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NOTARIO(A) ALEX ARTUAO CEVALLOS CHICA

NOTARIA TERCERA DEL CANTON MANTA







NOTARIA PUBLICA TERCERA DEL CANTON MANTA
ABOGADO ALEX ARTURO CEVALLOS CHICA

2024 13 08 003 P01311

CUANTIA: INDETERMINADA.
DI: 2 COPIAS

G.M.

DOY FE: Con esta fecha se protocoliza en quince (15) fojas utiles las

REGLAMENTO INTERNO DEL EDIFICIO RIVA DI MARE UNO
APROBADO EL 8 DE JULIO DEL 2024, POR LOS
COPROPIETARIOS DEL MISMO, ASAMBLEA REALIZADA EN

EL SALON COMUNAL DEL EDIFICIO RIVA DI MARE UNO, a
peticion de la Abogada Ana Lucia Villafuerte Mero.- Manta, 2 de agosto del 2024.
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SENOR NOTARIO:

En el Registro de Escritura a su cargo, sirvase protocolizar el
REGLAMENTO INTERNO DEL EDIFICIO RIVA DI MARE UNO
aprobado el 8 de Julio del 2024, por los copropietarios del mismo,
asamblea realizada en el salon Comunal del Edificio RIVA DI MARE
UNO, de conformidad, al Articulo dieciocho, numeral dos (2) de la Ley

Notarial Vigente. -
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REGLAMENTO INTERNO DE COPROPIETARIOS DEL EDIFICIO RIVA DI
MARE UNO

El Edificio RIVA DI MARE UNO, en adelante para efecto del presente Reglamento
simplemente EL EDIFICIO, se encuentra ubicadc en Via Barbasquillo en la ciudad de Manta,
de conformidad con los articulos 11 y 12 de ta Ley de Propiedad Horizontal, la Asamblea
General del Edificio RIVA DI MARE en ejercicio de las atribuciones que le asiste expide el
presente Reglamento Interno que regira para el Edificio RIVA DI MARE, cuyas disposiciones se
ajustan y sujetan a la Constitucion de ia Republica del Ecuador, a la Ley de Propiedad
Horizontal y su Reglamento General, y demas leyes conexas.

CAPITULO|
DE LOS FUNDAMENTOS LEGALES Y DEL AMBITO DE VIGENCIA DE ESTE REGLAMENTO

Art. 1.- El presente Reglamento Interno del Edifico Riva Di Mare Uno se formula de acuerdo
con el siguiente orden:

a) Laleyde Propiedad Horizonta! y su respectivo Reglamento;

b} El articulo 895 del Codigo Civil;

¢} Las Ordenanzas correspondientes;

d) La escritura constitutiva del Régimen de Propiedad Horizontal dei Edificic al que
se refiere este ordenamiento interno.

Las tres primeras normas que sirven de base o fuentes de este Reglamento interno y que
forman parte del mismo, también podran denominarse indistintamente, de aqui en
adelante como los “Fundamentos Juridicos” o “La Ley”, y al dltimo orden.

Art. 2.- El presente Reglamento de Régimen Interno serd de aplicacion mientras subsista el
Régimen de Propiedad Horizontal del Edificio y su cumplimiento es obligatorio para todos los
propietarios, arrendatarios, prestatarios, usuarios, acreedores anticréticos, usufructuarios u
ocupantes, a cualquier titulo, de las unidades inmobiliarias en que se divide “El Edificio”,
quienes se comprometen a que, ademas de ellos, sus familiares, trabajadores, dependientes,
visitas, etc. y demds personas que por cualquier razén o circunstancia acudan a dichas
propiedades, respeten fielmente las disposiciones de este Reglamento.

Todo propietario, arrendatario, prestatario, comodatario, usuario, acreedor anticrético,
usufructuario u ocupante a cualquier titulo, sera personal y solidariamente responsable por las
infracciones que sean cometidas por sus familiares, trabajadores, clientes, visitantes, etc,

La responsabilidad por todas y cada una de las violaciones a las disposiciones de los
instrumentos determinados como fuentes en el articulo anterior o en este reglamento,
independientemente de io que deba asumir al respectivo inquilino u ocupante, recae
solidariamente sobre el propietario.

Art. 3.- Este Reglamento Interno tendra fuerza vinculante respecto de tercero o terceros
titulares de otros derechos reales; y, en consecuencia, cualquier persona que adquiera, en
virtud a cualquier titulo, la propiedad, el usufructo, ei uso, la hipoteca u otro derecho, como
en el caso de tos arrendatarios, sobre cualquiera de los departamentos, almacenes, dreas
verdes, comunes o recreativas, en que se haya dividido el Edificio, estaran sujetas a este
Reglamento a la Ley por este unico maotivo.
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DISPOSICIONES Y PRINCIPIOS GENERALES

Art. 4.- OBJETO. - El presente Reglamento Interno tiene por objeto establecer los principios y
normas que deben regir para todos los copropietarios u ocupantes de los bienes inmuebles
constituidos en propiedad horizontal que mantengan alicuotas sobre el Edificio RIVA DI MARE
ubicado en la via a Barbasquillo, de la ciudad de Manta, provincia de Manabi.

En lo no previsto en este Reglamento de Régimen Interno, los copropietarios u ocupantes del
dominio o bienes de uso exclusivo se someteran a lo previsto en el Reglamento General de la
Ley de Propiedad Horizontal y/o la Ley de Propiedad Horizontal.

A los efectos del presente Reglamento, los titulares de bienes de dominio exclusivo se
integran el Edificio Riva di Mare Uno se denominaran “copropietarios, quienes los ocupen de
forma permanente o temporal, total o parcialmente, bajo cualquier titulo, se denominaran
“ocupantes”; y, a ambos se los denominara como “usuarios”.

Art. 5.- DETERMINACION DEL INMUEBLE POR SU NATURALEZA Y FINES. - En la Declaracién
de Propiedad Horizontal aprobada por el Municipio de Manta, la naturaleza y finalidad para
la cual fue construido el Edificio RIVA DI MARE, se especifica que su uso es exclusivamente
para apartamentos unifamiliares. En base a estas especificaciones se elabora el presente
Reglamento Interno. No se permitird ningin cambio de su naturaleza y destino, ni
adecuaciones que impliquen transformaciones que alteren la carga actualmente permitida y
constituida, como la fachada y exterior del edificio y espacios comunales.

CAPfTULO It
DE LOS BIENES COMUNES DEL EDIFICIO

Art. 6.- SE ENTIENDEN COMO BIENES COMUNES.- Se consideran bienes comunes y
dominio inalienable e indivisible para cada uno de los usuarios del inmueble, los necesa
para la existencia, seguridad y conservacion del edificio, los que permiten a todos y cada
de los usuarios el uso y disfrute de su vivienda, las acometidas centrales de los servicios 'de:
agua potable, alcantarillado, energia eléctrica y telefonia, las zonas exteriores, viales de
acceso y espacios comunales; y, en general todos aquellos que consten como tales en la
Declaratoria de Propiedad Horizontal.

Ademads de los terrenos sobre los que se asienta la construccion del edificio, son zonas
comunes, seglin se determina en la Resolucion Municipal que lo declara sujeto al Régimen de
Propiedad Horizontal el Edificio Riva Di Mare Uno, dichas zonas no podran destinarse a ningin
otro fin especifico distinto de aquel para el que fueron concebidas y adicionalmente deberan
observarse las siguientes disposiciones.

Zonas de acceso, recepcion, vestibulo. - Estas areas estan prevista para el transito y descanso
de los copropietarios, arrendatarios y usuarios, su mobiliario y decoracion son de propiedad
comun.

Los ascensores. - Son para el uso exclusivo de personas en la capacidad maxima que se
determine en cada uno de ellos, y por ningun motivo se podra subir en ellos equipo pesado
que exceda la capacidad maxima de carga. La prohibicién incluye materiales como basura,
cemento, piedra, arena, hierro, madera, etc. Los muebles y otros enseres de transporte
deberdn ser bajo la exclusiva responsabilidad del copropietaria y previa autorizacion de la
Administracién, respetando los horarios y normas de uso.
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Las escaleras, los pasillos y puertas de ingreso. -Son para el transito de personas
(copropietarios, empleados, etc.) y su limpieza y mantenimiento serd responsabilidad
exciusiva del administrador. Los gastos que se ocasionen seran asumidos por los
copropietarios y determinados por la Asamblea de Copropietarios.

Servicios higiénicos de acceso y uso de los usuarios del Edificio: Bajo el cuidado y supervision
de la administracion.

Salon de evento: Este espacio esta previsto para el desarrotlo de sesiones de reuniones
privadas de cualquiera de los copropietarios, inquilinos o usuarios; en este Ultimo caso, se
deberd realizar una reserva de espacio, dentro de los horarios y normas de uso establecidos
por la administracion.

Piscina: Bajo el cuidado y supervision de la administracion.
Gimnasio: Bajo el cuidado y supervision de la administracion.

Art. 7.- DERECHOS INSEPARABLES. - La copropiedad, uso y disfrute de los bienes comunes
son proporcionales e inseparables de la propiedad, uso y disfrute de los bienes privativos. En
la enajenacién, gravamen, embargo o limitacion de dominio de éstos, se incluird la cuota
respectiva sobre aquellos, en los términos de este Reglamento General.

Art. 8.- DERECHOS DEL USUARIQO. - E! arrendatario, comodatario, usuario, acreedor
anticrético, usufructuario, sustituira al propietario en sus derechos de uso sobre los bienes
comunes del inmueble en propiedad herizontal y en las obligaciones inherentes al régimen de
propiedad horizontal.

Los bienes comunes sometidos al régimen de propiedad horizontal, no podran ser objeto de
apropiacion ni individual ni exclusiva y sobre ellos cada copropietario o usuario tiene un
derecho indivisible, comunitario y dependiente, cuya cuota de participacian se establecera en
las tablas de alicuotas individuales por propiedad.

Art. 9.- DE LOS BIENES COMUNES GENERALES E INDIVIDUALES. - En el Edificio, a efectos de
liquidacion y pago de gastos, los bienes comunes se dividirdn en comunes generaies
propiedad y propiedad comun individual, y pagara sus gastos de acuerdo a la proporcion de
los metros cuadrados o alicuotas.

Se denominan hienes comunes generales, todos aquellos que sirven a todos los
copropietarios y permiten el uso y disfrute de los bienes privativos.

Se denominan bienes comunes individuales, todos aquellos tuyo uso y goce corresponden a
los copropietarios de los bienes del edificio, entre eltos: los accesos al edificio, las escaleras y
ascensor, asi como fas instalaciones de los servicios piblicos que comparten dichos
copropietarios y usuarios y demas bienes que se declaren como tales en la respectiva
Declaracion de Propiedad Horizontal.

Art. 10.- RELACION PORCENTUAL SOBRE LA PROPIEDAD COMUN. - Las tablas de alicuotas
individuales por cada propiedad del Edificio reflejardn la relacién a la que irrevocablemente
se le ha dado de caracter definitivo e invariable que constituye la propiedad objeto de la
horizontalidad del régimen de la propiedad. Basandose en las tablas de alicuotas de cada
propiedad contenidas en la escritura pablica de la Declaraciéon de Propiedad Herizontal, la
Asamblea General podra sefialar fas cuotas que cada uno de los copropietarios debe aportar
para sufragar los gastos sefialados en este Reglamento General.
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Art. 11.- REPARACION DE BIENES COMUNES. - La Asamblea de Copropietarios aprobara la
reparacion de bienes comunes, de acuerdo con la propuesta presentada por la persona que
ejerce la administracion del inmueble constituido en condominio o declarado en régimen de
propiedad horizontal. Si se tratan 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 ejercer a su inmediata realizacion sin
esperar autorizacion de la Asamblea de Copropietarios.

Art. 12.- MODIFICACION DE LOS BIENES COMUNES. — la Asamblea de Copropietarios
autorizard la modificacion, construccion o cambio de los bienes comunes, previo estudio
presentado por la Direccidon General o quien ejerza la Administracion, en su caso; y, siempre
que no contravenga la Ley de Propiedad Horizontal. La decision se adoptara conforme a lo
dispuesto en el articulo 7 de la citada ley.

Art. 13.- DE LAS OBLIGACIONES DE LOS COPROPIETARIOS Y USUARIOS, POR CUALQUIER
TITULO, CON RESPECTO A LOS BIENES COMUNES. - Son obligaciones de los copropietarios y
usuarios respecto a los bienes privativos:

a)

b)

c)

d)

g

h)

En caso de realizar la mudanza, debera notificarlo a la administracion con al menos 24
horas de antelacion y el horario es de lunes a domingo de 9am. a 5pm previa
autorizacion de la administracion.

El personal que realiza la mudanza debe registrarse en la consejeria, los vehiculos en
movimiento no se les permite entrar en los aparcamientos, deben permanecer en la
zona exterior del edificio sin obstaculizar la libre circulacion.

En caso de que sea necesario el uso del ascensor, debera coordinarse previamente
la administracion para la supervision del peso, volumen y embalaje. Se solici
protector correspondiente para evitar causar dafios al ascensor y a las zonas co
No mantener las puertas del ascensor abiertas o el ascensor parado innecesari
para evitar molestias al resto de condéminos, no esta permitido fumar o come
ascensores, ni entrar con ningtn elemento que produzca suciedad o malos ol
los mismos. Se deben respetar las normas técnicas de los ascensores en cuan
capacidad y peso.

Los propietarios deberan garantizar en todo momento el control de sus mascotas, no
podran tener a las mascotas libremente en las zonas comunes y evitaran que
perturben la tranquilidad de los vecinos con ruidos, peleas, ladridos o cualquier acto
similar.

Asegurarse de que las mascotas estén vigiladas en todo momento cuando se
encuentren en el exterior de su apartamento y evite causar dafios a las zonas comunes
y a terceras personas.

Seran responsables de los dafios producidos por la mascota en las zonas comunes o
propiedad de terceros y estardn obligados al pago de los mismos, tanto si ha sido
intencionado, negligente o imprudente.

No podran alimentar a sus mascotas en zonas comunes, como terrazas, ascensores,
escaleras de emergencia, aparcamientos, habitaciones y otros.

Evitaran que sus mascotas dejen excrementos o ensuciar en cualquier forma las areas
comunes del edificio, de lo contrario es responsabilidad exclusiva del copropietario la
limpieza inmediata para mantener las condiciones higiénicas.

Asimismo, deberan contar con collar o arnés para pasear al perro en las areas, de lo
contrario, se llamard la atencion 2 veces y se cobrara una muita de $25 a la tercera.
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i

k)

m)

n)

En las areas comunes (terraza, jardines, estacionamientos, habitaciones, gimnasio,
albercas y pasiflos internos) esta estrictamente prohibida la permanencia de mascotas,
por lo que sélo se permite el movimiento del departamento al exterior y viceversa.

El uso de las zonas comunes es para uso exclusivo de los copropietarios que viven en el
edificio. En el caso de que el copropietario esté alquilando el apartamento, las dnicas
personas que pueden utilizarlas son las que viven en el apartamento.

Las plazas de aparcamiento de visitantes son para uso exclusivo y su estancia maxima
serd de 24 horas. Los copropietarios que hagan un uso indebido de las plazas de
aparcamiento para visitantes dispondrin de 2 avisos antes de que el tercero sea
sancionado con una multa de $1.000.

El horario para eventos en dreas comunes como el drea social, debe ser regulado por la
Asamblea, y coordinado con la administracion para la reserva, una vez terminado el
evento el usuario debe limpiar el drea teniendo en cuenta que debe quedar disponible
para el uso de otro copropietario.

Para la reserva de dreas comunes se debe notificar a la administracion del edificio via
correc electronico con al menos 48 horas de anticipacion, donde se deberd indicar el
horario y nimero de personas y la administracion confirmara su disponibilidad. Se
deberd entregar un minimo de $100.00 ddlares, los cuales serdn devueitos al
cumplirse todas las condiciones de la reservacidn. El Administrador y/o la Junta
Directiva determinaran el nimero maximo de personas, el depoésito minimo de
seguridad y cualquier condicién especial, dependiendo del evento y del historial previo
del propietario de apegarse a este Reglamento Interno y Modificaciones.

Art. 14.- PROHIBICIONES PARA COPROPIETARIOS Y USUARIOS. ~ Queda prohibida la
entrada al edificic a los copropietarios, inquilinos y terceros y, en general, 2 todas las
personas que ejerzan el derecho de uso de propiedad exclusiva en propiedad horizontal
del edificio respecto de los bienes comunes:

a)

b)

¢

d}

Dafiar, modificar o alterar en forma alguna, ni aun a titulo de mejora, los bienes
comunes del inmueble en propiedad horizontal;

No respetar el derecho de los bienes comunes o hacer uso contrario a su destino
natural u obstaculizar de algin modo el legitimo derecho y uso de los demads,
especialmente el acceso a los estacionamientos;

Dejar de pagar las expensas ordinarias y extraordinarias fijadas para ia administracién,
conservacion y mejoramiento de los bienes comunes, y su pago debe realizarse
maximo hasta el 05 de cada mes, en caso de encontrarse en mora por mds de 1 mes se
procedera al corte de los servicios, se ingresara a una mediacion para su pago lo cual
todos los gastos sobre la mediacion o juicic la factura se sumard al pago del
propietario en situacidn de mora.

El retraso al pago de las expensas ordinarias y extraordinarias generard el blogueo de
chip, asi como también los accesos generales para el uso de dreas comunales.

Colocar objetos como: ropa, alfombras, letreros, anuncios, afiches o similares en la
fachada exterior o ventanas del edificio, fos dnicos letreros o anuncios permitidas
seran los que estén dentro de cada departamento y sean de venta o zalquiler del
departamento; los cuales deben respetar el formato de fondo blanco y letras negras o
rojas.

Obstruir las areas comunes o dificultar su acceso, con muebles u objetos que impidan
el libre transito o afecten la estética, buena presentacion y limpieza del edificio,
quedando facultada !a Administracion para el inmediato retiro de los mismos. La
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g)

h)

)

k)

s)

t)

v)

imposicion de sanciones se la realizara de conformidad con la Ley de Propiedad
Horizontal, el Reglamento General y la normativa interna;

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

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

Oponerse a la entrada al edificio, departamentos, estacionamientos o areas comunes
de la persona que ejerza la Administracién, obreros o técnicos designados por ella para
el control del funcionamiento o reparacion de los dafios existentes en los bienes
comunes, especialmente por el fluido de agua potable sin control de inodoros, llaves
de bafios y lavabos.

Poner en peligro el funcionamiento eléctrico, mecanico o sistema en general del
ascensor y/o producir deformaciones, hundimientos en las paredes de la cabina, ya
sea en forma involuntaria, mds aun cuando no existe la autorizacion de la
Administracion.

Efectuar descuentos, reducciones, deducciones ni compensaciones de ninguna
naturaleza respecto a los pagos que deben hacer, sean éstos por expensas comunales
u otros valores. Las reclamaciones deben formularse por escrito a la Directiva y/o
Administracion y una vez pagados los valores.

Dar en venta, arriendo o anticresis departamentos, estacionamientos y bodegas, a

condominio.
Utilizar los corredores, escaleras, piscina, terraza, jardines del Edificio como
almacenamiento, de reunion, de trabajo u otros fines similares.

otros fines que no sea el original.

Queda prohibido fumar en dreas comunales cerradas y areas humedas.
El ingreso y uso de las areas comunales no debe exceder de tres personas por cada
departamento (copropietarios y/o arrendatarios), o al nimero que determine el
Administrador y/o la Junta Directiva.

Las areas comunales como gradas de emergencia y lobby deben estar despejadas, por
lo que los condéminos no podran colocar ninglin objeto en ellos.

Queda prohibido hacer uso del chat por WhatsApp creado por la administracion para
realizar reclamos fuertes y tener desacuerdos entre propietarios esto se lo hara a
través del correo electrénico del edificio y directamente dirigido a la administracién.
También esta prohibido atar a los animales a arboles, rejas o encadenar, enjaular o
confinar permanentemente en terrazas, patios, balcones o similares ademds esta
prohibido la venta de perros dentro de la propiedad o en espacios publicos alrededor
del edificio.

Queda prohibido hacer uso de la piscina sin ropa adecuada.

Se prohibe el uso de la piscina en horas no permitidas por la administracidn.

Se prohibe el ingreso de personal de Delivery, cada copropietario que realice este tipo
de compras estd en la obligacion de recibir su pedido en la puerta de ingreso al
edificio.

Los departamentos no podran ser arrendados plazos menores a 3 meses.

CAPITULO Il
DE BIENES EXCLUSIVOS
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Art. 15.- BIENES EXCLUSIVOS. — Son bienes exclusivos de los propietarios de los diferentes
departamentos, parqueaderos y bodegas que conforman el Edificio RIVA DI MARE,
susceptibles de uso independiente, con los elementos y accesorios que en ellos se encuentren,
tales como, puertas interiores, servicios sanitarios, closets y aquellos no declarados como
bienes comunes que consten en sus correspondientes titulos de propiedad debidamente
inscritos en el Registro de la Propiedad de fa ciudad de Manta, en ios que se determinen las
tarifas y area qtil.

En los planos del Edificio, de acuerdo con el Reglamento Interno de Propiedad Horizontal, se
fijan los limites, dimensione y situacion del Edificio, distribucion de las plantas en que se
divide, de los aparcamientos y almacenes situados en los sdtanos y la de los departamentos
que componen cada planta, areas sociales, especificaciones de espacios de circulacion,
instalaciones y demas bienes comunes del Edificio.

Los planos en referencia, forman parte complementaria del presente Regiamento, que tendra
la consideraciéon de dnico para el Registro de ia Propiedad Horizontal, y su relacion y sus
derechos.

Art. 16.- IMPUESTOS SOBRE BIENES PRIVATIVOS. — Los impuestos, tasas y contribuciones y
demas tributos que afecten a los bienes privativos seran por cuenta de cada uno de sus
titulares.

Art. 17.- REQUISITOS PARA MODIFICAR BIENES PRIVATIVOS. — Para realizar modificaciones en
activas exclusivos es necesario:

a} Que la obra proyectada no comprometa la estructura resistente, seguridad, solidez o
salubridad del inmueble declarado como Propiedad Horizontal, salvo que dichas
maodificaciones, ademas de no comprometerlas, cuenten con la autorizacién de los
copropietarios asistentes a la Asamblea de Copropietarios en la que se tramite y
apruebe dicha solicitud y que, ademas se ajuste a lo dispuesto en la Ley de Propiedad
Horizontal, Reglamento Generat y Reglamento Interno; v,

b) Que el propietarioc cbtenga los respectivos permisos de construccion de la
Municipalidad respectiva, de ser necesario.

Art. 18.- DE LAS OBLIGACIONES DE LOS COPROPIETARIOS Y USUARIOS, A CUALQUIER TiTULO,
RESPECTO DE LOS ACTIVOS EXCLUSIVOS. ~ las siguientes son obligaciones de los
copropietarios y usuarios con respecto a los activos exclusivos:

a) Pagar los gastos o cuotas ordinarias de los departamentos, los primeros cinco (5) dias
del mes por adelantado. Se considera en mora a partir del dia siguiente en que debid
cumplirse la obligacién, no considerandose pago el pago parcial de cuota o gasto;

b} Pagar los gastos o honorarios ordinarios por obras o reparaciones emergentes y
necesarias solo aprobadas por el Consejo de Administracion del Edificio RIVA DI MARE.
Se entiende por necesarias y emergentes aquellas que representen peligro potencial
para los propietarios o usuarios del Edificio y para las propias instalaciones, tales
como: dafios en sistemas de drenaje, instalaciones eléctricas, agua potable,
videocamaras de vigilancia, mecanismos eléctricos y electrénicos de puertas, ascensor,
dotaciones para el personal y colaboradores del edificio y otros similares;

c) Efectuar las reparaciones necesarias a la conservacion, mantenimiento y mejora de
cada uno de sus pisos, haciéndose responsables de los dafios que por su culpa se
hayan causado o se causen 3 los bienes comunes o a otro bien exclusivo;
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d)

e)
f)

g

h)

i)

k)

m)

p)

q)

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

Mantener el inmueble en las mejores condiciones de higiene, limpieza, conservacion y
seguridad;

Contribuir con las cuotas ordinarias y extraordinarias para el financiamiento del
mantenimiento ordinario y extraordinario de elementos constructivos;

Pagar puntualmente los valores de los gastos que seran fijados por la Asamblea
General de acuerdo con el presupuesto y las tarifas de cada departamento;

Mantener las instalaciones de agua potable en dptimas condiciones, especialmente los
grifos y valvulas de los inodoros para evitar fugas de agua, de lo contrario se aplicaran
las sanciones econémicas correspondientes;

Mantener actualizados en la Administracion los datos como numeros de teléfono fijo,
movil para llamadas de emergencia y correo electrénico;

Velar en todo momento por el cuidado y buena presentacion de los espacios comunes,
especialmente de los elementos de servicio sensibles como: el ascensor, dispositivo
magnéticos y electronicos de seguridad, sensores de movimiento, portones eléctricos
estacionamientos, e informar a la Administracion de cualquier imperfecto;

Los copropietarios que deseen vender, arrendar o celebrar cualquier contrato que
implique la entrega a terceros del apartamentos, aparcamientos o bodegas, debe
notificar a la Administracion de este individuo que entregara una copia de este
reglamento cuyas disposiciones se incorporaran al contrato que se ejecute;
El alquiler de los aparcamientos y bodegas se ofrecerd en primer lugar
copropietarios del edificio, en caso de no haber interesados, se ofrecera
inquilinos, siempre con el conocimiento de la Administracion, para pro
seguridad del Edificio ya que implica dar un dispositivo magnético de acce
desconocido, el mismo que debe ser codificado por la Administracion para el
de seguridad;

Mantener en buen estado los extintores de los departamentos.
En caso de accidentes entre dos o mas vehiculos, en la zona de aparcamiento, el
causante indemnizard con los respectivos gastos al propietario o propietarios de los
vehiculos afectados. En cualquier caso, los accidentes que se produzcan dentro de la
zona de aparcamiento seran de exclusiva responsabilidad y riesgo de los actores.
Encender las luces del vehiculo al entrar en el aparcamiento.

Todas las actividades familiares o reuniones sociales deberan realizarse dentro de los
limites de los departamentos, manteniendo un volumen moderado de musica y voces
para no causar molestias, asimismo, para evitarlas, se solicita tolerancia entre los
conddminos.

En caso de que sea necesario realizar trabajos o reparaciones que produzcan ruidos
molestos, debera respetarse el siguiente horario: De lunes a viernes de 10:00 a 17:00
horas y sabados de 10:00 a.m. a 2:00 p.m.

La entrada de vehiculos desde el exterior del edificio que debe ser comunicada a la
conserjeria. Estos vehiculos deberdn estacionarse en las plazas del propietario que
autorice su entrada o aparcamiento de visitantes. Los invitados/visitantes autorizados
pueden aparcar su vehiculo durante 24 horas en el aparcamiento de visitantes. Si se
necesita mas tiempo, debera solicitarse autorizacion al Administrador.

Cada propietario debe aparcar su vehiculo hacia atrds para evitar invadir
aparcamientos vecinos u obstruir zonas comunes.
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s)

t)

Compruebe que su(s) vehiculo(s) no tienen fugas de aceite para evitar manchar el
suelo de los aparcamientos. En caso de tenerlas, colocar un protector, mientras
arreglas el desperfecto y deja el desperfecto limpio o reparado.

Los aparcamientos no pueden ser utilizados para hacer reparaciones a los vehiculos,
salvo las de emergencia como cambio de neumdticos, baterias o similares para
reparaciones mayores, no esta permitido lavar los vehiculos dentro del aparcamiento.
Los nifios no deben acceder a la zona de aparcamiento como zona de recreo.

Sin perjuicio de las obligaciones contenidas en el Reglamento General de la Ley de
Propiedad Horizontal y en este Reglamento, la Asamblea de Copropietarios podra
establecer aquellas otras que complementen a las establecidas.

El uso de la piscina se puede hacer de lunes a domingo de 06:00 a 20:00 y con ropa
adecuada, excepto los dias de mantenimiento que la Administracion notificara
respectivamente.

Art. 19.- PROHIBICIONES A PROPIETARIOS Y USUARIOS, A CUALQUIER Ti'I'ULO, RESPECTO DE
SU EXCLUSIVA BIENES. - Se prohibe a los copropietarios y usuarios de bienes exclusivos en
relacion con ellos:

a)
b)

c)

d)

e)

g)
h)

i)

k)

Realizar obras en su patrimonio exclusivo sin cumplir los requisitos establecides en la
Ley de Propiedad Horizontal, el Reglamento General y este Reglamento Interno.
Utilizar el ascensor para subir o bajar materiales de construccion en general,
escombros y otros;

Destinar el piso, aparcamiento o almacén a un objeto distinto del previsto en este
Reglamento, Reglamento General y Ley de Propiedad Horizontal, o para el que fueron
construidos, o destinarlos a fines ilicitos, o utilizarlos para actividades prohibidas por la
Ley, contrarias o0 que atenten contra las buenas costumbres y la moral en general o,
cuando afecten a la limpieza, salubridad, seguridad o buena conservacion de} Edificio;
Realizar actos en general que sean contrarios a la Ley de Propiedad Horizontal, al
Reglamento General; y, al presente Reglamento Interno, a las disposiciones de la
Asamblea de Copropietarios y de los Organos de Administracién de! Edificio;

Hacer uso de los aparcamientos que no sean de su propiedad o de los destinados al
uso y los discapacitados;

Uso excesivo de bocinas, alarmas sonoras, equipos de sonido, tertulias, etc., dentro de
la zona de aparcamiento, asi mismo estd prohibido lavar vehiculos dentro de dicha
zona.

Realizar cambios de aceite 0 mantenimiento de vehiculos en los aparcamientos
Manipular sin autorizacion escrita de la Administracidn los sistemas eléctricos y
electrénicos, instalaciones de energia, sistema centralizado de gas, luces, agua
potable, teléfono, cable de datos y voz, y otros elementos del Edificio;

Realizar instalaciones de epergia eléctrica, internet de datos, teléfono, television por
cable, agua potable, alcantarillado sin autorizacion escrita de la Administracién, quien
no puede ni debe autorizar instalaciones de dichos elementos gue sean antitécnicas vy
que atenten contra la estética de la fachada exterior del Edificio, ni de las zonas
comunes;

No poner elemental cuidado en mantenimiento exclusivo de las lfaves o vilvulas de los
sanitarios para evitar la fuga de agua potable, considerando que el desperdicio de agua
incrementa el pago de este servicio, ya que el Edificio cuenta con un solo medidor de
agua potable y la falta de prevision en su uso genera un déficit presupuestal mensual;
Hacer mal uso de las instalaciones y espacios comunes de la Edificio;
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1) Obstruir el libre acceso a los aparcamientos con otro vehiculo, o elemento, y cruce la
linea divisoria de tal forma que perturbe o impida el uso del aparcamiento vecino o la
libre circulacidn por los espacios comunes de los aparcamientos.

m) Arrojar basura en los depdsitos ubicados en el sétano 2 sin haberla embalado
previamente en una bolsa de plastico debidamente cerrada, cabe sefialar que objetos
de desecho como artefactos en desuso, muebles, material de construccidn, etc.

NO SE CONSIDERA BASURA, por lo que su manipulacion fuera del edificio es
responsabilidad del propietario.

n) Tirar la basura, incluidas las colillas, en las zonas comunes y en las zonas privadas
abiertas, como los aparcamientos.

o) Instalar antenas de radio o television en la fachada, muros o terraza; y, en general, en
el exterior del Edificio.

p) Uso de las dreas comunales en actividades distintas de las autorizadas por la
Administracion.

q) Utilizar la zona de terraza privada que cada departamento entre las 23:00 y las 08:00
y molestar a otros propietarios. _

r) Realizar instalaciones particulares de servicios que puedan afectar temporal o
permanentemente los servicios de otros usuarios, tales como: electricidad, agua
potable; teléfono, television por cable, internet. Previo a las instalaciones, quien desee
realizarlas debera contar con la aprobacion de la Administracion, quien revisara los
planos del Edificio.

s) Realizar cambios en las fachadas de los departamentos que alteren el color de las
ventanas o de alguna manera la fachada del edificio, adicionalmente se establece UB— e

: = . a0 CE ‘
el color de las cortinas debe tener una presentacion uniforme de acuerd "é&%sncﬁ‘(o
aprobado por el directorio del edificio. / er?o‘z’\} .- Yol

Q
CAPITULO IV s
SANCIONES \

sus actos a una o mas prohibiciones establecidas en los Arts. 12, 13 y 18 de este Reglamento™"
Interno, y que registren el incumplimiento de una o mds obligaciones establecidas en el Art.

16, seran sancionados de conformidad con la Ley de Propiedad Horizontal, Reglamento
General y este Reglamento Interno, sin perjuicio del pago de las reparaciones e
indemnizaciones a que hubiere lugar. La Administracion notificara a los particulares que
infrinjan el Reglamento de Régimen Interno. De persistir la infraccidon, la Administracion y/o
Junta Directiva aplicaran niveles graduados de multas, sanciones y/o reduccion de
visitantes/invitados.

a) Si un copropietario o su dependiente se encuentra en mora por un (1) mes continuo
del pago de sus expensas o cuotas ordinarias o extraordinarias, los dispositivos
magnéticos o electronicos que operan el acceso general, asi como el ascensor,
quedaran automaticamente bloqueados, y sdlo se activaran con el pago total de sus
obligaciones.

a. Esta sancion no significa que se le impida la entrada a su inmueble, sélo se le impide el
servicio de acceso electréonico por impago, ya que con estos gastos se pagan la
seguridad, el agua, la electricidad y el mantenimiento de las zonas comunes.

b. Los copropietarios que entren en la moratoria indicada tienen prohibido que el
conserje o el vigilante de turno activen el uso del ascensor.
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b) En caso de no ponerse al dia en el pago de sus obligacianes, dentro de los tres (3) dias
calendario siguientes; y, considerando que los servicios publicos, especiaimente el
agua potable, se pagan globalmente con un solo medidor y para el suministro de este
liquido se requiere de energia eléctrica para accionar la bomba de agua, la cual se paga
comunalmente, se suspendera el servicio de agua potable. Sin perjuicio de las acciones
legales de cobranza en las que se incrementaran los gastos legales, sin necesidad de
autorizacién de 'a Asamblea de Copropietarios, es decir, la Administracién estd
facultada a cobrar con la sola comprobacién y certificacion de un mes de mora 0 mas
pendiente de pago segin io determina el Cédigo Organico General de Procesos
(COGEP).

¢) Siun copropietario o su dependiente se encontrare en mora de un (1) mes continuo de
pago de sus gastos o cuotas ordinarias o extraordinarias, se procedera de conformidad
con el Reglamento General de la Ley de Propiedad Horizontal, que sefiala que, en los
casos de mora, los copropietarios en Asamblea General acordaran y dispondran que la
persona que ejerza la administracion del inmuebie declarado en propiedad horizontal,
cobre los respectivos intereses moratorios calculados en base a la tasa de interés
activa vigente del Banco Central del Ecuador, por cada mes o fraccion de mes. apelada
sin cancelacion, ademas de los correspondientes gastos de cobranza extrajudicial en
que se incurro.

d) Si un copropietario o sus dependientes incumplen las prohibiciones establecidas en los
Arts. 13 y 18 del presente Reglamento serd sancionado con el siete coma cinco por
ciento (7,5) de un Salario Basico Unificado vigente, la grabacion registrada en el
circuito de video vigilancia, fotografia o reportaje del personal que fabora en el
inmueble. Sin perjuicio de imputar los gastos generados en la reparacién de los dafios
causados a los elementos o instalaciones que componen el Edificio, justificados con la
factura o contrato de reparacién respectivo.

e} Si un copropietario o sus dependientes incumplen una o mas cbligaciones establecidas
en el Art. 16 del presente Reglamento, seran sancionados con el siete coma cinco par
ciento {7,5%) del Salario Basico Unificado vigente; Ademads, en caso de incumplimiento
de las obligaciones indicadas en los literales a) y b) del Art. 17, e! dispositivo magnético
de acceso general al Edificio y ascensor serda suspendido hasta la solucion del
problema.

CAPITULO V
DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS COPROPIETARIOS

Art. 21.- DERECHOS Y OBLIGACIONES. - Son derechos y obligaciones de los copropietarios:

a} Ejercer su derecho de copropiedad sobre jos bienes comunes de la finca en propiedad
horizontal y utilizarlos en la forma y con las limitaciones legales y reglamentarias
establecidas;

b) Ejercer su derecho de propiedad sobre ios bienes exclusivos de la propiedad horizontal
y usar y disponer de ellos en la forma y con las limitaciones impuestas en la Ley de
Propiedad Horizontal, Reglamento General y este Reglamento de Régimen Interno;

¢} Asistir a las Asambleas de Copropietarios y ejercer su derecho de expresion mediante
votaciones, peticiones y en general haciendo uso de las demas facultades que la Ley de
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Propiedad Horizontal, Reglamento General y este Reglamento de Régimen Interno le
asignen;

d) Cumplir las disposiciones legales y reglarhentarias que regulan el régimen de
propiedad horizontal, acatar las resoluciones y/o disposiciones de la Asamblea de
Copropietarios y de los Organos de Administracion que se constituyan para el Edificio;

e) Llevar a cabo los puestos que le sean asignados por los Organos Administrativos;

f) Permitir que la persona que ejerza la Administracion del Edificio, realice la inspeccion o
reparaciones de los bienes comunes;

g) Notificar a la Administracién el nombre, direccién y teléfono de la persona que, en su
ausencia por mas de treinta (30) dias, se hara cargo de sus bienes, para actuar en casos
de emergencia;

h) Introducir una cldusula especial en los contratos de enajenacion, limitacion de
dominio, comodato, arrendamiento o anticresis que celebre el copropietario respecto
de sus bienes privativos, en virtud de la cual el adquirente, arrendatario o usuario en
general conozca y se someta expresamente al Reglamento Interno, conozca el valor de
los gastos ordinarios y extraordinarios y las normas generales y resoluciones
previamente tomadas por la Asamblea de Copropietarios y por los demas Organos de
Administracion que se constituyan para el Edificio.

Ademds, el copropietario deberd notificar a la Administracion su decision de celebrar
cualquiera de los contratos indicados anteriormente, con caracter previo a su
ejecucion.

La Administracién no otorgara certificacion alguna que acredite el cumplimiento de las
obligaciones emanadas del Reglamento de Régimen Interno o de aquellas resoluciones
o disposiciones emitidas por los Organos Administrativos, sin previa verificacion )}e E
respectiva cancelacion de las obligaciones;

i) Pagar puntualmente los gastos ordinarios y extraordinarios de adminj§
conservacidn, reparacion, reposicién y mejoras de los bienes comunes;

j) Obtener mediante la Administracion, previa solicitud por escrito del propie ﬁ@ ungs
copia de los videos de seguridad y vigilancia, que se almacenan por el circuito
de vigilancia, en su caso, un maximo de 14 dias atras, que es lo que grabar el DV

k) Cuidar de los dispositivos magnéticos o electrénicos, dispositivos de acceso al edificio,
a los aparcamientos y al ascensor; y, en caso de pérdida, dar aviso inmediato a la
Administracién del Edificio para que se tome la seguridad del caso;

Art. 22.- DERECHO A UTILIZAR LOS SERVICIOS COMUNALES.- Para que los propietarios o
usuarios tengan derecho a recibir y utilizar los servicios comunes, tales como: servicios de
limpieza, seguridad, mecanismos o dispositivos electrénicos de acceso al Edificio y ascensores;
y otros, deberan estar al dia en el pago de los gastos comunes de administracion y de cualquier
valor que fije la Asamblea de Copropietarios o el Organo encargado de establecer las politicas
de administracidn del Edificio, que es el Consejo de Administracion.

Art. 23.- OBLIGACION ESPECIAL.- El hecho de que un inmueble haya permanecido cerrado o
sin uso, o cualquier mejora que se realice no redunde en beneficio directo de alguno de los
copropietarios de algin inmueble, esta circunstancia no exonera al copropietario de la
obligacién de pagar los gastos por expensas comunes y contribuciones extraordinarias; y, en
caso de mora, los respectivos intereses corrientes o convencionales calculados en base a la
tasa de interés activa vigente del Banco Central del Ecuador por cada mes o fraccién de mes
transcurrido con cancelacion, y los de mora a la tasa legalmente permitida.

Art. 24.- ALQUILER DE DEPARTAMENTOS
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1. Emitira un ESCRITO a la administracion informando de su decision con antelacion a
cualquier alquiler en dia habil, indicando el tiempo aproximado de alquiler, asi como
los nombres, nimero de personas, niimero de documento de identidad y/o pasaporte
de los inquilinos con ia foto adjunta.

2. Ei propietario es RESPONSABLE de las obligaciones de pago de las tarifas ordinarias o
extraordinarias, durante el tiempo de alquiler de su vivienda.

3. Respecto a la zona comin por parte de los inquilinos, sera decision del propietario la
cesion de los derechos de uso, el boton magnético entregado a cada propietario
permitira su entrada, en ningtin caso dicho botdn podra ser utilizado para ingresos de
propietarios e inquilinos al mismo tiempo.

4. El propietario junto con el nuevo inquilino deberda acudir a las oficinas de la
Administracion para rellenar {a hoja de datos personales.

S. La administracion, previa presentacion de la matricula del vehiculo del nuevo
arrendatario, emitira la orden respectiva para la instalacion del TAG (chip vehicular)
por parte de la empresa de seguridad, el pago se realizard en efectivo al representante
de la empresa.

6. Cada propietario tiene derecho a dos TAGS, asi mismo serd facultad del propietario
ceder esta facilidad a su inquilino, en ningdn caso permitird que se otorguen mas
TAGS, ya sean estos inquilinos o propietarios del inmueble.

7. Los vehiculos de los propietarios o arrendatarios se estacionaran en el garaje de la
propiedad, esté prohibido aparcar en las carreteras y en las aceras.

8. En caso del departamento el mismo que sirva para arrendamiento no menor a 90 dias
(3) meses.

9. Es responsabilidad del propietario informar al inquilino sobre los Estatutos,
Reglamentos, Disposiciones, Directrices y los que se generen en el futuro, para su
observacion y CUMPUMIENTO.

10. En caso de INCUMPLIMIENTO de los deberes y obligaciones vigentes, por parte de
dichos inquilinos, se notificard al propietario para que exifa las normas de vecindad,
respeto y convivencia del edificio.

11. Cualquier dafio o pérdida que se produzca asociado a los apartamentos, incluido botdn
magnético o chip durante su alquiler sera de total responsabitidad del propietario.

CAPTULO VI
DEL PRESUPUESTO DE ADMINISTRACION DE EDIFICIOS

Art. 25.- APROBACION DEL PRESUPUESTO. - La Asamblea General de Copropietarios, en su
reunion ordinaria, analizard y aprobara con el voto de mas de la mitad de los asistentes a la
misma, el presupuesto de gastos de mantenimiente, conservacion, seguridad y otros que
presente quien ejerza la Direccion del Edificio. Dicho presupuesto debera tomar en cuenta el
deficit o superdvit del ejercicio fiscal anterior. El presupuesto tendra vigencia de un afio fiscal,
es decir, de enero a diciembre de cada afio.

Art. 26.- APROBACION DEL PRESUPUESTO. - Los copropietarios del Edificio, reunidos en
Asamblea General, nombraran y delegardn en el Organo de Administracion de Ja Copropiedad
la administracién de los bienes comunes que se denominara “Direccion General” compuesta
por un (1) Presidente y con un maximo de 6§ miembros que necesariamente deberan ser
copropietarios, con voz y voto. Ademads, los copropietarios, reunidas en Asamblea General,
estableceran las directrices de las politicas de administracion, mejora y conservacion de los

bienes comunes.



EDIFICIO RIVA DI MARE UNO

Art. 27.- GASTOS ORDINARIOS.- Son gastos ordinarios los indispensables y necesarios para la
administracion, remuneracion del conserje y empleados del condominio, electricidad para
areas comunes, agua potable para dreas comunes y exclusivas, gas, seguridad, vigilancia,
mantenimiento de ascensores, mantenimiento de la puerta eléctrica de entrada a los
estacionamientos, mantenimiento de jardines y dreas comunes, mantenimiento de equipos,
suministros de limpieza, mantenimiento de piscinas, reparaciones ordinarias de la propiedad,
su equipo y combustible para equipo de construccion y su seguro.

Es obligacion de todos los copropietarios del Edificio, sin excepcion, contribuir al pago de los
gastos de administracidon, conservacion y mantenimiento de los bienes comunes,
proporcionalmente a la alicuota que cada uno de ellos mantenga. Ademads, estan obligados a
pagar puntualmente las primas de los seguros que cubren el Edificio.

Los gastos ordinarios se recibiran exclusivamente a través de transferencias bancarias.

Cada propietario es responsable de las contribuciones a que se refiere el parrafo anterior
desde el momento en que adquiere la titularidad de un bien exclusivo. Ningin copropietario
quedara exento de esta obligacion, aunque haya cedido sus derechos, renunciado a ellos o
abandonado la propiedad, mientras sea titular del dominio. Quienes sean titulares,
arrendatarios, poseedores, usuarios o usufructuarios a su nombre responderan solidariamente
por dichos conceptos.

En caso de mora en el pago de las obligaciones, se incrementaran los Intereses, corrientes y
moratorios respectivos, calculados con base en la tasa de interés activa del Banco Central del

solucion o pago total. Los pagos parciales se imputardn en primer lugar a inter
entendiéndose que el impago se ha establecido con un retraso de un mes a partir
primeros diez (10) dias de la notificacion.

Art. 28.- PAGO DE LOS GASTOS ORDINARIOS DEL PATRIMONIO COMUN GENE_
INDIVIDUOS. - El pago de los gastos ordinarios de los bienes comunes generales es c\
exclusiva de todos los copropietarios en proporcidn a la alicuota que mantengan sobre
mismos, sin excepcion de ninguna naturaleza, la demora en el pago generara los intereses
legalmente permitidos.

Art. 29- DEFICIT PRESUPUESTARIO. - Cuando el presupuesto acordado por la Asamblea de
Copropietarios sea insuficiente para atender los gastos de administracion, mantenimiento y
mejora de los bienes comunes, se convocara una Asamblea Extraordinaria en la que se
acordaran los ajustes necesarios y se fijaran las nuevas cuotas a pagar, por cada uno de los
copropietarios, que seran pagaderas a partir del mes inmediatamente anterior o prorrateadas
desde la fecha que sea necesario.

Art. 30.- GASTOS EXTRAORDINARIOS. - Seran gastos extraordinarios los establecidos por la
Asamblea de Copropietarios, o por urgencia por la Direccion General que se destinen a obras o
inversiones ocasionales emergentes en el Edificio, y no se destinaran a cubrir gastos ordinarios.

Art. 31.- REPOSICION DE BIENES COMUNES POR DANOS. - Los gastos de reparacién o
reposicion que se originen por actos de culpa o dolo de cualquier copropietario o usuario,
seran responsabilidad exclusiva del copropietario y usuario corresponsable, quien a su vez de
la inspeccion técnica que se realice por orden de la administracion, se le notificara por escrito
o por cualquier otro medio electronico las condiciones del dafio y el presupuesto de la
reparacion que debera cubrir o pagar dentro del término de setenta y dos (72) horas, de lo
contrario, se seguiran las acciones legales para el cobro de los valores que se hayan destinado
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a la reparacion de los dafios causados, a los que se sumaran los Intereses respectivos, sin
perjuicio de aplicar las multas correspondientes. Se entiende por dafio causado a las
instalaciones y a todos los elementos que componen los espacios del Edificio, sean exclusivas o
comunes, tales como pintura, paredes, puertas, instalaciones de agua, electricidad, gas, redes
electrdnicas de voz y datos, jardines, salas comunes, etc.

Art. 32.- FONDO COMUN DE RESERVA. - Se establece la obligacién de crear un Fondo Comiin
de Reserva para reparaciones de bienes de dominio comun, para gastos comunes urgentes o
Imprevistos de fuerza mayor tales como accidentes y terremotos; y, para gastos programados
que deban realizarse en el futuro de acuerdo a la vida (til de los materiales y elementos, tales
como pintura o revestimiento exterior del inmueble y reparaciones de techos y azoteas. Este
fondo se formara con un porcentaje de recargo de no inferior al diez por ciento (10%) sobre los
gastos comunes, y se incrementard con el producto de multas, intereses y aportaciones
voluntarias.

CAPITULO VI
GOBIFRNO, ADMINISTRACION, REPRESENTACION LEGAL DEL EDIFICIO Y SISTEMAS
SEGURIDAD

Art. 33.- ORGANOS ADMINISTRATIVOS. - Para la buena administracién y conservacién del
Edificio y para regular los derechos y obligaciones reciprocos de los copropietarios, se
establecen los siguientes érganos de gobierno, administracién y funcionarios administrativos.

a} La Asamblea de copropietarios

b) El consejo de Administracion

¢} Presidente y secretario del consejo de administracion
d) Administrador o Administradora de} Edificio

tas facultades y obligaciones de dichos drganos y personas se determinan en el presente
Reglamento.

Art.- 34.- DE LA ASAMBLEA DE COPROPIETARIOS. - La Asamblea de Copropietarios es la
mdxima autoridad administrativa y esta integrada por los copropietarios o sus representantes
o mandatarios, reunidos con el qudrum y las demas condiciones exigidas por la Ley de
Propiedad Horizontal, Reglamento General y Reglamento de Régimen Interno.

34.1. COMPOSICION DE LA ASAMBLEA. - Se compone de los copropietarios del Edificio
convocados y reunidos en la forma que a continuacion se dispone.

34.2. ASAMBLEAS ORDINARIAS Y EXTRAORDINARIAS. - La Asamblea de copropietarios se
reunird ordinariamente cada afio, en cualguiera de sus cuatro meses y extraordinariamente,
cuandc lo saliciten los copropietarios que representen al menos el 25% de las alicuctas o tres
de los miembros de la Junta Directiva o a iniciativa de €stos, del Presidente o de guien haga sus
veces,

34.3. CONVOCATORIAS. - Para que la Asamblea pueda reunirse y adoptar validamente sus
acuerdos, sera necesario la previa convocatoria, efectuada con una antelacion minima de ocho
dias al dia de 1a reunidn.

Cuando estén presentes todos los copropietarios o sus representantes o apoderados y
manifiesten su voluntad de constituirse en Asamblea, no serd necesaria la convocatoria y
podrén instalarse en Asamblea Universal. La convocatoria sera efectuada por el Administrador
o quien lo subrogue. En su defecto, la realizara el Presidente de 1a Junta Directiva.
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34.4. QUORUM. Para que exista quorum sera necesario un numero de asistentes cuyos
derechos representen mas del cincuenta por ciento de las alicuotas del Edificio. Si efectuada la
convocatoria no asistiera un nimero de copropietarios que represente al menos dicho
porcentaje, transcurridos treinta minutos desde la hora fijada en la convocatoria, se efectuara
una segunda convocatoria, y la asamblea se celebrara con el niimero de copropietarios que
asistan.

Se exceptua de estas disposiciones, cuando el objeto de la Asamblea se refiera al cambio de
destino del Edificio, en cuyo caso, cualquiera que sea la convocatoria, el quérum de instalacion
y aprobacién sera de votos unanimes en representacion de todos los copropietarios. Para
cualquier modificacion del presente Reglamento Interno, tanto el quérum de instalacion como
el de aprobacion deberan ser de votos que representen mas del setenta por ciento del total de
copropietarios.

Art. 35.- DEL DERECHO DE ASISTENCIA Y VOTO. - Para asistir y votar en la Asamblea, cada
copropietario debera acreditar que se encuentra al dia en el pago de los gastos comunes,
multas, intereses moratorios y cuotas extraordinarias, asi como cualquier otra cantidad
adeudada a la copropiedad, mediante certificacion otorgada por la Administracion cada
copropietario tendra votos en proporcién a su respectiva alicuota.

Cada copropietario en la Asamblea General tendra derecho a voto correlativo y equivalente al
dominio alicuota que le corresponda al departamento y segtn el articulo 47, quien ejerza
dominio sdlo de uno o varios estacionamientos, no podra ejercer su derecho a voto y sdlo
tendrd voz en la Asamblea.

Art. 36.- DE LAS ACTAS DE LAS ASAMBLEAS. - Los acuerdos de la Asamblea y los vo
contra y salvados se haran constar en las actas, que se levantaran y aprobaran en |
sesion, para que los acuerdos en ellas adoptados surtan efecto inmediato. Llevaran |
autdgrafas del Presidente y del secretario. El Administrador llevara bajo su responsa
libro de Actas original.

et
convocatoria, si hubiere quérum estatutario. Esta sera dirigida por el Presidente y actuara
como secretario el Administrador. En caso de falta o impedimento de los titulares o de alguno N
de ellos, la Asamblea designara un Presidente y/o un Secretario Ad Hoc.

Art. 38.- DIRECCION DE LA ASAMBLEA. - La Asamblea sera presidida por el Presidente de la
Direccion General y, en su ausencia, la Asamblea designara un Presidente al efecto. Actuara
como Secretario de la Asamblea de Copropietarios y de la Direccidon General, en su caso, el
Administrador, en caso de ausencia de éste, se designard un Secretario. El Presidente para el
caso a que se refiere el inciso 29. Del Art. 31, sera elegido por la Asamblea por un periodo de
un afio. En caso de ausencia temporal del Presidente, podra presidir la Asamblea el primer
miembro de la Junta Directiva y el segundo en caso de necesidad, y a falta de éstos, debera
designarse un copropietario a tal efecto. Para ser miembro de la Junta Directiva es necesario
tener la cualidad de copropietario del Edificio RIVA DI MARE.

Art. 39.- SESIONES. - La Asamblea de Copropietarios tendra sesiones ordinarias y
extraordinarias. Las sesiones ordinarias se celebrardn una vez al afio natural y dentro de los
tres (3) primeros meses de cada afio. Las sesiones extraordinarias se celebraran cuando sean
convocadas, para tratar los asuntos que se determinen en la convocatoria.

Art. 40.- DE LOS FUNCIONARIOS. - La Junta Directiva designara de entre sus miembros un
presidente, un secretario, cinco vocales. El presidente dirigira las sesiones y el administrador
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actuara como secretario. En ausencia del presidente, le subrogara el secretario y en defecto de
éste, uno de los vocales designados por dicho drgano, con cardcter ocasional. Las
subrogaciones no previstas en este Reglamento seran resueltas por la junta Directiva. Las
demds facultades y deberes del presidente, Secretario, Vocales, y Administrador, se
consignaran en el Reglamento o Reglamentos respectivos que se dicten al efecto o seran
objete de acuerdos adoptados por la Junta Directiva.

Art. 41.- COMPOSICION. - El Consejo de Administracion estard compuesto por un mdximo de
un (1) Presidente y seis {6) miembros de la junta, con voz y voto. El Administrador, que actuara
como secretario en la Junta Directiva, podra asistir con voz, pero sin voto. Los suplentes
actuaran solo en caso de ausencia o falta de los directores.

Art. 42- CONVOCATORIA. - La convocatoria de la Asamblea para sesiones ordinarias o
extraordinarias se hara por el Presidente o Administrador, en su caso, por propia iniciativa o a
peticion de alguno de los miembros de la Junta Directiva, del Administrador o de
copropietarios gque representen al menos el 30% del total de votos del Edificio.

En el supuesto de que el Presidente o el Administrador, en su caso, no procedan a convocar
Asamblea General conforme al parrafo anterior, los copropietarios podran autoconvocarse con
el apoyo de, al menaos, el 40% del total de los votos del Edificio, siguiendo el proceso normal de
convocatoria.

La convocatoria se realizard a través de un escrito individual o general que se fijard en la
cartelera del Edificio en el ascensor y por correo electronico con una antelacion minima de
ocho (8} dias habiles a la fecha de [a reunién, en el que constara: el lugar, la fecha, la hora y los
asuntos a tratar en la sesién.

En el supuesto de que no existiera quérum a la hora sefialada en primera convocatoria, se
entendera convocada para una segunda reunién, que podrd celebrarse no antes de treinta (30)
minutos después de la hora sefialada para Ia primera convocatoria, con la advertencia de que
la reunidon se celebrara con cualquiera que sea el nimero de copropietarios asistentes. El
orden del dia establecido para la primera no podra ser madificado en segunda convocatoria.

Para las sesiones ordinarias, las miembros de la Junta Directiva seran convocados por el
secretario; con una antelacién minima de ocho dias, y para las extraordinarias, también los
convocara con una antelacidn minima de cuarenta y ocho horas, a peticion de uno de sus
miembros, mediante nota que contendrd, en ambos casos, el lugar, dia, hora y objeto de la
reunion. Podri fijarse fecha y hora para futuras reunicnes, en cuyo caso no seran necesarias
las convocatorias. Tampoco lo seran en el caso de que estén presentes los cinco vocales
principales.

Art. 43.- ASAMBLEA UNIVERSAL - La Asamblea Universal podrd reunirse sin previa
convocatoria en cualquier momento, siempre que asistan todos los copropietarios, en cuyo
caso sera Asamblea Universal.

Art. 44.- QUORUM. - El quérum para las reuniones de la Asamblea General, en primera
convacatoria, estard integrado por la concurrencia de un numero de copropietarios con
derecho a voto, que representen el 50% de las alicuotas de propiedad del Edificio. En segunda
convocatoria, el quérum se establecera con el nimero de copropietarios con derecho a voto,
que estén presentes.

Para modificar el Reglamento de Régimen Interno ¢ aprobar uno nuevo, debera estar presente
el nimero de copropietarios con derecho a voto exigido por la Ley de Propiedad Horizontal,
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con independencia de que se trate de primera o segunda convocatoria. El Secretario de dicha
Asamblea General levantara acta con la firma o representacion de cada asistente a la misma.

Para ejercer el derecho de voto en la Asamblea, la Administracién deberd comprobar que se
encuentra al corriente en el pago de los gastos comunes, ordinarios y extraordinarios, multas,
intereses de demora y demas valores establecidos, asi como cualquier otra cantidad. Cada
copropietario tendra votos en proporcion a sus respectivas acciones.

Para que la Junta Directiva se entienda legalmente instalada, se requerira la presencia de tres
de sus miembros y las decisiones se tomaran por mayoria simple de votos. Cada miembro
tendra derecho a un voto.

Art. 45.- REPRESENTACION. - Cada copropietario podra hacerse representar en la sesién por
otra persona mediante poder, carta o simple autorizacion que sera entregada a quien instale o
dirija la Asamblea.

Art. 46.- DERECHO DE ASISTENCIA. - Es el copropietario quien tiene derecho a asistir a la
Asamblea y no su arrendatario o prestatario, salvo lo dispuesto en el articulo 35 de este
Reglamento de Régimen Interno.

Art. 47.- VOTACIONES. - Las decisiones de la Asamblea se tomaran por mayoria de votos que
representen mas de la mitad de los votos de los asistentes a la Asamblea. Cada copropietario
tendrd derecho a un voto personal y el de su representada mediante carta debidamente
concedida segun el articulo 35, no se hara distincion para el recuento de votos, sélo se decidira
por la comparecencia del cotitular.

Art. 48.- DEBERES Y ATRIBUCIONES. - Son deberes y atribuciones de la Asamblea General:

a) Elegir de entre sus miembros, dos principales con sus respectivos Suplent
conformar la Junta Directiva, quienes duraran 1 afio en el ejercicio de sus f
pudiendo ser reelegidos indefinidamente y continuaran en sus funciones
sean debidamente reemplazados.

b) En el caso de que el copropietario sea una persona juridica y se le quiera con
como miembro del Consejo de Administracion, se entenderd que lo ha elegido-
designar a su representante legal como miembro de dicho Consejo.

c) Nombrar y destituir al Administrador del Edificio, asi como fijar sus honorarios y
emolumentos. Durard un afio en el ejercicio de sus funciones, pudiendo ser reelegido
indefinidamente y continuara en sus funciones hasta que sea debidamente sustituido.
El Administrador podra ser o no copropietario y actuara como secretario en la Junta.

d) Distribuir entre los copropietarios las cuotas o gastos necesarios para la
administracion, conservacion y reparacion de los bienes comunes.

e) Autorizar a la Junta Directiva para la contratacion de la Pdliza de Seguro General
obligatoria.

f) Imponer tasas extraordinarias, cuando exista necesidad de ellas para la mejor
administracion y conservacion de los bienes comunes, para su reparacion y mejoras
voluntarias.

g) Dictar, modificar o reformar el Reglamento Interno de Copropiedad y Administracion
del Edificio con una mayoria de votos que represente mdas del 38% del total de
copropietarios.

h) Exigir cuentas al Administrador cuando lo considere necesario.

i) Conocer y decidir sobre el Presupuesto General Anual de Gastos de Administracion.
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i) Ejercer todas las demas facultades que sean de interés comiin y que no estén
atribuidas en la Ley, Ordenanzas y en este Reglamento a otro de los érganos de
Administracion y decidir sobre cuaiquier asunto que haya sido planteado por dichos
organos de administracion a la consideracién de la Asamblea.

k) Delegar una o varias de sus facultades en el Consejo de Administracion, para lo cual se
requerira siempre el voto favorable de los copropietarios asistentes que representen
mas del 38% de las alicuotas del Edificia.

)} Sancionar a los copropietarios que infrinjan la Ley de Propiedad Horizontal o este
Regiamento de Régimen Interior, en caso de que no sea competencia de la junta
Directiva.

m)} Revocar y modificar Ias decisiones del Administrador, cuandao no se sujeten a fa Ley, a
los reglamentos o no sean convenientes para los intereses del Edificio.

Art. 49.- APROBACION DE LAS ACTAS. - Las actas de la Asamblea Generai deberdn ser
aprobadas en la misma reunion: llevaran las firmas autdgrafas del Presidente de la Direccion
General v del Secretario, que dardn fe del acuerdo. El Secretario llevard, bajo su
responsabilidad, un Libro de reuniones de las Actas originales.

Art. 50.- RESOLUCIONES. - Salvo casos excepcionales, la Asamblea adoptara sus acuerdos por
mayoria de votos de los copropietarios asistentes a la reunion, cualquier acuerdo que suponga
la imposicidn de gravdmenes extraordinarios, la construccion de mejoras voluntarias, cualquier
alteracion significativa en el disfrute de los bienes comunes, reparacién u otros que supongan
modificacidn de la estructura existente, aumentos de edificabilidad horizontal o vertical ya sea
en fachada o en la propia nave, o plazas de aparcamiento del copropietario, se requerira al
menos el 75% de los votos de los copropietarios presentes en la Asamblea. Dicho acuerdo se
elevard a escritura publica con el texto integro del acte correspondiente. Sera necesario el
consentimiento unanime de todos los copropietarios del Edificio para el cambio de destino y
uso del mismo.

Art. 51.- DEBERES Y ATRIBUCIONES DE LA DIRECCION GENERAL. - Son deberes y atribuciones
de la Direccién General:

a) Examinar y someter a la consideracidon de la Asamblea de Copropietarios las cuentas,
balances, presupuestos e informes presentados por la Administracion;

b) Elaborar y someter a consideracion de la Asamblea de Copropietarios la proforma del
presupuesto anual de egresos del Edificio, el cual necesariamente debera ir
acompafiado de los planes y programas que se llevaran a cabo y ejecutaran;

c} Preparar y sugerir a la Asamblea de Copropietarios la aportacion de cuotas
extraordinarias, en funcidn de las necesidades del Edificio;

d) Preparar un informe detallado sobre las pdlizas de seguros que afecten a los activos
del Edificio;

e} Preparar y presentar a la Asamblea de Copropietarios, para su aprobacién, de
conformidad con la Ley de Propiedad Horizontal, el Reglamento General y el
Reglamento Interno el proyecto de reforma al Reglamento Interno del Edificio y las
normas necesarias y conveniertes para la administracion de los bienes comunes del
Edificio y la relacion armoénica de los copropietarios;

f) Previa resolucién de la Asamblea, contratar a la persona que llevara la administracién
del Edificio y sefialar su remuneracion;

g) Autorizar por escrito a la persona que ejerza la administracién del Edificio, a contratar
los servicios de los empleados necesarios para la administracion de los bienes
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comunes de las fincas de propiedad horizontal e indicar sus respectivas
remuneraciones;

h) Resolver cualquier cuestién inherente a la administracion del Edificio y aquellas
cuestiones planteadas por los copropietarios y la Direccién;

i) Resolver en segunda instancia los recursos relativos a las multas y sanciones impuestas
a los copropietarios o sus dependientes por el Administrador.

Ademas, podra ejercer las demds funciones y facultades que le atribuyan la Ley de Propiedad
Horizontal, el Reglamento General y el Reglamento de Régimen Interno; y, ademds, todas
aquellas funciones compatibles con sus responsabilidades administrativas y técnicas; y, en
general, cualquier otra gestion que le encomiende la Asamblea de Copropietarios.

El Consejo de Administracion se constituye para la pronta y oportuna resolucion de todos los
problemas relacionados con el mantenimiento, conservacion y reparacion de los bienes
comunes y tendra la calidad de drgano asesor del Administrador, correspondiéndole
principalmente

a) Ejercer la supervision gerencial y contable de la Administracion e informar de ello a la
Asamblea.

b) Adoptar, en receso de la Asamblea, las medidas de caracter urgente o importante que
sean necesarias, aun cuando la resolucion correspondiente que tome no sea de orden
privativo de la Junta; pero, tendra la obligacion de informar al particular en la siguiente
reunion de la Asamblea.

c) Elaborar el proyecto de presupuesto anual de ingresos y gastos de la Administracion y
someterlo a la aprobacidon de la Asamblea.

d) Autorizar o ratificar, en su caso, los actos y contratos del Administrador, cuando
solicite o requiera el presente Reglamento.

e) Ejercer todas las facultades que le delegue la Asamblea de copropietarios
atender todas las necesidades urgentes relacionadas con la administracion del
intervenir como delegado de la Asamblea, en su nombre, sin limitacion alguna.

f)  Autorizar los contratos que celebre el Administrador cuando su monto exceda fl
remuneraciones basicas unificadas de los trabajadores en general, y que no
previstos en el Presupuesto Anual.

g) Autorizar la adquisicion de bienes, materiales, equipos, etc. cuya adquisicion no esté
prevista el presupuesto ordinario de gastos.

h) Regular la constitucion y administracion del fondo de reserva y determinar la cuota
con que cada copropietario debe contribuir para la formacion del mismo, que serd
proporcional a su alicuota sobre los bienes comunes.

i) Intervenir en los conflictos que se produzcan entre los copropietarios y que no hayan
sido resueltos con la sola intervencion del Administrador y tratar de solucionarlos
conforme a las reglas de equidad y justicia.

j) Imponer a los copropietarios las multas previstas en el presente Reglamento hasta un
monto que no exceda de tres remuneraciones basicas unificadas para los trabajadores
en general.

k) Delegar todas o parte de sus facultades en el Administrador, para el mejor
cumplimiento de su misién.

I) Establecer al Administrador como Procurador Comun de los copropietarios, cuando lo
considere necesario.

m) Dictar reglamentos especiales para la mejor administracion y conservacion del Edificio,
asi como para el mejor desenvolvimiento de sus drganos de Administracién y también
para el uso de los bienes comunes, incluyendo reglamentos para el uso de salones y
areas comunes. Dicho Reglamento, en ningun caso podra modificar el presente
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n)

Reglamento de Régimen Interno y, en caso de duda en la interpretacion o aplicacion
de alguna de sus normas, prevalecerd lo dispuesto en el presente Reglamento.

Ejercer todas las demas atribuciones que le correspondan de acuerdo con la naturaleza
de sus funciones o de conformidad con este Reglamento o los que dicte la Asamblea.

Art. 52.- DEL PRESIDENTE. - El Presidente de la Asamblea General de Copropietarios, que lo
sera también de la Direcciéon General, en su caso, serd elegido por la Asambiea General por un
periodo de un (1) afio. Para ser Presidente se requiere tener [a calidad de propietario.

Art. 53.- FACULTADES Y DEBERES DEL PRESIDENTE. - Son facultades y deberes del Presidente:

a)

b)
c)
d)

e)

f)

g

h)

Convocar y presidir la Junta de Propietarios, cuando lo estime conveniente o cuando lo
requiera el Rl £n caso de ausencia del presidente, presidird la Junta de Propietarios
respectiva fa persona elegida para tal efecto por mayoria simple de los presentes en la
sesign.

Presidir, convocar y dirigir el Consejo de Administracion, silo hubiere.

Presidir, convocar y dirigir el Consejo de Calificacion y Disciplina.

Conservar y mantener los bienes y servicios de uso comiin, asi como ejercer la
direccion y administracion del Condominio.

Ejercer las funciones y responsabilidades que establece este reglamento, respecto de
la conservacién, mantenimiento y administracién de los bienes de uso comuin, asi
caomg la supervision o administracion de los servicios comunes.

Ejercer por firma unica, la representacion de la Junta de Condéminos ante cualquier
autoridad administrativa, politica, militar o de policia, a fin de gestionar ante ellas
solicitudes o tramites de cualquier naturaleza que sean de interés de la Junta de
Conddéminos, asi como suscribir los actos que se requieran para hacer efectivas las
autorizaciones y beneficios otorgados.

Celebrar cualquier tipo de acto o conirato para el mantenimiento, conservacion,
administracién o utilizacién de bienes o servicios de uso comun, salvo los que
importen disposicion o gravamen de los mismos, para lo cual requerird autorizacion
expresa de la Junta de Propietarios.

Contratar y despedir al personal encargado del mantenimiento y conservacion de los
servicios de uso comun del Condominio y ejercer las facultades de representacion
patronal ante las autoridades administrativas o judiciales en materia laboral, respecto
de los mismos. En relacion con estos ultimos, e} Presidente esta facultado para abrir y
cerrar ndminas, celebrar convenios o contratos de trabajo y realizar cualquier otra
gestion administrativa en materia faboral, como representante del Consejo de
Propietarios.

Recaudar o disponer la recaudacion de las cuotas ordinarias o extraordinarias
destinadas a sufragar los gastos comunes, de acuerdo con fos porcentajes de
participacion fijados por este reglamento o por acuerdo de {a Junta de Propietarios y
otorgar los correspondientes justificantes de pago.

Ejecutar y hacer cumplir fos acuerdos de la Junta de Propietarios.

Abrir o cerrar, a nombre de la Junta de Propietarios, cuentas corrientes, de ahorro o de
depdsito a plazo fijo, en cualquier entidad bancaria, depositar en ella los fondos que
cotrespondan a la Junta de Propietarios; librar cheques o giros contra fa misma;
realizar transferencias o disponer de los fondos en efectivo que pudieran existir, para
cubrir los gastos y ohligaciones a su cargo.

Representar a la Junta de Propietarios ante toda ciase de autoridades politicas,
notariales, administrativas, judiciales y comunes, con las facultades generales y
especiales de representacidén previstas en la Ley, incluida {a de intervenir en todo el
proceso y/o procedimiento, y realizar todos los actos del mismo, incluso para la



EDIFICIO RIVA DI MARE UNO

ejecucion de la sentencia y el cobro de costas y gastos; poder realizar todos los actos
de disposicion de derechos sustantivos y los de demandar, reconvenir, contestar
demandas y reconvenciones, formular y deducir excepciones, solicitar medidas
cautelares, ofrecer contra cautela, de cualquier naturaleza, incluso jurar, personal o
real, hacer declaracion parte, declaracion testimonial, reconocer y exhibir
documentos, interponer toda clase de medios impugnatorios, desistir del proceso y/o
procedimiento y de la demanda, allanarse a la demanda, conciliar, transigir, someter a
arbitraje las pretensiones litigiosas dentro o fuera del proceso y/o procedimiento,
sustituir o delegar la representacion procesal y para los demas actos que determine la
ley.

m) Representar a la Junta de Propietarios, en cualquier proceso extrajudicial de
conciliacion o arbitraje, cuando sea necesario, con autorizacion expresa para disponer
del derecho de conciliacion.

n) Autorizar copias certificadas de los acuerdos tomados por la Junta de Propietarios y
controlar los libros de sesiones.

o) Contratar al Administrador o Empresa Administradora, especificar sus funciones y
llevar la contabilidad y demas documentos contables que correspondan a los fondos
economicos establecidos en el presupuesto anual de mantenimiento.

p) Ejercer cuantas otras funciones y responsabilidades le sean atribuidas por acuerdo de
la Junta de Propietarios.

q) En caso de no renovacion del Presidente de la Junta de Propietarios, su mandato
quedara automdticamente prorrogado hasta la eleccién de un nuevo Presidente.

r) Para ser elegido Presidente de la Junta de Propietarios, se requiere que el candidato
no adeude ninguna de las cuotas ordinarias o extraordinarias establecidas y no haya
sido sancionado, durante el periodo anterior, por el Tribunal Calificador y Disciplinario.

e

R0 CE L
Art. 54.- DE LAS ATRIBUCIONES DEL SECRETARIO. -El secretario de la Junta de Propi ‘ﬁ’os *F’Rct‘aif;;
X B e R

tendra las siguientes atribuciones: @
~

)

a) Estimular la participacion de los propietarios en las actividades del Edificio. !l

b) Supervisar el cumplimiento de las obligaciones de los propietarios.

c) Mejorar los servicios del Edificio.

d) Representar al Edificio ante las organizaciones gubernamentales y empresariales:
pais, en caso de que el presidente no pueda asistir.

e) Aprobar y supervisar la ejecucion de los planes de trabajo y actividades que le
encomiende.

f) Asistir al presidente en las funciones y actividades que le encomiende.

g) Actuar como secretario en la reunion de la asamblea de copropietarios.

Art. 55.- DE LAS ATRIBUCIONES DEL MIEMBRO. Los miembros de la Junta de Propietarios
tendran las siguientes atribuciones:
a) Asistir a las reuniones de las Asambleas. En caso de no asistir a alguna de las sesiones,
deberdn comunicar sus circunstancias a la Junta Directiva, con la debida anticipacién.
b) Desempeiiar fiel y legalmente los cargos y demas comisiones que les sean conferidos y
que previamente hayan aceptado.
c) Estimular la participacion de los propietarios en las actividades del Edificio.
d) Supervisar el cumplimiento de las obligaciones de los propietarios.

Art. 56.- DEL ADMINISTRADOR. - La persona que ejerza la administracion del Inmueble, serd
elegida por la Asamblea de Copropietarios, por un periodo de (1) afio con contrato. Para
ejercer la administracién no se requiere ser copropietario del inmueble. En caso de ausencia
temporal de la persona que ejerce la administracion, se delegara en una persona o
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copropietario que ejerza desempeiiar dichas funciones; y, si la falta es definitiva, la sustitucion
sera resuelta por la Asambiea General. E] Administrador no sera funcionario ni miembro del
Consejo de Administracion.

Art. 57, FACULTADES Y DEBERES DEL ADMINISTRADOR. - Sin perjuicio de lo establecido en el
reglamento de Copropiedad y Administracion respecto a las obligaciones del Administrador,
fijar las siguientes normas a las que éste deberd ajustar su cometido:

a)

b)
c)

d)

e)

g

h}

)

k)

m)

n)

p)

Atender con requerimiento cualguier reclamacion formulada por los propietarios
sobre cuestiones relacionadas con el uso, destino y mantenimiento del edificio y sus
servicios generales.

Arbitrar los medios necesarios para exigir al personal dependiente del edificio el fiel
cumplimiento de las obligaciones a su cargo.

Vigilar y hacer cumplir fielmente el reglamento de copropiedad y administracién y el
presente reglamento de régimen interior.

Formular ante las autoridades puablicas competentes cualquier reclamacidn
relacionada con asuntos de interés para el edificio; asi como representarie ante
aquélias en los asuntos en que estén en juego sus intereses.

Mantener en el condominio, una némina actualizada de los copropietarios, e
inquilinos, con sus respectivas nimeros telefnicos, etc. actualizados.

Mantener actualizado el archivo de documentos del condominig, y a disposicion de los
copropietarios y/u organismos (autoridades) que controlan estas disposiciones {en la
conserjeria).

Velar por ei cumplimiento de las medidas de seguridad, contratando por cuenta del
copropietario que no lo haga, seguros contra incendio y terremotos.

Rendir cuenta documentada de su gestion en los plazos que se hayan establecido, y
siempre gue lo solicite la asamblea, o el comité, y en todo caso, al final de su gestion.
Mantener un listado actualizado de teléfonos y direcciones de los Servicios de
Emergencia, Hospitales, Clinicas; Carabineros, Bomberos.

Velar por |a correcta iluminacion de las especies de circulacién interior y perimetral del
condominio.

Supervisar que se respeten los horarios de descanso nocturno, establecidos en el
reglamento de copropietarios.

El Administrador ejercera sus funciones por periodos de UN (1) afio y aun después,
hasta que sea sustituido. Sin embargo, el mandato para el Administrador podra ser
revocado en cualquier momento por una Asamblea convocada a solicitud de UN
TERCIO (1/3} de los propietarios interesados. El Administrador presentard estados: de
cuenta al final de cada mes de su gestion o cuando el Consejo del Condominio lo
solicite.

Es responsabilidad del Administrador cumplir con todas las disposiciones de |a Ley de
Propiedad Horizontal y del presente Reglamento y los acuerdos posteriores de los
propietarios que lo amplien, restrinjan o de cualquier forma lo modifiquen o
complementen.

Al vencimiento de cada mes, el Administrador sumar3d los gastos comunes y al monto
resultante le adicionara el DIEZ POR CIENTO (10%) del mismo para formar un Fondo de
Reserva y Prevision”. Del total que resulte, hara su distribucion condominal y emitira
las liquidaciones o planillas correspondientes a cargo de los Propietarios.

Los Propietarios o quienes ejerzan sus derechos en el Edificio, disponen de un piazo de
VEINTE (20) dias para abonar los gastos de condominio que se liquiden, sin mds
intimacion ni requerimiento que la presentacion de los recibos correspondientes.

La falta de pago de las cuotas de condominio, dentro del plazo establecido en el
articulo anterior de este Reglamento, dara lugar, sin necesidad de requerimiento
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previo, a la obligacion de abonar intereses de demora desde el vencimiento de dicho
plazo hasta la total extincion de la deuda. Cuando las cuotas de condominio por mora
se acumulen hasta TRES (3) meses, el Administrador podrd exigir el pago de las
cantidades adeudadas ante los Tribunales Competentes.

q) Cuando el Administrador tuviera que actuar en procedimientos judiciales, su mandato
comprendera las facultades que le confiera la Junta de Condominio.

r) Las acciones del Administrador para gestionar la cobranza de los condéminos morosos
con el pago de sus cuotas condominales, la cobranza fuera del edificio, asi como los
honorarios para pagar los servicios profesionales de abogados, suplentes o auxiliares
del Administrador en procesos judiciales y extrajudiciales y los demas gastos y costas
pertinentes seran cubiertos y atendidos por el Condominio, sin perjuicio de su derecho
a exigirlos a quien, en definitiva, esté obligado a resarcirlos por haberlos causado.

s) El Administrador deberd inspeccionar los departamentos del Edificio a su cargo en
funciones de vigilancia y cuidado de las cosas comunes, siempre que existan causas
que lo justifiquen. Es deber de los propietarios permitir las inspecciones aqui referidas
y realizar las obras necesarias para la conservacion y reparacion de los bienes comunes
vinculados directa o indirectamente a sus departamentos.

t) Lo establecido en este Capitulo no desvirtua lo dispuesto en la Ley de Propiedad
Horizontal.

Art. 58.- REPRESENTACION LEGAL - La representacion legal, judicial y extrajudicial de los
copropietarios del Edificio es ejercida, individualmente, por el Administrador en todo lo
relativo al Régimen de Propiedad Horizontal.

Art. 59.- SISTEMA DE SEGURIDAD. - El sistema de seguridad que se contrate en el Edificio se
ajustara a lo establecido en el reglamento de régimen interno que se dicte, en todo caso, los
costes de dicho sistema serdn asumidos a prorrata por cada tasa de propiedad.

CAPITULO VIII
PROCEDIMIENTO PARA APLICAR SANCIONES, MULTAS Y SOLUCIONES DE CONFLI

Art. 60.- A los efectos de la aplicacion de las sanciones y multas determinadas en el py
reglamento, se seguira el siguiente procedimiento: b

conforme a las prohibiciones y obligaciones a que estan sujetos los copropietarios a través del
procedimiento escrito y oral en el que se establecera con las pruebas que puedan ser:
comprobacion personal, testimonial, documental, video o fotografia de la violacion o
incumplimiento de las normas de este reglamento.

La Direccién General es la segunda instancia de apelacién autorizada para revisar la sancién
aplicada por la Administradora, su decision sera obligatoria, en caso el copropietario o usuario
no esté de acuerdo con la resolucién de segunda instancia, no suspende la ejecucion de
sancion o multa. Para que el recurso sea admitido a tramite y pase a la siguiente instancia, el
recurrente debera satisfacer o solucionar totalmente la obligacién, sanciéon o multa pendiente
impuesta por la Administradora y ratificada por la Direccion General.

La Asamblea General se constituye en el tercer 6rgano de apelacién, la misma que deberd
Unicamente conocer y resolver las apelaciones formuladas y aceptadas por el Directorio
General previo el cumplimiento de su decision de segunda instancia por parte del
copropietario o usuario. En caso de reformarse o revisarse la decision tanto del Administrador
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como del Directorio, se dispondra la acreditacion o compensacion de la multa o sancidén
pagada por el copropietario recurrente en relacion a sanciones pecuniarias 0 multas, empero
en ningun caso se dejara sin efecto o se condonara expensas ordinarias y/o extraordinarias.

El procedimiento para la aplicacion de sanciones y multas serd de ejecuciéon inmediata en
cualquier tiempo por parte del Administrador con la sola verificacion del incumplimiento de las
obligaciones registradas o violacion de las prohibiciones establecidas en este reglamento
interno, debiendo dejarse constancia escrita y archivada en un libro especial de sanciones y
multas, con especificacion de fecha, identificacion de! copropietario, la prohibicion violada o el
incumplimiento incurrido con la prueba de respaldo debidamente fundamentada con las
disposiciones pertinentes, cuya copia certificada sera notificada al copropietario sancionado
con sefialamiento de fecha expresa de notificacién, que se lo hara a través del personal a cargo
de la administracion quien dara fe de la notificacidn con su firma y nombre, sin perjuicic de
hacerlo via correo electrénico. Cuando no se le encuentre en persona se dejara la boleta de
notificacion Gnica por debajo de la puerta del departamento, y se considera legalmente
notificado.

El copropietario o usuario del Edificio que reciba la notificacion de sancién y/o multa tendri el
plazo de diez (10} dias para recurrir de la decisién administrativa por escrito y acompaiiara las
pruebas de descargo relacionadas con el caso. Si no acompaiia las pruebas a su escrito de
apelacion se tendra por no interpuesta y la decision quedard ejecutoriada y se exigira el
cumplimiento inmediato, sin perjuicio de exigirse judicialmente. Si reune los requisitos para la
apelacion, pasara de inmediato af Directorio General, quien en el término no mayor a diez {10}
dias de haberse presentado la apelacion resolvera considerando el fundamento de la sancion o
multa impuesta y la oposicion fundada presentada por escrito por el recurrente, decisién gue
serd notificada por al Administrador y al recurrente. La resolucion que dicte el Directorio
General, en ningun caso, deberd dejar sin efectos el pago de expensas ordinarias y/o
extraordinarias, Ginicamente resolvera sobre la sancién yfo multa impuesta. De esta dedicién
se concedera apelacién ante la Asamblea General con el efecto no suspensivo y previo el pago
de las obligaciones pendientes, sancion y/o multa, y pasara al siguiente 6rgano. La Asamblea
General al momento de revisar la decision de la Administracion y del Directorio General,
unicamente o hard respecto de las sanciones y/o multas impuestas, mas no de las expensas
ordinarias o extraordinarias.

Toda controversia que surja entre los copropietarios o usuarios del Edificio, podra ser
sometido a un procedimiento conciliatorio oral breve y sumario, que se ventilard ante unc de
los Organos de Administracion del Edificio, especialmente ante el Directoric General, o
comisiones que se forme para el efecto, que deberan delegarse a través del Administrador o
miembros del Directorio. Asi mismo, los copropietarios podrdn 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 o sobre los bienes comunes del inmueble constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal, seran sometidos a los procedimientos

previstos en la Ley de Arbitraje y Medicion, constituyéndose en mediadores el Administrador
y/o miembros del Directorio General del Edificio, o comisiones que se formen para el efecto.

CAPITULO IX
NORMAS DE BUENA CONVIVENCIA

Art. 61.- Con el fin de poder crear un buen ambiente de convivencia entre los condéminos; se
define los lineamientos a seguir para lograr tal objetivo.
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Orden, Disciplina y Discrecion:

Sea cordial y amable cuando se dirija al resto de sus vecinos. Recuerde que el respeto y
la cortesia es la base para la creacion de lazos fraternales.

Mantenga el volumen de la musica, television o de cualquier otro aparato de sonido en
niveles bajos. No se permite la emisidn de ruido que perturbe la tranquilidad de los
conddminos.

El horario para uso de la piscina sera de 06h00 hasta las 20h00, no se permite ruido, ni
ingerir bebidas alcohdlicas y comida, tampoco se permiten mascotas en esa area.

Para el ingreso a la piscina debera estar con la vestimenta adecuada para el uso de la
misma.

Los articulos como juguetes, zapatos, zapateras, o algun otro objeto que obstruyan los
corredores del edificio o dreas comunales, deben mantenerse dentro de los
departamentos de cada condéomino.

La administracion se encargara de todos los servicios que estén en las areas comunales
(luz eléctrica, agua potable); los servicios que se encuentren dentro de cada
departamento son responsabilidad del duefio o arrendatario.

Estacionamiento:

e Utilice para estacionarse solo la seccion que le corresponda a su departamento.
Estacioné correctamente y no obstruya la entrada y salida del edificio.

e Las visitas que acudan en automovil al domicilio de cada conddémino, deberan
estacionarse afuera del edificio.

Depdsito de basura:

La basura originalmente debera ser resguardada en bolsa de plasticos. No se per
depositar basura en el contenedor, sin el resguardo de la misma. 7
El personal de limpieza del Edificio realizara recorrido recogiendo basura de |
de los departamentos a las 09h00, por favor solicitamos que sea puesta en
del departamento solamente en bolsas plasticas totalmente cerradas, el re
realizara una sola vez al dia.

CAPITULO X
DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERO. - El presente reglamento interno, una vez analizado y aprobado en la Asamblea
Extraordinaria del 08 de Julio de 2024, entra plenamente en vigor, por lo que se dispone que
este documento sea protocolizado integramente con el acta de asamblea realizada en una de
las Notarias del cantén Manta.

SEGUNDA. - Son normas subsidiarias de este reglamento interno las previstas en el
Reglamento General, la Ley de Propiedad Horizontal, el Codigo Organico General de Procesos y
el Codigo Civil.

TERCERA - Para que pueda efectuarse la transferencia de dominio de un departamento
habitacional, asi como para la constitucién de cualquier gravamen o derecho real sobre el
mismo, sera requisito indispensable que el respectivo propietario acredite estar al dia con los
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gastos o cuotas de administracion, conservacion y reparacion, asi como de seguros. Sin este
requisito no podra celebrarse escritura o inscripcion alguna.

CUARTO. - El copropietario que desee arrendar, vender, entregar en comodato o ceder
temporal o definitivamente a cualquier titulo los bienes inmuebles de su propiedad, debera
necesariamente estar al corriente de sus pagos de gastos o cuotas ordinarias y extraordinarias,
sin este requisito la Administracion no autorizara al nuevo usuario a utilizar los servicios
comunales.

QUINTO. - Los servicios relacionados con la seguridad del Edificio tales como: circuito de video,
acceso electrénico y ascensor, considerando que requieren mantenimiento y energia eléctrica
continua y para mantenerlos activos se requiere financiamiento mediante el pago oportuno de
las cuotas o gastos ordinarios y extraordinarios, estos servicios quedaran automdticamente
bloqueados y la tarjeta magnética que se entrega al copropietario no activara el ascensor hasta
el piso en que se encuentre ubicado el departamento del copropietario moroso, hasta tanto no
se pongan al dia las cuotas o gastos. Se entiende que se encuentra en mora cuando hayan
transcurrido treinta (30) dias desde que debié cumplirse con la obligacién, momento en el cual
se procedera al blogueo de los sistemas electronicos.

Acuerdo completo. El presente Acuerdo constituye el acuerdo integro entre las partes con
respecto a la materia contenida en el mismo y sustituye a todos los acuerdos, entendimientos
y negociaciones anteriores entre las partes.

Divisibilidad. Los términos del presente Reglamento Interno son independientes entre si, de
modo que el resto del Reglamento Interno seguira en vigor en caso de que un tribunal declare
nula o inaplicable una o varias de sus disposiciones.

Dado y firmado en el salén comunal o en el lugar designado para la asamblea del Edificio RIVA
DI MARE UNO ubicado en la Via Barbasquillo, en el Distrito de Manta, provincia de Manabi a
los 08 dias del mes de julio de 2024.

Greg ir Herlean
Presidente



