?f establecio

en el numeral segundo que: \
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con RUC 1792433622001, y al Representante Legal de los Copropietarios del Edificio
Poseidén, para que dentro delitérmino maximo de treinta (30) dias presenten ante la

Direccion de Avaluos, Catas
Descentralizado Municipal del

de las areas comunales y la re

o y Permisos Municipales del Gobierno Auténomo

cantén Manta, la modificatoria a los estudios respecto
ificaciéon del Reglamento Interno en cuanto a las areas

recreativas, observando para II efecto lo expuesto en memorando No. MTA-DACP-
MEM-190220211231 de 19

pertenecen).

de febrero de 2021(...)" (subrayado y negrita me

La forma en que debia presentarse el pedido modificatorio era en conjunto entre las
dos partes, por lo que el incumplimiento también transgrede lo determinado en aquella
resolucién, que de igual forma lestablecié ese procedimiento para realizar el tramite y
en base a la cual remiti variag comunicaciones a la administracion del edificio en la
persona del sefior Gean Francp Pires, el 4 y el 17 de mayo del 2021, para tratar este
asunto y también se puso enf conocimiento del sefior Alcalde de Manta mediante
comunicacién dirigida por el eh ese entonces representante legal de Ecuavau S.A,,
Esteban Fiallo, en la que se lg da a conocer que se estaban violentando nuestros
derechos a participar coniumatn

de la propiedad horizontal.

ente en la elaboracion del proyecto de modificacion

Mas importante aun es consiferar que, de la lectura el punto 4 de la sesion de
copropietarios del edificio Posgidon del 30 de octubre del 2021 y conforme se pudo
comprobar incluso en el infgrme pericial que como prueba adjunto, jamas se
aprobaron los planos ni un nuevo proyecto arquitectonico por parte de los
copropietarios asistentes a dicha sesion, sino que unicamente se aprobé “el proceso
para la Reformatoria Arquifecténica de la Propiedad Horizontal del Edificio_

Poseidén”.

- .
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Aquello significa que debid celdbrarse una nueva sesion para aprobar el producto final
de ese proceso, que no es otrg cosa que los planos que contengan las nuevas areas.
Tanto es asi, que no existe una sola referencia el en acta de la sesion del 30 de
octubre a los planos ni al groyecto arquitectonico que modifique la propiedad
horizontal del Edificio Poseiddn, lo cual incumple las normas juridicas y el debido
proceso para resolver una aprgbacion de esta naturaleza, afectando una vez mas mis
derechos al debido proceso, cosa que no fue ni observada siquiera por el GAD
municipal de Manta, no por el Registrador de la Propiedad de ese canton.

De ofra parte, la solicitud ddja de lado nuestra postura de oposicién total a la

modificatoria propuesta y que ha sido expresada en las asambleas de copropietarios

del Edificio del cual poseemos el 28.5% de las alicuotas, por lo que, jamas puede

sefialarse que, con un porcentgje de esa naturaleza en contra, las decisiones se han

tomado por unanimidad como|erréneamente establece la Resoluciéon Administrativa

que acepta la modificatoria, Tsa que se desprende la propia acta de sesion de
i

copropietarios del edificio Posgidon del 30 de octubre del 2021.

4.2 - DERECHO A LA SEGURIDAD JURIDICA. - La Constitucién de la Republica, en
el articulo 82 establece como garantia de los derechos de las personas, el derecho a

la seguridad juridica:

“Art. 82.- El derecho a la seguridad juridica se fundamenta en el respeto a la
Constitucion y en la exitencia de normas juridicas previas, claras, publicas y

aplicadas por las autorifades competentes.”

La Corte Constitucional del Equador ha sefialado, por medio de su jurisprudencia, el
contenido de este derecho. Er sentencia No. 5-19-CN/19 dijo: -
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21. De lo anterior se desprende que la seguridad juridica comprende tanto un
ambito de certidumbre{como uno de previsibilidad. El primero se refiere a

brindar certeza al individuo de que su situacién juridica no sera modificada mas

que por procedimientod regulares establecidos previamente y por autoridad
competente para evitar la arbitrariedad; y, el segundo permite proteger
legitimas expectativas fespecto de como el derecho debera ser aplicado e

interpretado en el futurg,

24. (...) La legitima expectativa

gue la persona se encuéntra en una posicion juridica en la que ha reunido las
condiciones para el ejergicio de un cargo publico, aunque aln estén pendientes

, a diferencia de la mera expectativa, implica

actuaciones posteriores{que formalicen la titularidad de dicho cargo.

Este derecho ha sido violentado directamente por la Resolucién Administrativa Nro.
MTA-2022-ALC-086, del 28 dg abril del 2022 emitida por el delegado del Alcalde del
Cantén Manta, con la que s@ aprobd la declaratoria de propiedad horizontal del
Edificio “POSEIDON", pese d que los articulos 293 literales a) y b) y 331 de la
Ordenanza de Urbanismo, Arquitectura, Uso y Ocupacién del Suelo determina,
conforme se lo demuestra can el peritaje adjunto y el cuadro desarrollado en el

numeral 3.9. ut supra, que sus|disposiciones han sido transgredidas.

De igual manera, el articulo 11 de la Ley de Registro, sefiala que son deberes y

atribuciones del Registrador:

“a) Inscribir en el Registro corfespondiente los documentos cuya inscripcion exige o

permite la Ley, debiendo negafse a hacerlo en los casos siguientes: e

.

5.- Si el titulo 0 documento no contiene los requisitos legales para la ins_g:ripcién;"
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Es evidente que no se han cur+plido los requisitos legales para proceder a inscribir la
Resolucién Administrativa Nroi MTA-2022-ACL-086, puesto que la superficie sobre la
que recae la modificatoria se encontraba con el gravamen de hipoteca, lo que impedia
que pueda ser inscrita, por lo que el Registrador de la Propiedad, con lo cual podria
ocasionar que se declare de plazo vencido la obligacion nacida del mutuo con la CFN,

afectando irremediablemente mis derechos.

Queda claro que con el actuar del delegado del Alcalde del Canton Manta, al aprobar

una modificatoria a la declaracion de propiedad horizontal que incumple a todas luces

lo previsto en la normativa vigente, constante en la ordenanza varias veces citada, ha

violado el contenido esencial 3l derecho a la seguridad juridica en su dimension de
certeza para el actuar futuro, puesto que mi representada no se ha generado “meras
expectativas”, no que ha obrado en base a la estabilidad juridica que le otorga el
ordenamiento normativo ecuatoriano en razon del cual ha suscrito compromisos
sustentados en expectativas lggitimas.

El haber aprobado tamaiia ilegalidad lesiona el nicleo duro del derecho a la seguridad
juridica en cuanto a la previsbilidad, puesto que, en base a lo determinado en la
Ordenanza Arquitecténica, mi fepresentada tenia seguridad de las areas que eran de
su propiedad privada y sobre |@s cuales constituyé un gravamen. Dichas normas son
absolutamente claras y no admiten confusién, tanto mas cuando aparte de dicha
ordenanza hay que recordar qye fue desechada una demanda arbitral presentada por
parte de la representacion legal de los otros copropietarios del edificio Poseidon, por
encontrarla sin fundamento y que también, mi representada gozaba de sus derechos
debido a la Resolucién Admirjistrativa Nro. 010-ALC-M-JOZC-2015, del 23 de abril

del 2015.

.

Como si esto fuera poco, y tal como se explicé al analizar las violacione.:#'al debido
proceso, el incumplir los requisitos de las letras b), c) y f) del articulo 331 de la

Ordenanza de Urbanismo, Arquitectura, Uso y Ocupacion del Suelo no es'un tema de
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mera legalidad o una falla simple de orden administrativo, sino que la falta de
observancia y aplicacion de la norma juridica, por quien tenia que hacerlo, esto es,
las autoridades competentes flel GAD municipal del Cantéon Manta, comporta una
violacion directa a la obligacion de que las normas previas, claras y publicas, sean
ademas aplicadas por las autoridades competentes. Tal inaplicacion repercute
directamente en mi derecho a ja propiedad privada, pues la inobservancia no queda
unicamente en un incumplimignto normativo sin trascendencia, sino que, ni mas ni
menos que la consecuencia que se haya aprobado una modificatoria que viola
directamente mis derechos nojsolo al debido proceso y a la seguridad juridica, sino
también al de propiedad privada.

Es decir, el actuar de las autoridades municipales afectd a todas las dimensiones del

derecho a la seguridad juridicd: inobservaron normas i) previas, pues existian antes
del tramite de modificatoria golicitado por Gean Franco Pires y se encontraban
vigentes; ii) claras, porque no admiten ambigliedad alguna; iii) pablicas, pues han
sido publicadas en el Registro| Oficial, son conocidas por todas las personas y rigen
las actividades de la administracién municipal en esta materia; iv) aplicadas por la
autoridad competente, debiflo a que pese a tener esa obligacion, dejaron de
aplicarlas y aceptaron un tramite a todas luces violatorio de las disposiciones

mencionadas.

Esta ilegalidad cerré su circulo y se perfeccioné con la también ilegal inscripcion
realizada por el sefior Registrgdor de la Propiedad del Cantén Manta, con lo que, no
solo que se ha afectado el defecho de mi representada en términos de la certeza y
estabilidad de la realidad juridica ya adquirida, sino que tuvo repercusion directa con
la violacion e impedimento del ejercicio del derecho a la propiedad privada, como

paso a explicar.

4.3.- DERECHO A LA PROPIEDAD - El derecho a la propiedad esta gararitizado por
Americana sobre Derechos Humanos y por el articulo

el articulo 21 de la Convencié
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66 numeral 26 de la Constitucin de la Republica. Si bien este derecho no es absoluto

goza de toda la proteccion constitucional:

“Art. 66.- Se reconoce y garantizara a las personas:

(-.)
26. El derecho a la|propiedad en todas sus formas, con funcién y
responsabilidad social ypmbiental. El derecho al acceso a la propiedad se hara
efectivo con la adopciér de politicas publicas, entre otras medidas. (...)"

Sin embargo, como se ha explicado en la fundamentacion de los derechos a la
seguridad juridica y al debido|proceso, de manera absolutamente violatoria a esos

derechos, se ha vulnerado finglmente contra mi derecho a la propiedad privada que

fue constituida de forma legjtima y contra la que no pesa ningln proceso de
expropiacion, declaratoria de dtilidad publica o sentencia que extinga mi derecho de
dominio sobre la parte que me corresponde, asi como tampoco existe un acto

voluntario de mi representada para que sea desmembrada su propiedad.

De forma totalmente arbitrarid y contraria a derecho, la autoridad municipal en su
Resolucion MTA-2022-ALC-086, del 28 de abril del 2022 ha atentado contra mi
derecho a la propiedad de la sjguiente manera:

“Que con fecha 12 de abril de 2022, mediante comunicacion dirigida al Serior alcalde,
por parte del sefior Gean Franco Pires, en calidad de administrador del Edificio
Poseidén, ingresado mediante el sistema digital “sistemasic.manta.gob.ec”,
manifiesta lo siguiente: “"GEAN FRANCO PIRES, portador de cédula de ciudadania
130907000, en mi calidad de ddministrador del Edificio Poseidén, y de conformidad-a
lo determinado en el Punto 4 del Acta de la Asamblea de copropietarios, de fe;::ha 30
de octubre de 2021: la cual résuelve y se autoriza por unanimidad lo siguiente. 4.-

Aprobacién a la Reformatoria|Arquitectonica de la Propiedad Horizontal del Edificio -
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Poseiddn; tomando como refi

encia la resolucién emitida por el GAD Municipal del
canton Manta, con fecha 21 delabril de 2021 a las 15h30; y, que en su parte pertinente
RESUELVE: Declarar la nuligad parcial del acto administrativo de la Resolucién
Administrativas Nro. 010-ALC-M-JOZC-2015, de fecha 23 de abril de 2015, donde se
aprobé la Declaratoria de Propiedad Horizontal del Edificio POSEIDON: y en la cual
se han omitido las dimensiories que deben tener los espacios generales de uso
COMUNAL y AREA RECREATIVA para uso y goce de todos los condéminos del
Edificio Poseidén. En virtud del considerando que antecede, se ha dado cumplimiento
a lo dispuesto a la resolucion emitida por el GAD Municipal del canton Manta, de fecha
21 de abril de 2021, conforme a lo que establece: “(...) Disponer a la Compania
FABRICA ECUATORIANA BCUAVAU S.A., con RUC 1792433622001, y al
Representante Legal de los Cdpropietarios del Edificio Poseidén (...), la modificatoria
a los estudios respecto de las &reas comunales {...)

Que de fecha 27 de abril del|2022, conforme memorando Nro. MTA-DACP-MEM-
270420221113, suscrito por la Jng. Ligia Alcivar Lépez, Directora de Avaltos, Catastro
y Permisos Municipales, infora lo siguiente: 2.- SOBRE LA MODIFICATORIA. En
contestacién a lo solicitado er] el tramite TE120420221108 de fecha 12 de abril de
2022, ingresados a través de lapégina digital SISTEMASIC. Manta.gob.ec, se informa
que una vez analizados dichd requerimiento sobre conferirle la Modificatoria de la

Propiedad del Edificio Poseid6h; en donde se adjunta los informes arquitectonicos de
las modificatorias, aclarando que no se ha reformado medidas y linderos del area
total, solo se han considerado lps espacios generales para el uso COMUNAL y AREA
RECREATIVA, determinadas|a los siguientes ambientes: SUBSUELO 4-AREAS
RECREATIVAS. - (1.219,92 m2). - niveles -11.80m./ -12.34m./-20.34m.; compuesto
por los espacios: Restaurante| cocina, oficina Chef, bodega, érea de refrigeracion,
utileria, piscina, y todos los ambientes relacionados a su uso, entre los cuales se
mencionan: solarium, duchas, bar, patio de arena, sala estar. SUBSUEL‘O 4-
MEZZANINE. - (54,24 m2). - nivel -9.79m. y -11.05m.; dividida en dos espacios
identificados como: cuarto para ama de llaves y comedor del perso(:_al_-de! hotel.
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HOTEL PLANTA BAJA-LOBBY Y OFICINA. - (134,24 m2). — niveles +/- 0.00m;
+1.50m.; integrados por el lofiby principal de acceso y oficinas. HOTEL TERRAZA
BAR. - (346,01 m2). - nivel +49.50m.; compuesto por la superficie destinada para el
Hotel que comprende los arpbientes de: cocina, restaurante, sala estar, bafos,

terraza, anexando ademas el @spacio de Bar destinado para el uso del mismo hotel,
mas las areas comunales de circulacion peatonal y de servicios. Mediante el presente
nco Pires con C.l. 1309070009, Administrador y
Representante Legal del Edificio Poseidén y Sr. Jordan Wolsey con C.I. 0956233092,
Presidente del Edificio Poseidén, proponen el siguiente ESTUDIO DE LA
MODIFICATORIA AL “EDIFICIO POSEIDON", elaborado por la Arg. Wendy
Zambrano con Registro Profesgional 1060-14-1274974, planteando en su contenido,

estudio los senores: Gean

parametros de reformas a sus medidas en relacién al estado actual del Edificio,
originando que varien las cifras generales en los cuadros de areas y alicuotas, para
ello, se presentan las modificaciones realizadas con la inclusién de los detalles y
planos de los respectivos ambientes, determinandose la nueva distribucion (...).
ACLARACION. Mediante ana
Poseidbn”, se observa que
SUBSUELO 4-AREAS RECREATIVAS, compuesto por los espacios: Restaurante,

cocina, oficina Chef, bodega,| area de refrigeracion, utileria, piscina, y todos los

is realizado al estudio de la modificatoria al “Edificio
ra acceder desde la planta baja hasta el area del

ambientes relacionados a su Uso, entre los cuales se mencionan: solarium, duchas,
bar, patio de arena, sala estar]que posee un area de 1.313,92 m2; se debe transitar

por un pasillo de aproximadamgnte 20 metros de largo por 1,60 metros de ancho, que
constan dentro de los limites establecidos para el Hotel, el mismo que colinda con las
habitaciones desde la 101 hasla 107. 6.- CONCLUSION. Por todos los antecedentes
expuestos y al haberse presgentado a esta Municipalidad toda la documentacion
técnica, y estudios pertinentes, esta Direccion sugiere atender de manera favorable
la solicitud de aprobacién della MODIFICATORIA a la Declaratoria de E{tﬁé:‘gdad
Horizontal del proyecto “EDIFI¢IO POSEIDON", ubicado en el sector de Barbasqguillo,
Parroquia Manta, de este cantpn Manta. (Enfasis agregado).
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RESUELVE:

Articulo 1.- MODIFICAR la| Declaratoria al Régimen de Propiedad Horizontal
contenida en la Resolucién Aiministrativa No. 010-ALC-M-JOZC-2015 de fecha 23
de abril del 2015, del EDIFICID “POSEIDON", ubicado en el sector de Barbasquillo,
Parroquia Manta, de acuerdo fal proyecto de propiedad horizontal presentado por el
sefior Gean Francao Pires, con Jas reformas realizadas, y aprobado por el area técnica
de acuerdo al memorando MTIA-DACP-MEM-270420221113 de fecha 27 de abril de

2022, suscrito por la Ing. Ligia Alcivar Lépez, Directora de Avaltos, Catastro y
Permisos Municipales.

Articulo 2.- NOTIFICAR con

Municipalidad, a la parte intefesada, asi como a las Direcciones Municipales de:

presente resolucion a la Secretaria General de esta

Avaltios, Catastros y Permisod Municipales, Financiera y Procuraduria Sindica, a fin
de que se realice el tramite ¢orrespondiente, considerando los informes que han
servido como habilitante para que se dicte este acto administrativo.

Se debera notificar al Registroide la Propiedad del cantén Manta, para que se realice
el respectivo registro de lo ordénando.”

Dicha modificatoria, constituyL areas comunales a las zonas que antes eran de

y
directamente el derecho de

propiedad, posesion legitima yjuso exclusivo del Hotel Poseidén, por lo que se afecta
propiedad, se recorta injustificadamente de mi

propiedad privada en 1.79425 m2 (mil setecientos noventa y cuatro metros

cuadrados). Es decir, claraménte se ha extinguido el dominio sobre esa superficie
misma que representa un perjgicio de al menos USD $ 3°333.729.30 (tres millones
trescientos treinta y tres mil $etecientos noventa y cuatro con treinta délares de

los Estados Unidos de Esta violacion de mis, _-‘dér_echos '

orteamérica).

constitucionales se perfecciond

estas antijuridicidades, realizad

con la inscripcion de la Resolucion que contiene todas

a por el Registrador de la Propiedad.
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Su sefioria, los copropietarios del edificio Poseidén deben entender que si han

existido errores en la declarataria de Propiedad Horizontal inicial, éstos no se corrigen
afectando de manera arbitrarig el derecho de propiedad de un solo copropietario que
es Ecuavau S.A.-Hotel Poseifién, sino que se debe establecer un mecanismo de
cumplimiento que implique una salida consensuada, como he explicado que ordena
la propia Resolucion del Munidipio de Manta que declard la nulidad parcial.

Mediante Sentencia No. 018-0p-SEP-CC, la Corte Constitucional ha sefialado que:

“El derecho a la propiedad, en fodas sus formas, con funcién y responsabilidad social

y ambiental, se encuentra garaptizado en el articulo 66, numeral 26 de la Constitucion
de la Republica. Si bien la Gonstitucion no define la propiedad, esta puede ser
entendida como el derecho re@l sobre bienes corporales o incorporales, por la cual,
su titular se encuentra facultagio para usar, gozar y disponer de ellos, siempre que
mediante su uso se realice la| funcién social y ecologica. Asi se supera el estricto

caracter individualista y privadg que contiene el Codigo Civil.

Como puede verse, esle derTho no es absoluto desde el momento en que debe
cumplir funciones determinadas, las que, siendo inobservadas, pueden determinar

limitaciones a la propiedad. En este sentido, el articulo 323 de la Constitucion de la

Republica faculta a las institucipnes del Estado a ejecutar planes de desarrolio social,
manejo sustentable del ambiente o de bienestar colectivo, por razones de utilidad
publica o de interés social, ja declarar expropiaciones, previa justa valoracion,

indemnizacion y pago, confornje a la ley.
El derecho de propiedaq tiene las siguientes caracteristicas:
A) Es un derecho pleno, |en virtud del cual, el titular puede ejercer airﬁ'plias

atribuciones, de man}za auténoma, observando los limites legaimente

s derechos ajenos;

establecidos, asi como
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B) Es un derecho exclusivg en tanto el propietario puede oponerse a la intromision
de un tercero en su ejergicio;
C) Es un derecho perpetuo ya que subsiste mientras persista el bien sobre el cual

se incorpora el dominio ¢ del cual se extingue -en principio- por su falta de uso;

D) Es un derecho auténomp, pues su existencia no depende de la continuidad de

un derecho principal,
E) Es un derecho irrevocable, en tanto su extincién o transmisién depende,
por lo general, de la propia voluntad de su propietario, no de alguna causa
extrana o del querer dé un tercero; y,
F) Esun derecho real por tiatarse de un poder juridico sobre bienes, el que origina

un deber correlativo de ger respetado por todas las personas.

Estas caracteristicas del derecho a la propiedad, impiden que, en esencia, la
tramitacién del proceso constituya un atentado contra su ejercicio. Otra cosa es
que las responsabilidades que adquieren las personas en el mundo del comercio
deban ser cumplidas y si dsa responsabilidad debe ser honrada con bienes
patrimoniales, esta situacion es distinta a una vulneracion al derecho de propiedad,
hecho que, evidentemente, puede ocurrir en el caso de la ejecucion de sentencias
recaidas en juicios ejecutivos, Incoados para reclamar el pago de lo debido, conforme
se encuentra estatuido en ell ordenamiento juridico ecuatoriano.” (El énfasis me

corresponde)

Es indudable que todas estas|garantias han sido vulneradas en mi contra por parte
de los accionados; consecuentemente, se vulnera mi derecho a la propiedad privada
garantizado también por el articulo 321 de la Constitucion de la Republica.

La violacién del derecho de mi representada a la propiedad privada por medio Fde la
vulneracién de los derechos a Ja seguridad juridica y al debido proceso en la,gérantia

del cumplimiento de las normas, causa lesion al contenido constituciorial de los

mismos, puesto que la inscripgion de la Resolucion impugnada perfecciona a su vez
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la extincién del derecho a la Rropiedad privada sobre esas areas, afectando inclusive
la estabilidad econémica de Imi representada, puesto que pone en serio riesgo la
continuidad del contrato de mrtuo suscrito con la CFN que pudiera dar por anticipado

el plazo, conforme ya fue explicado lineas mas arriba.

Estas vulneraciones y las repercusiones descritas pondrian ademas en serio riesgo
la actividad comercial de mi representada, pues las areas cuyo derecho de propiedad
privada estan siendo extinguidas, forman parte de las zonas como la piscina, la cocina
y ofras areas de disfrute de los huéspedes del Hotel Poseidon, que tendra serias
dificultades para mantenerse gn el mercado, atentando contra al menos 60 fuentes
de trabajo generadas por nuestra empresa.

Como queda dicho, la intenidad y gravedad de la violacién de los derechos
constitucionales explicado es|de tal magnitud que requiere de manera directa e

inmediata la tutela de la via juisdiccional de proteccién de derechos, siendo ineficaz
la via de justicia ordinaria, puesto que hasta que la misma actte, terceros ya podrian
disponer de los bienes, convirtiendo en irreversible esta situacion que alteraria incluso
el plan de vida de las personas naturales que dependen de las actividades de mi
representada.

v
ACCION DE PROTECCION COMO ViA IDONEA

Como he demostrado, la violacion de mis derechos requiere proteccion inmediata por
medio de la garantia jurisdiccianal de accion de proteccion, puesto que los juicios en
via ordinaria estan para corregir afectaciones a derechos desde el ambito legal que
no requieren intervencion de 13 justicia constitucional, porque generaimente buscan

la declaracion de la existencia|de un derecho; mientras que en el presente caso-no

se trata de buscar que se realide la declaracion de un derecho favorable, sino de qbe
la justicia constitucional intervenga directa, inmediata y eficazmente para que repare
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la violacion al contenido es

ial y nuclear a los derechos a la seguridad juridica,

e
debido proceso y propiedad, ':ryo existencia es indudable y de lo que se trata es que

cese la violacion que impide qu
gjerciendo con las garantias
articulos 3 y 11 numeral 9 de

respetarlas y hacerlas respetat.

La Sentencia Constitucional N

“37. De igual manera, este O
proteccion no constituye una
impugnacion ordinarias, sino
es el amparo directo y eficaz
que, en reiteradas ocasiones,

La cuestidon consiste en dilucid

e un derecho adquirido previamente pueda seqguirselo
ue a las que el Estado, conforme lo disponen los
a Constitucion, esta obligado y es su mas alto deber

. 2137-21-EP/21, al respecto, refiere que:

nismo Constitucional ha establecido que la accion de
arantia de caracter residual de las diferentes vias de
e es una accion directa e independiente, cuyo objeto

los derechos reconocidos en la Constitucion. De ahi
sta Corte ha establecido que:

ar si el asunto puesto en conocimiento de los jueces

constitucionales es efectivamente una vulneracion de derechos o no, no esta

relacionada con la competen

tia en razén de la materia. Ello porque, cuando el

legitimado activo alega la preslinta vulneracion de sus derechos, el juez competente

para resolver si tal vulneracior

existié o no siempre sera el juez constitucional. Esto

no quiere decir necesariamenfe que dichas vulneraciones efectivamente existan en

todos los casos puestos en su

pronunciamiento en sentencia

En tal virtud, los hechos requi

de los derechos para que, de

conocimiento, pues ese es precisamente el objeto del

de accion de proteccion®.[1]

ren que sea por via de garantia jurisdiccional la tutela
rma inmediata cese la vulneracion de mis derechos y

se evite que a quienes se les gdjudica la propiedad de parte de mi propiedad‘prin_ada

puedan disponer de los biene

como deseen, afectando las areas pertenecientes al
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hotel, construyendo y altera&ndo su uso o ejerciendo cualquier otra forma de
disposicion.

Vi
PETICION

6.1.- Que se declare la violacipn de mis derechos a la seguridad juridica, al debido

proceso y a la propiedad privada.

6.2.- Que se deje sin efecto la| Resolucion Administrativa Nro. MTA-2022- ACL-086,
del 28 de abril del 2022.

6.3.- Que se cancele la inscrigcion de la Resolucion Administrativa Nro. MTA-2022-
ACL-086, del 28 de abril del 222, que fuera inscrita en el Registro de la Propiedad

del Canton Manta el 10 de mayo de este mismo afno.

6.4.- Que se realice un nuevo proceso de Reformatoria Arquitecténica de la Propiedad
Horizontal del Edificio Poseiddn, en estricto apego a lo dispuesto a la Ordenanza de
Urbanismo, Arquitectura, Uso ly Ocupacion del Suelo del canton Manta, vigente en

esta fecha.

Dispondra, ademas, las medijas que correspondan y el auxilio de la fuerza publica,

de ser el caso, para precauteldr los derechos infringidos.

Vil
LOS ELEMENTOS PROBAT{BRios QUE DEMUESTREN LA EXISTENCIA DE UN
ACTO U OMISION QUE TENGA COMO RESULTADO LA VIOLACION BE

DERECHOS CONSTITUCIONALES.




S

2
I=

i




CAZAR
PESANTEZ

ABOGADOS

7.1.- Resolucion Administratiya Nro. 010-ALC-M-JOZC-2015 suscrita por el ingeniero
Jorge Zambrano Cedefio, enjese entonces Alcalde del cantén Manta, del 23 de abril
del 2015 se aprobé la declargtoria de propiedad horizontal del Edificio “POSEIDON",
de propiedad de la compafiia Fabrica Ecuatoriana ECUAVAU S.A., ubicada en el Sitio
La Silla del Sector de Barbasquillo de la Parroquia Manta- Cantén Manta, con la Clave
Catastral No. 1-16-11-13-00

7.2 - Resolucion Administrativa Nro. MTA-2022- ACL-086, del 28 de abril del 2022,
que fuera inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantén Manta el 10 de mayo de

este mismo ano.

7.3.- Peritaje realizado por ellarquitecto Fernando Quijije.

7.4.- Contrato de mutuo entrg la CFN y la empresa Ecuavau S.A.

7.5.- Escritura de constitucion de la hipoteca abierta a favor de CFN.

7.6.- Certificado de existenda legal de la compariia Fabrica Ecuatoriana Ecuavau
S.A., descargado de la pagirja web de la Superintendencia de Compaiiias Valores y
Seguros.

7.7 .- Acta de la Asamblea de copropietarios, de fecha 30 de octubre de 2021.

Vil
PEDIDO DE MEDIDA CAUTELAR

Lo que he puesto en su conagimiento Su Sefioria, comporta una violacién a derechos
constitucionales reconocido$ tanto por la Convencién Americana sobre Derechos
Humanos, como por la Constitucion de la Republica, cuyo ejercicio por parte-de mi

representada se ha tornado imposible de realizar y es impracticable, por cuanto una
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porcién importante de su propi¢dad privada, de forma ilicita ha sido transferida a otras

personas, en la que puede en

cualquier momento usarla, modificaria o alterarla a su

voluntad, convirtiendo dichos 3ctos en una amenaza irreversible ain mayor al dafio

ya causado.

Dicha intervencion ilicita en el
debe ser suspendida de mane
lo sefala la sentencia de la
caso Nro. 0561-012-CN del 2
cumplidos.

Eercicio de mis derechos constituye una violacién que

inmediata por su intensidad y gravedad, conforme
orte Constitucional Nro. 034-13- SCN-CC dentro del
# de junio del 2013, cuyos requisitos se encuentran

La intensidad se encuentra pcreditada dada la permanencia de la violacion del

derecho en el tiempo, es decir,jque lo dispuesto por el municipio genera una situacion

de violacién continua y frecuente del derecho a la propiedad privada de mi

representada, puesto que biefi podria en cualquier momento la administracion del

edificio disponer y usar los esp
fin.

Desde luego que la gravedad
esencial del derecho a la propi
y disposiciéon de la que ya d
generada por la entidad der

"

cios fisicos usurpados a Ecuavau S.A., para cualquier

tie una situacion de esa naturaleza afecta el contenido
ad privada, porque se me ha impedido del uso, goce
utaba antes de una intrusion tan severa como la

handada, ocasionando que las condiciones de los

espacios de los que se me haprivado puedan sufrir alteraciones y transformaciones

irreversibles.

Por lo dicho, de conformidad ci

bn lo previsto por el articulo 87 de la Constitucion de la

Republica, asi como de los art
Jurisdiccionales y Control Co

siguiente medida cautelar:

ulos 26 y siguientes de la Ley Organica de Gayantias

c
Lstitucional solicito que se dicte de forma urgente la
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Que se suspenda de forma infnediata la Resolucién Administrativa Nro. MTA-2022-
ACL-086, del 28 de abril del 2022, y su inscripcion en el Registro de la Propiedad del
Cantén Manta el 10 de mayo de este mismo afio, hasta que se resuelva si tiene o no
lugar la accion de proteccion.
IX
NOTIFICACIONES

9.1 A LOS ACCIONADOS:

A los accionados se los notiﬁc’ré:

1.- Al Gobierno Municipal del Cantén Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén
Manta, representado legalmente por el sefior Agustin Intriago Quijano Alcalde de
Manta y a la Procuracién Sindiga, en el Palacio Municipal del GAD del Canton Manta,
ubicado en la Calle 9 y avenida 4 de este Canton.

2.- Al Registrador de la Propiedad, en sus oficinas ubicadas en Av. Malecon y calle
20, Mall del Pacifico.

3.- Al Procurador General del{Estado, en sus oficinas de la Direccion Regional de

Manabi, cantén Portoviejo, calle Olmedo entre Sucre y Cordova.

9.2 NOTIFICACIONES QUE ME CORRESPONDAN

Las notificaciones que me rrespondan las recibiré en los correos electronicos
contraloria@hotelposeidon-mantd.com y faddiegol0@gmail.com perteneciente a mi
abogado defensor Ab. Diego Fergando Guarderas Donoso, profesional a quien autorizo para
que en mi nombre y representagion dentro de esta accion constitucional, presente I;E:anto

escrito sea necesario en la tramitgcion de la causa, y acuda a las diligencias que en su tramite

se ordenen
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X
DECLARACION

Declaro que no he presentadp ninguna otra accién de proteccion por este mismo
motivo.

Xl
DOCUMENTOS QUE SE ANEXAN A LA PRESENTE ACCION

11.1 Ruc de la compaiiia Fabrica Ecuatoriana ECUAVAU S.A.

11.2 Copia de Nombramiento Qel Representante Legal de la compariia Fabrica
Ecuatoriana ECUAVAU S.A. St. Marco Davila Proafio.

11.3 Copia de cédula de ciudaflania del Representante Legal Sr. Marco Davila

Proafio.

11.4 Copias de credenciales dé acreditacion profesional.

1

Dignese proveer cqh/orme lo splicitado.

Ecuavau S.A.




