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EL CAMBIO
ALCALDIA
MEMORANDO
MTA-2019-SC-4730-M.
A: Direccion de Control Territorial

Direccion de Avallos, Catastros y Permisos Municipales
Direccion de Gestion Financiera
Direccion de Gestion Juridica
TRAMITE: S/T
ASUNTO: Notificacion de Resolucion Ejecutiva No. MTA-2019-ALC-126
FECHA: Manta, 26 de Noviembre de 2019

Para los fines pertinentes, anexo copia de la Resolucion Ejecutiva No. MTA-2019-ALC-
126 de Aprobacion de la Declaratoria de Propiedad Horizontal del Edificio “MACIAS
SANTANA”, de propiedad de los Sres. Ramoén Heraclito Macias Delgado y Nelly
rita Santana Carrillo, ubicado en el lote 13 de la manzana M de la Urbanizacion
Igarrobos, perteneciente a la Parroquia Manta y Canton Manta.
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FIRMES CON
EL CAMBIO

ALCALDIA

: RESOLUCION EJECUTIVA
: No. MTA-2019-ALC-126
DR. RAUL CASTRO FLORES
ALCALDE ( S ) DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON MANTA.

CONSIDERANDO:

Que el Art. 66 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, reconoce y garantiza a
las personas, numeral 26: “El derecho a la propiedad en todas sus formas, con
funcion y responsabilidad social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad
se haré efectivo con la adopcion de politicas publicas, entre otras medidas...”

Que el Art. 225 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece: “El sector
publico comprende: Numeral 2. Las entidades que integran el régimen autonomo
descentralizado”.

Que el Art. 226 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, sefala: “Las
\ instituciones del Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras o
‘ servidores publicos y las personas que actuen en virtud de una potestad estatal
ejerceran solamente las competencias y facultades que les sean atribuidas en la
Constitucion y la ley. Tendran el deber de ceordinar acciones para el
\ cumplimiento de sus fines y hacer efectivo el goce y ejercicio de los derechos
reconocidos en la Constitucion”.

Que el Art. 227 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, dispone: “La
administracién pablica constituye un servicio a la colectividad que se rige por los
Principios de eficacia, eficiencia, calidad, jerarquia, desconcentracion,
Descentralizacién, coordinacion, participacion, planificacion, transparencia y
evaluacion”.

Que el Art. 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece: “Los

‘ gobiernos municipales tendran las siguientes competencias exclusivas sin

‘ perjuicio de otras que determine la ley: numeral 2. Ejercer el control sobre el uso
y ocupacion del suelo en el canton”.

. Que el Art 426.- de la Constitucion de la Republica del Ecuador manda que “Todas
\ las personas. Autoridades e instituciones estan sujetas a la Constitucion...”

Que el Art. 54 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, sefiala: “Son funciones del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal las siguientes: c) Establecer el régimen de uso del
suelo y urbanistico, para lo cual determinara las condiciones de urbanizacion,
parcelacion, lotizacion, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de
conformidad con la planificacion cantonal, asegurando porcentajes para zonas
verdes y dareas comunales, f) Ejecutar las Competencias exclusivas y
concurrentes reconocidas por la Constitucion y la ley y en dicho marco, prestar

‘ los servicios pablicos y construir la obra publica cantonal correspondiente, con

Criterios de calidad, eficacia y eficiencia, observando los principios De
universalidad, accesibilidad, regularidad,  continuidad, solidaridad, N &)
interculturalidad, subsidiaridad, participacion y equidad; ..." ( {«f /
)
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Que el Art. 55 del Cadigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy

Descentralizacion, dispone: “ .. Competencias exclusivas del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal. - Los gobiernos auténomos
descentralizados municipales, tendra las siguientes competencias exclusivas sin
perjuicio de otras que determine la ley, b) Ejercer el control sobre el uso y
ocupacion del suelo en el cantén, ..."

Que, el Art. 60 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y

Descentralizacion, ordena: “... Le corresponde al alcalde o alcaldesa: “h) Decidir
el modelo de gestion administrativa mediante el cual deben ejecutarse el pian
cantonal de desarrollo y el ordenamiento territorial, los planes de urbanismo y
las correspondientes obras publicas; |) Resolver administrativamente todos los
asuntos correspondientes a su cargo

Que |a Ley de Propiedad Horizontal en su Art 1 sefiala. - “.. Los diversos pisos de un

edificio, los departamentos o locales en los que se divida cada piso, los
departamentos o locales de las casas de un solo piso, asi comao las casas o villas
de los conjuntos residenciales, cuando sean independientes y tengan salida a
una via u otro espacio publico directamente o a un espacio condominial
conectado y accesible desde un espacio publico. Podran pertenecer a distintos
propietarios. ..

El titulo de propiedad podré considerar como piso, departamento o local los
subsuelos y las buhardillas habitables, siempre que sean independientes de los
demas pisos, departamentos o locales y por tanto tengan acceso directo desde
un espacio publico o un espacio condominial conectado y accesible desde un
espacio publico.

Las mismas reglas aplicadas a los espacios construidos se aplicaran a los
terrenos que forman parte de un condominio inmobiliario. Existirén por tanto:
terrenos de propiedad exclusiva y terrenos conndominiales. "

Que /a Ley de Propiedad Horizontal, en su Art. 19 manifiesta: “Corresponde a las

Que

municipalidades determinar los requisitos y aprobar los planos a que deben
Sujetarse las edificaciones a las cuales se refiere esta Ley. Los notarios no
podran autorizar ninguna escritura publica sobre constitucién o traspaso de la
propiedad de un piso o departamento, ni los registradores de la propiedad
inscribiran tales escrituras, si no se inserta en ellas la copia auténtica de la
correspondiente declaracion municipal y del Reglamento de Copropiedad de que
tratan fos Arts. 11y 12"

el Reglamento General de la Ley de Propiedad Horizontal en su Art. 4
textualmente dice: “...En la Declaratoria de Propiedad Horizontal, que sera
aprobada por la respectiva Municipalidad donde se encuentre el bien inmueble,
se hara constar la naturaleza y el fin para el cual se construye el condominio,
estableciéndose, especificamente, si se trata de un conjunto de vivienda, de un
centro comercial exclusivamente o de un conjunto mixto...",

“... Sobre la base de estas especificaciones se deberéa elaborar el respectivo
reglamento interno, segtin sea el caso” Art enumerado... (1) del Reglamento a
la Ley de Propiedad Horizontal. - Autorizacion administrativa preliminar. - Para
que el propietanio pueda declarar bajo régimen de propiedad horizontal un bien
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inmueble ha de requerir la autorizacién preliminar otorgada por el érgano
administrativo competente del correspondiente  gobierno  auténomo
descentralizado municipal. Para todo propésito legal, esta autorizacion
constituye la declaracién a la que se refiere el articulo. 19 de la Ley. La
autorizacion puede ser obtenida, segun sea la eleccion del interesado, en el
‘ mismo tramite destinado a la obtencion de la autorizacion de construccion del
inmueble o en un procedimiento posterior iniciado a instancia del interesado. La
Administraciéon debe implementar los mecanismos Recesarios para organizar el
trémite para otorgar la correspondiente autorizacion administrativa preliminar de
w conformidad con este capitulo...”

Que Ja SECCION SEXTA de la Ordenanza de Urbamismo, Arquitectura, Uso y
Ocupacion del Suelo en el Cantén Manta, en su Art. 331, sefiala: “... Para la
] aprobacion de la declaratoria en Régimen de Propiedad Horizontal deben
presentarse a la Direccion Municipal de Planeamiento Urbano los siguientes
) documentos originales: a.- Solicitud dirigida al Alcalde o Alcaldesa por el o los
Propietarios o su procurador comtun, b.- Informe de Aprobacién de Flanos; c.-
‘ Seis copias del Estudio de Propiedad Horizontal dende conste la definicion de
[ medidas y linderos, areas comunales, reglamento interno. planos actualizados y
el cuadro de alicuotas, firmado por un profesional arquitecto o ingeniero civil; d.-
Certificado de gravamenes e hipotecas actualizado del Registrador de la
‘ Propiedad del Cantén Manta; e.- Comprobante de pago del impuesto predial
‘ actualizado; y, f- En caso de modificatoria a la declaratoria de propiedad
Horizontal, Adjuntaré ademas autorizacion notariada de todos los copropietarios
y comprobante de pago de la tasa retributiva. El cuadro de alicuotas contendra
unica y Especificamente las fracciones comrespondientes del total de las areas
de uso privado, y susceptibles de individualizarse. Al area de uso comunal no se
asignaré alicuotas, debiendo constar de manera detallada la superficie y el
destino...”

Que el Art. 332 IBIDEM, prescribe que:

“La Direccion Municipal de Planeamiento Urbano en el término de quince dias,
contados a partir de la fecha de su presentacion, elaborara un informe técnico
por escrito, el cual en caso de ser favorable se remitira al Ejecutivo del GADMC-
Manta, quien a su vez la derivaréa a la Direccion de Gestién Juridica, para que en
el término de tres dias Pronuncie su informe y eon el mismo el Alcalde o
Alcaldesa emita la Resolucion de Declaratoria en Régimen de Propiedad
Horizontal del bien inmueble, la cual sera notificada por la Secretaria General al
o los interesados, asi como a las direcciones Municipales de Gestion Juridica;
Avaltios y Catastros; Financiero; y, Planeamiento Urbano, a fin de que se realice
el tramite correspondiente para la legalizaciéon de decumentos y se proceda con
el pago de la tasa respectiva.

|

1

|

‘ En caso de que el informe técnico emitido por la Direccién Municipal de
| Planeamiento Urbano no sea favorable y contenga observaciones, éste sera
’ puesto en conocimiento del o los Interesados a través de la Secretaria General,
| para que se efectuen las debidas correcciones y se retome el tramite.

\

Si en el lapso de dos afios el o los interesados que hayan obtenido una
Declaratoria en Régimen de Propiedad Horizontal, no completaran el tramite

respeclivo_para_inscribirla_en el Redgistro_de la_Propiedad del Cantén: la ,;r ’
/

Declaratoria quedara sin efecto. Si hubiera el interés de mantener el Régimen ()
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de Propiedad Horizontal para el bien inmueble, el o los interesados deberan
realizar el tramite nuevamente.”

Que Mediante Memorando Nro. MAT-DACPM-2019-662 del 17 de octubre de
2019, suscrito por el Arq. José Félix Maldonado Cevallos, Director de
Avallos, Catastros y Permisos Municipales, informa lo siguiente: “(...) 1.-
ANTECEDENTES. De acuerdo a la Escritura de Compraventa autorizada
en la Notaria Tercera de Manta el 30 de abril de 1986 e inscrita en el
Registro de la Propiedad de Manta el 09 de mayo de 1986, el serior
Ramon Heraclito Macias Delgado y seiora Nelly Margarita Santana
Carrillo son propietarios de un lote de terreno de 192, 15m2, lote No. 13
de la manzana M de la urbanizacién Los Algarrobos, ubicado en la
avenida 31 de la Parroquia Manta, posee cédigo catastral 1-08-34-08-000
y Ficha Registral-bien Inmueble 72243 la cual en su parte pertinente
senala lo siguiente. .. ... "El predio descrito a la presente fecha se encuentra
libre de gravamen...". Sobre este predio los propietarios han construido e/
Edificio MACIAS SANTANA para cuyo efecto obtuvo los permisos
respectivos. Es importante destacar que, en la inspeccion visual al edificio,
se constatéo que este no presenta inconvenientes técnicos de ninguna
indole. 2.-DESCRIPCION DEL EDIFICIO MACIAS SANTANA: Se
compone de cuatro plantas distribuidos en: planta baja con 2
departamentos, mas su respectiva area comunal, primer piso alto con 1
departamento mas su d&rea comun, el segundo piso alto con 1
departamento y su area comtin mas la tercera planta destinada para area
comun, edificio que se encuentra totalmente terminado y habitado. 3.-
AREAS GENERALES DEL EDIFICIO MACIAS SANTANA: area total del
terreno. 192,15m2, &area total de construccion: 493,29m2, &area neta
vendible (departamento): 276,95m2 area comunal: 216,34m2.
CONCLUSION.: Al constatarse que la documentacion técnica presentada
no tiene inconveniente alguno y que cumple con lo previsto en la Seccién
6°.-De la Declaratoria de Propiedad Horizontal en sus articulos 331 y 332
de la Ordenanza de Urbanismo, Arquitectura, Uso y Ocupacion del Suelo,
y se determina que de acuerdo a lo que sefiala el articulo 4° del
Reglamento General de la Ley de Propiedad Horizontal y por sus
consideraciones técnicas, el EDIFICIO MACIAS SANTANA se constituye
especificamente en un conjunto de viviendas (departamentos). Con lo
expuesto, desde el punlto de vista técnico la peticion formulada por los
seflores RAMON HERACLITO MACIAS DELGADO Y NELLY
MARGARITA SANTANA CARRILLO, es factible. (...)".

Que Mediante informe N.° MAT-PS-2019-0348-I, de fecha, 18 de noviembre de 2019,
suscrito por el Ab. David Arturo Villarroel Vera, en calidad de Procurador Sindico
en su parte pertinente expresa: " En virtud de la normativa legal antes expuesta,
y acogiendo al informe de la Direccion de Avallios, Catastros y Permisos
Municipales, considero pertinente atender lo requerido por los Sres. Ramén
Heraclito Macias Delgado y Nelly Margarita Santana Carrillo, por cuanto cumple
con los paramelros técnicos que se amerita y requisitos previstos en la
Ordenanza de Urbanismo, Arquitectura, Uso y Ocupacién del suelo en el Cantén
Manta; ante ello corresponde Sefor alcalde en su calidad de maxima Autoridad

-
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del Gobierno Autonomo Descentralizado Municlpal Manta, dicte un acto
administrativo, disponiendo que se protocolice la resolucion de declaratoria de
incorporacion al Reégimen de Propiedad Horizontal del “EDIFICIO MACIAS
SANTANA" de propiedad de los sefiores RAMON HERACLITO MACIAS
DELGADO Y NELLY MARGARITA SANTANA CARRILLO, cuyo bien se
encuentra ubicado en el lote 13 de la manzana M de la Urbanizacion Los
Algarrobos, ubicado en la avenida 31 de la parroquia Manta, del cantén Manta
con clave catastral # 1-08-34-08-000 que posee un area de 192,15m2.

En virtud de lo expuesto y disposiciones legales; y de las atribuciones conferidas
en el Art. 60 literales h), b) y el Art. 226 de la Constitucion de la Republica del
Ecuador, el sefior Alcalde de Manta, Como maxima Autoridad Ejecutiva del
GAD-MANTA.

RESUELVE

Primero. - Aprobar |la Declaratoria de Propiedad Horizontal del edificio “MACIAS
SANTANA", de propiedad de los sefiores Ramon Heraclito Macias Delgado y
Nelly Margarita Santana Carrillo, bien que se encuentra ubicado en el lote 13 de
la manzana M de la Urbanizacion Los Algarrobos, ubicado en la avenida 31 de
la parroquia Manta, del cantén Manta con clave catastral # 1-08-34-08-000 que
posee un area de 192,15m2.

Segundo. - Que, la Secretaria General de esta Municipalidad notifique al
interesado, asi como a las Direcciones Municipales de: Control Territorial;
Avallio, Catastro y Permisos Municipales; Gestion Financiera, Gestion Juridica y
la misma se inscriba en el registro de la propiedad de Manta, para que este acto
administrativo quede debidamente perfeccionado; y se proceda con el pago de
la tasa respectiva a fin que se dé cumplimiento en base los informes emitidos
para esta administracion.

Tercero: Notifiquese con esta resolucion al Registro de la Propiedad del Canton
Manta, y la parte interesada.

Dado y firmada en el despacho de la Alcaldia einte dias del mes de

noviembre del dos mil diecinueve.

&éﬁdw
DR. L CASTRO

ALCALDE (S) DE
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IFICIO MAC S ANTANA

1.- DEFINICION DE TERMINOS

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

copropietarios del mismo.

1.2.- AREA DE CONSTRUCCION:
Comprende la totalidad del area de constitucion del edificio.

1.3.- AREA COMUN:
Esta comprendida por la suma de todas las areas de uso o propiedad comin de los copropietarios en todos los pisos del
edificio, exceptuando el terreno que siendo también &rea comun, para efectos del presente estudio se lo considerara

como area de terreno simplemente.

1.4.- AREA NETA VENDIBLE:

Es la resultante o sumatoria de todas las &reas vendibles de todos los departamentos y debe ser igual, a la diferencia
entre el &rea de construccion y el area comun del edificio.

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

1.5.- ALICUOTA:
Numero de cuatro decimales que representa la parte del todo del edificio, correspondiente a cada local la sumatoria de

todas estas debera ser igual a la unidad.

1.6.- CUOTA DE AREA COMUN:

Es la superficie porcion de area comin que le corresponde a cada departamento, para efectos de tributacion y
copropiedad.

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

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

b) Los accesos, retiros, gradas y hall.

¢) Laestructura o elementos resistentes del edificio.

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

d) Los ductos de instalaciones y pozos de luz.

e) Lasfachadas del edificio y sus caras exteriores.

f)  Los sistemas de conduccion y controles eléctricos, y el tablero de medidores de los departamentos.

g) Lacisterna, bombas del sistema de dotacion de agua potable..

h) Todo el sistema de agua potable del edificio.

i)  Los sistemas de aguas servidas y aguas lluvias.

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

1.7.- CUOTA DE TERRENO:
Es el area o parte de terreno que le corresponde a cada departamento para efectos de tributacion y copropiedad.

1.8.- VALOR DEL LOCAL:

Representa el costo total del departamento, en el que se encuentran incluidos los costos correspondientes al area neta
del departamento y las cuotas de area comun y terreno que le correspordan.

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

del edificio.
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EDIFICIO MACIAS SANTANA

2.- DATOS GENERALES.-

2.1.- ANTECEDENTES:

Los conyuges sefiora NELLY MARGARITA SANTANA CARRILLO y sefior RAMON HERACLITO MACIAS DELGADO
son propietarios del EDIFICIO MACIAS SANTANA el mismo que se desea incorporar al Régimen de Propiedad
Horizontal, con tal propésito se procede a realizar el presente estudio.

2.2.- UBICACION:

El terreno de propiedad de los conyuges Nelly Margarita Santana Carillo y Ramén Heréclito Macias Delgado, en el que
se encuentra implantado el EDIFICIO MACIAS SANTANA posee la clave catastral 1-08-34-08-000, lote # 13 de la
manzana M de la urbanizacién Los Algarrobos y se ubica en la avenida 31 del barrio Los Algarrobos de la parroquia
Manta, canton Manta, el lote de terreno presenta las siguientes medidas y linderos:

Frente (Norte): 9,00m.- lindera avenida 31

Atréas (Sur): 9,30m.- lindera lotizacion Luis Arboleda Martinez

Costado Derecho (Este): 20,00m.- lindera lote 14

Costado lzquierdo (Oeste):  22,00m.- lindera lote # 12

Area: 192,15m2.

2.3.- DESCRIPCION GENERAL DEL EDIFICIO:

El edificio se compone de cuafros plantas que son: Planta Baja y Primera, Segunda y Tercera Plantas Altas; y de las
areas comunes de circulacion peatonal, que se encuenfran sefialadas en los planos adjuntados al presente estudio. La
edificacion fiene las siguientes especificaciones técnicas generales:

Estructura:  Hormigon Armado.

Paredes: Mamposteria de bloque enlucido y pintado interior y exteriormente.

Pisos: Ceramica

Instalaciones eléctricas: Empotradas

Instalaciones sanitarias: Empotradas

Ventanas: Aluminio negro y vidrio negro

Entrepisos:  Losas de Hormigon Armado.

Cubierta: Losa de Hormigdn Armado.

Escaleras:  Hormigon Armado.

Puertas: Madera.

3.- ESPECIFICACIONES PARTICULARES DE CADA UNO DE LOS DEPARTAMENTOS:
3.1.- PLANTA BAJA:
Ubicado sobre el nivel +0,18 del edificio sobre el cual se han planificado los Departamentos 001 y 002, mas sus

respectivas area comun.

3.1.1.- DEPARTAMENTO 001 (62,03m2
Se halla planificado de los siguientes ambientes: Sala, Comedor, Cocina, dos Dormitorios, un Bafio y un Patio, se
circunscribe dentro de las siguientes medidas y linderos:

Por arriba: lindera con area coman terraza en 62,03m2

Por abajo: lindera con terreno edificio en 62,03m2

Por el Norte: lindera con area comdn circulacion y escalera en 9,05m.
Por el Sur: lindera con limite planta baja en 9,30m.

Por el Este: lindera con limite planta baja en 5,85m.

Por el Oeste: lindera con li9mite planta baja en 7,85m.

Area: 62,03m2

3.1.2.- DEPARTAMENTO 002 (77.70m2)
Se halla planificado de los siguientes ambientes: Sala, Comedor, Cocina, fres Dormitorios, dos Bafio y un Porch, se

circunscribe denfro de las siguientes medidas y linderos:

Por arriba: lindera con Departamento 101 en 77,70m2
Por abajo: lindera con terreno edificio en 77,70m2
Por el Norte: lindera con &rea comdn circulacion en 7,00m.




EDIFICIO MACIAS SANTANA

Por el Sur: lindera con &rea comun circulacion en 7,00m.
Por el Este: lindera con &rea comun circulacion en 11,10m.
Por el Oeste: lindera con &rea comun circulacion en 11,10m.
Area: 77,70m2.

3.2.- PRIMERA PLANTA ALTA:

Ubicado sobre el nivel +2,88 del edificio sobre el cual se ha planificado el Departamentos 101, mas sus respectivas area
comun.

3.2.1.- DEPARTAMENTO 101 (84.70m2)
Se halla planificado de los siguientes ambientes: Sala, Comedor, Cocina, dos Dormitorios, dos Bafios, se circunscribe
dentro de las siguientes medidas y linderos: GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO

Por arriba: lindera con Departamento 201 y teraza comin en 84,70m2 ALCALDIA ”";‘“é“\h;’:tsc"" TON MANTA
Por abajo: lindera con Departamento 002 y area comin circulacion en 84,70m2 A
Por el Norte: lindera con vacio hacia area comdn circulacionen7,00m. ~ EECAHA A 9 R 1A 4040 =mmee
Por el Sur: lindera con vacio hacia area coman circulacion en 7,00m. FECHA: 03DIC 2019 RA:
Por el Este: lindera con vacio hacia area comin circulacion en 12,10m. S ;.7/%/ % D &0
Por el Oeste: lindera con vacio hacia area comdin circulacion en 12,10m. cecsmcessco== e __
: 84,70m2. DIRECCION O AVALUOS CATASTROS Y PERMISOS MUNKCIPALES
3.3.- SEGUNDA PLANTA ALTA:

Ubicado sobre el nivel +5,94 del edificio sobre el cual se ha planificado el Departamentos 201, mas sus respectivas area
comun.

3.3.1.- DEPARTAMENTO 201 (52,52m2)
Se halla planificado de los siguientes ambientes: Sala, Comedor, Cocina, dos Dormitorios y un Bafio, se circunscribe

dentro de las siguientes medidas y linderos:

Por arriba:
Por abajo:
Por el Norte:
Por el Sur:
Por el Este:
Por el Oeste:

lindera con terraza comdn en 52,52m2

lindera con Departamento 101 en 52,52m2

lindera con area comin terraza en 5,30m., desde este punto gira hacia el Suroeste en 0,85m.

lindera con vacio hacia area comin circulacion en 7,00m.

lindera con vacio hacia area comiin circulacion en 8,60m.

lindera con vacio hacia area comin circulacion y area comiin teraza, partiendo desde el Sur hacia el

Norte en 1,55m., desde este punto gira hacia el Este en 0,35m., desde este punto gira hacia el Norte en linea curva en
1,20m., desde este punto continua hacia el Norte en 5,70m.

4.- INFORMACION PARA EL PROCESO:
4.1.- CUADROQ DE AREAS POR PLANTA: (areas en m2).

PLANTA NIVEL | AREAVENDIBLEm2 | AREACOMUNmM2 | AREATOTAL m2
PLANTA BAJA +0,18 139,73 52,42 192,15
1° PLANTAALTA | +2,88 84,70 60,33 145,03
2 PLANTAALTA. | +594 52,52 33,69 86,21
3*PLANTAALTA | +9,00 00,00 69,90 69,90
TOTAL 276,95 216,34 493,29

4.2- AREAS GENERALES:

4.2.1. Area Total de terreno: 19215m2 X e m el
4.2.2. Total de construccion: 49329m2 .
HOH 610z J10¢€
4.2.3. Total de Area Comin: 216,34m2
Ciaouro 14 NaIn
o p ¥l
4,24, Area Neta Vendible: 276,95m2. QVIITVALNE530 OKONOLAY ORYIE0D




EDIFICIO MACIAS SANTANA

3.- CUADRO DE ALICUOTAS:

DEPARTAMENTOS NETA | ALICUOTA | TERRENO | COMUN | TOTAL
(m?) % (m?) (m?) ()
EDIFICIO MACIAS SANTANA
DEPARTAMENTO 001 62,03 0,2240 B0 | 4846 11049
DEPARTAMENTO 002 71,70 0,2806 53,92 60,70 138,40
DEPARTAMENTO 101 84,70 0,3058 58,76 66,16 150,86
DEPARTAMENTO 201 52,52 0,1896 36,43 41,02 93,54
TOTALES _ — | 271695 | 1,0000 | 19215 | 216,34 | 493,20
GOBIERNO AUTONONO nzscgl;Tqu”m .
6.- CUADRO DE GASTOS COMUNES MANTA MNP DR SAD
DEPARTAMENTO 001 22,40 FECHA: 0 3DIC 2019, THORA:

DEPARTAMENTO 002 26,06

DEPARTAMENTO 101 30,58 f L £ }-(7/1,0\4346 i
Ofe= - e un

D P RTAMENTO 201 s S TN CRASTROSY PEMBOSMACPAES

7.- REGLAMENTO INTERNO DE COPROPIETARIOS DEL EDIFICIO MACIAS SANTANA INCORPORADO
AL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

Considerando:
Que el Edificio denominado MACIAS SANTANA, esta compuesto de solar y una edificacion tipo edificio, que se levanta
sobre el predio de clave catastral # 1-08-34-08-000 ubicado en la avenida 31 de la urbanizacion Los Algarrobos de la
parroquia Manta del canton Manta, provincia de Manabi. Sobre el solar antes descrito, se levanta una construccion fipo
edificio, entre las que se destacan la planta baja y tres plantas altas con sus respectivos. Edificio, cuyo fin es el de
residencia temporal o perenne.

Que es necesario expedir el Reglamento Interno de Copropietarios del Edificio MACIAS SANTANA, con el fin de que
contenga las normas sobre administracion y conservacion de los bienes comunes y al mantenimiento y conservacion del

edificio.

Que la Asamblea de Copropietarios del Edificio MACIAS SANTANA, celebrada el dia ... de ........ del 2019, de
conformidad con lo establecido en el articulo once de la Ley de Propiedad Horizontal, en concordancia con el articulo
freinta y dos del Reglamento de la antedicha Ley, resuelve:

Expedir el siguiente:
REGLAMENTO INTERNO DE COPROPIEDAD DEL EDIFICIO MACIAS SANTANA
CAPITULO |- DISPOSICIONES Y PRINCIPIOS GENERALES

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

Art. 2- OBJETO.- El presente Reglamento Interno fiene por objeto establecer los principios y normas sobre
administracion, conservacion, uso de los bienes comunes de! edificio, las funciones que corresponden a la Asamblea de
Copropietarios, facultades y forma de eleccion del Administrador, distribucion de las de administracion entre los




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

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

Art. 5.- CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO MACIAS SANTANA - El Edificio esta compuesto por un cuerpo principal
de planta baja y tres plantas altas. La estructura del edificio es de hormigon armado sismo-resistente, cimentada sobre
plintos de hormigon a la profundidad recomendada por el estudio de suelos. Las paredes son de bloque alivianado de
cemento. Los pisos estan nivelados y revestidos de ceramica. Las instalaciones eléctricas basicas cuentan con circuitos
independientes de alumbrado y fuerza de 110V. El edificio cuenta con un sistema de seguridad y combate contra
incendios que incluye una red de agua a presion, cajetines con mangueras y extintores por piso, lamparas de
emergencia y detectores de humo en los corredores. Ademas tiene una infraestructura de alarmas contra incendio. La
fachada es de Mamposteria y ventanas de aluminio y vidrio. La cubierta es de hormigon armado.

CAPITULO ii.- DE LOS BIENES EXCLUSIVOS
Art. 6.- BIENES EXCLUSIVOS.- Son bienes de dominio exclusivo: los departamentos pertenecientes a los

copropietarios, los mismos que se encuentran delimitados en este reglamento.

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

Art. 8.- DERECHOS Y FACULTADES SOBRE LOS BIENES EXCLUSIVOS.- Los titulares de dominio sobre bienes
exclusivos del Edificio MACIAS SANTANA, podran usar su departamento de conformidad con lo establecido en la Ley
de Propiedad Horizontal y su Reglamento, y de este reglamento interno. Cualquiera que sea el acto juridico que se
realice en un hien exclusivo, comprender los derechos sobre los bienes de propiedad comin que corresponda al fitular
del dominio del departamento.

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

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

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

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

Art. 11.- DE LAS OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS Y USUARIOS, A CUALQUIER TITULO, RESPECTO DE
LOS BIENES EXCLUSIVOS.-

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

b)  Permitir el ingreso a su bien exclusivo a las personas encargadas de proy:
trabajos de interés comin que afecten a los bienes comunes 0 a bienes exclu

¢)  Mantener el inmueble en las mejores condiciones de higiene, limpieza, cons

o realizar
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Art. 12.- PROHIBICIONES A LOS PROPIETARIOS Y USUARIOS A CUALQUIER TITULO, RESPECTO DE SUS
BIENES EXCLUSIVOS.-

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

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

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

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

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

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

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

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

CAPITULO lll.- DE LOS BIENES COMUNES
Art. 13.- BIENES COMUNES.- Son bienes comunes y de dominio inalienable e indivisible para cada uno de los

copropietarios del Edificio MACIAS SANTANA, las areas de circulacion exterior, escaleras, lobbys, y areas verdes.

Art. 14.- DERECHOS INSEPARABLES.- La copropiedad, uso y goce sobre los bienes comunes son proporcionales e
inseparables de la propiedad, uso y goce de los bienes exclusivos. En la enajenacion, gravamen o limitacién de dominio
de éstos, estara incluida la respectiva cuota sobre aquéllos.

Art. 15.- DERECHOS DEL USUARIO.- El arrendatario, comodatario, usuario, acreedor anticrético, usufructuario,
sustituira al propietario en sus derechos de uso sobre los bienes comunes del Edificio MACIAS SANTANA, y en las
obligaciones inherentes al régimen de propiedad horizontal.
Los bienes comunes del Edificio MACIAS SANTANA, no podran ser apropiados ni individual, ni exclusivamente, y sobre
ellos, cada copropietario o usuario tiene un derecho indivisible, comunitario, y dependiente, cuya cuota de participacion
esta establecida en la Declaratoria de Propiedad Horizontal.

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

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

Art. 18.- PROHIBICIONES PARA COPROPIETARIOS Y USUARIOS.- Esta prohibido a los copropietarios,
arrendatarios, y, en general, a todas las personas que ejerzan derecho de uso sobre bienes exclusivos del Edificio
MACIAS SANTANA, respecto de los bienes comunes lo siguiente:
a) Daiar, modificar o alterar en forma alguna, ni atin a fitulo de mejora, los bienes comunes;
h) Hacer uso abusivo de los bienes comunes o contrario a u obstaculizar de algin modo el
legitimo derecho y uso de los demas;
c) Dejar de pagar las expensas ordinarias y extraordi
mejoramiento de los bienes comunes;

inisiracion, conservacion y



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

e) Obstruir las 4reas comunes que sirvan de locomocion, o dificultar su acceso, con muebles u objetos que
impidan el libre transito o afecten la estética, buena presentacion y limpieza del inmueble, quedando facultado
el Presidente y/o el Administrador para el inmediato retiro de los mismos. La imposicién de sanciones se la
realizara de conformidad con lo establecido en la Ley de Propiedad Horizontal, su reglamento, y del presente
reglamento interno;

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

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

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

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

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

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

0) Ei Administrador por tanto, sera responsabie ante ia Asambiea de Copropietarios, de comunicar ios arriendos
y ventas que se efectten por los copropietarios; y,

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

CAPITULO IV.- DE LAS SANCIONES

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

Art. 20.- DE LA VESTIMENTA.- Toda persona que ingrese al edificio, sea de forma esporédica o habitual, debera
presentar la vestimenta adecuada, esto es, que no se permitira el ingreso de personas semidesnudas o que de alguna

manera atenten contra el pudor de los demas copropietarios.

Art. 21.- DE LOS PARQUEOS Y AREAS DE INGRESO.- Los copropietarios solamente podrén estacionarse en los
sitios asignados. Queda prohibido a los chéferes, guardaespaldas, empleados domésticos o cualquier otro frabajador el
uso de Lobby, pasillos interiores, y areas comunes del inmueble. Los servicios de limpieza, mantenimiento, y pintura de
los subsuelos de parqueos, sera ordenado por el Administrador. Es prohibido hacer uso del pito, o alarmas en los
parqueos. El incumplimiento de cualquiera de estas disposiciones, sera sancionado con una multa de valor fijado por la

Administracion del edificio.

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

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

Art. 24.- MORA EN EL PAGO DE EXPENSAS.- En caso de mora en el pago de expensas ordinarias o extraordinarias,
el Administrador cobrara los respectivos intereses de mora, calculados a base de la tasa de interés activa vigente del
Banco Central del Ecuador, por cada mes o fraccién de mes atrasado sin cancelacion, a mas de los correspondientes
gastos de cobranza extrajudicial y judicial que ocasionen. Si un copropietario o usuario no pagare las expensas
establecidas, pasados los freinta dias de acordadag.elAdministrador podra iniciar las acciones legales para su cobro de
conformidad con [a legislacion vigente. .‘o‘.omo DEG
‘.\) pEL CAN]. 04.’
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asumiran dicho incumplimiento y, deberan ademas de solicitar e! establecimiento de sanciones antes detalladas, dar por
terminado el contrato de arrendamiento o comodato y proceder a la recuperacion del departamento de vivienda en
forma inmediata, observando el procedimiento convenido en el contrato 0 cualquier ofro previsto en la Ley.

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

CAPITULO V.- DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS COPROPIETARIOS
Art. 26.- DERECHOS Y OBLIGACIONES.- Son derechos y obligaciones de los copropietarios:
a) Ejercer su derecho de copropiedad sobre los bienes comunes del edificio, y usar de ellos en la forma y con las
limitaciones legales y reglamentarias establecidas;
b)  Ejercer su derecho de propiedad sobre los bienes exclusivos del edificio y usar y disponer de ellos en la forma
y con las limitaciones impuestas por la Ley de Propiedad Horizontal, su Reglamento, y este Reglamento
Interno;
¢) Asistir ala Asamblea de Copropietarios y ejercer su derecho de expresion a través del voto, de peticion y en
general hacer uso de las demas afribuciones que la Ley de Propiedad Horizontal, su Reglamento General, y
del reglamento interno le asignan como miembro de ese érgano colegiado;
d) Cumplir las disposiciones legales y reglamentarias que norman el régimen de propiedad horizontal, acatar las
resoluciones y/o disposiciones de ia Asambiea de Copropietarios, del Directorio General, del Presidente y dei

Administrador;

) Desempefiar los cargos y comisiones que les sean asignados por los organos competentes de la
administracion;

f)  Permitir ala persona que ejerza la administracion del edificio, realizar la inspeccion o las reparaciones de los
bienes comunes;

g) Notificar al Administrador del edificio, con el nombre, direccion y teléfono de la persona que, en Su ausencia
por més de treinta dias, quedara encargada de su bien, a fin de que actie en casos de emergencia;

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

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

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

k)  Obtener bajo su exclusiva responsabilidad, todas las autorizaciones legales, municipales, administrativas y
demas que fueren necesarias; Y,

) Los demés derechos y obligaciones establecidos en la Ley de Propiedad Horizontal, su Reglamento, y en el

presente Reglamento Interno.

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

cualquier otro valor que fije la Asamblea de Copropietarios.

Art. 28.- OBLIGACION ESPECIAL.- El hecho que un bien exclusivo haya permanecido cemado o sin ser habitado, no
exonera al copropietario de la obligacion de pagar las expensas por gastos comunes y ® . extraordinarias y,
en caso de mora, los respectivos intereses calculados en base de la tasa de interés Q@g@ Aﬂék@nco Central del
Feuador por cada mes o fraccion de mes decurrido sin cancelacion. g OON




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

CAPITULO V1.- DEL PRESUPUESTO DE ADMINISTRACICN DEL EDIFICIO

Art. 30.- DE LA APROBACION DEL PRESUPUESTO.- La Asamblea General de Copropietarios, en su reunion
ordinaria, analizara y aprobara con la votacién de méas de la mitad de los asistentes a la misma, el presupuesto de
mantenimiento, conservacion, seguridad y demas gastos presentados por el Administrador. Dicho presupuesto debera
tomar en cuenta el déficit o el superavit del ejercicio anterior. El presupuesto tendra vigencia por un afio fiscal, esto es,
desde enero hasta diciembre de cada afio.

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

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

Es obiigacion de todos ios copropietarios dei edificio, confribuir al pago de gastos de administracion, conservacion y
mantenimiento de los bienes comunes, proporcionalmente a la alicuota que cada uno de ellos mantenga sobre los
bienes comunes seguin el presupuesto aprobado. Ademas, estan obligados al pago oportuno de las primas de seguro
que amparan al edificio.

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

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

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

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

responsable en forma solidaria.

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

CAPITULO VII.- GOBIERNO, ADMINISTRACION Y REPRESENTACION LEGAL DEL EDIFICIO
Art. 37.- ORGANOS ADMINISTRATIVOS.- La administracion y control del edificio estara a cargo de la Asamblea de
Copropietarios, del Directorio General, del Presidente y del Administrador.
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Art. 38.- DE LA ASAMBLEA DE COPROPIETARIOS.- La Asamblea de C
administrativa y se compone de los copropietarios o de sus representantes o
demas condiciones exigidas por la Ley de Propiedad Horizontal, su Reglamen




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

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

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

Art. 42.- CONVOCATORIA - La convocatoria a Asamblea para sesiones ordinarias o extraordinarias, seran hechas por
el Presidente o el Administrador, a iniciativa propia o a peticion de uno de los miembros del Directorio, del Administrador
o de copropietarios que representen por lo menos un 30% del total de votos del edificio.

En caso que el Presidente o el Administrador, no procedieren a convocar a Asamblea General conforme al inciso
anterior, los copropietarios pueden auto convocarse con el respaido de por lo menos el 50% del total de votos dei
inmueble en propiedad horizontal, siguiendo el proceso normal de convocatoria. La convocatoria se efectuara mediante
documento escrito, con ocho dias habiles por lo menos de anticipacion a la fecha de reunion, en la que constaran, el
lugar, la fecha, la hora y los asuntos a tratarse en la sesion.

En el caso que no hubiera quérum en la hora sefialada en la primera convocatoria, ésta se entendera convocada para
una segunda reunién, pudiendo realizarse la misma no antes de sesenta minutos después de la hora sefialada para la
primera convocatoria, con la advertencia que la reunion se efectuard con cualquiera que fuere el nimero de
copropietarios presentes. No podra modificarse, en segunda convocatoria, el orden del dia establecido para la primera.

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

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

A efectos de reformar el reglamento interno o adoptar uno nuevo, deberd estar presente el 50% de copropietarios con
derecho a voto. El Secretario de dicha Asamblea General llevara un registro con la firma o representacion de cada

asistente a la misma.

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

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

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

mitad de los votos presentes en la Asamblea.




Art. 48.- APROBACION DE ACTAS.- Las actas de la Asamblea seran aprobadas en la misma sesién; llevaran las
firmas autografas del Presidente y del Secretario. El Administrador llevara bajo su responsabilidad, el Libro de Actas en
originales.

Art. 49.- RESOLUCIONES.- Las resoluciones de la Asamblea son obligatorias para todos los copropietarios,
arrendatarios, comodatarios, usuarios, y en general, para todas las personas que ejerzan derechos de uso sobre los
bienes del inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal.

Art. 50.- DEBERES Y ATRIBUCIONES.-

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Art. 52.- DIRECCION Y SECRETARIA.- El Directorio General estara presidido por su Presidente, elegido por la
Asamblea, y a falta temporal de éste por otro de sus miembros elegido para dicho efecto. Sila ausencia es definitiva, la
Asamblea de Copropietarios designara su reemplazo. Actuara como Secretario del Directorio General, el Secretario de
la Asamblea de Copropietarios, quien tiene solamente voz y no voto.

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

sea reemplazado.

Art. 54.- CONVOCATORIA Y SESIONES.- Ei Directorio General se convocara y fendra sesiones ordinarias y
extraordinarias. Las reuniones ordinarias se las realizaran durante los tres primeros meses de cada afio, y las
extraordinarias, durante los nueve Ultimos meses del aio.

Art. 55.- REUNIONES UNIVERSALES.- El Directorio General podra reunirse sin previa convocatoria en cualquier
momento o lugar, siempre que concurran todos sus miembros principales, en cuyo caso se tratard de una reunion
universal.




primera reunién, con la advertencia que !a reunién se efectuara con cualquiera que fuere el nimero de miembros que
asistan.

Art. 57.- REPRESENTACION.- A las reuniones del Directorio General asistiran su Presidente, sus miembros y el
Secretario del mismo. De ser el caso, el Directorio General podra invitar a una o varias personas para fratar
especificamente el asunto inherente y puntualizado en la convocatoria. El Directorio podra solicitar la presencia en sus
sesiones de Asesores Especializados o Profesionales que, asistiran con voz pero sin voto. En ningin ofro caso se
permitir4 la participacion de persona alguna, inclusive tratandose de copropietarios del edificio.

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

Art. 59.- APROBACION DE ACTAS.- Las actas del Directorio General deberén ser aprobadas en la misma reunion:
llevaran las firmas autografas del Presidente, del Directorio General y del Secretario, quien dara fe de lo resuelto. El
Secretario llevara bajo su responsabilidad, un Libro de reuniones de las Actas originales.

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

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

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

b)  Preparar y poner a consideracion de la Asamblea de Copropietarios la proforma del presupuesto anual de
gastos de! edificio; la que necesariamente ird acompafiada de los planes y programas que se realizaran y
gjecutaran;

c) Preparar y sugerir a la Asamblea de Copropietarios el aporte de cuotas extraordinarias, de acuerdo con las
necesidades del edificio;

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

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

f) Previa resolucion de la Asamblea, contratar a la persona que desempefiara la administracion del edificio;

g)  Autorizar por escrito al Administrador, para que contrate los servicios de los empleados necesarios para la
administracion de los bienes comunes, y sefialar sus respectivas remuneraciones; y,

h)  Resolver cualquier cuestion inherente a la administracion del edificio, y aquellos asuntos planteados por los
copropietarios y la Administracion.

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

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

Art. 63.- ATRIBUCIONES Y DEBERES DEL PRESIDENTE.-
a) Convocar y presidir las reuniones de la Asamblea de Copropietarios y del Directorio General, segin corresponda;
b) Ejercer &l voto en las reuniones de la Asamblea General y en las del Directorio General y, cuando sea del caso,
dirimir la votacion ejerciendo el mismo;
c) En caso de falta o impedimento temporal del Administrador, designara provigj
a ofro copropietario las mismas hasta que se resuelva lo mas conveniente;

eemplazo o delegara




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

e) Cumplir las funciones que le encargue la Asamblea de Copropietarios, el Directorio General y aquéllas
establecidas en la Ley de Propiedad Horizontal, el Reglamento General y este reglamento interno.

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

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

a)
b)

¢)

d)

9)

h)

j)

k)

m)

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

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

Presentar a la Asamblea General o al Directorio General, para que este a su vez ponga en consideracion de
la Asamblea de Copropietarios, segiin corresponda, con la periodicidad que éstos le sefialen, las cuentas,
balances, proyectos de presupuesto, estados de situacion e informes sobre la administracion a su cargo;
Preparar y presentar a ia Asambiea de Copropietarios para su aprobacion, en concordancia con Ia Ley de
Propiedad Horizontal, y de su Reglamento General, el proyecto de reglamento interno y las normas
necesarias y convenientes para la administracion de los bienes comunes del inmueble y la arménica relacion
de los copropietarios;

Recaudar dentro de los primeros diez dias de cada mes y mantener bajo su responsabilidad personal y
pecuniaria, las cuotas ordinarias y extraordinarias de los copropietarios y, en caso de mora, en primera
instancia realizar una gestién de cobro extrajudicial y, si persistiere la mora en el pago, debera cobrarias,
juntamente con los intereses establecidos y los de mora, de acuerdo con lo establecido en la Ley de
Propiedad Horizontal, su Reglamento General y este reglamento interno;

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

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

Solicitar que se dicte, la imposicién de sanciones y multas a los copropietarios infractores o que causen dafios
ala propiedad horizontal. El producto de dichas sanciones y multas ingresara al Fondo Comin de Reserva;
Celebrar los contratos de adquisicion, arrendamiento de bienes o servicios necesarios para la administracion,
conservacion, reparacion, mejora y seguridad de los bienes comunes del inmueble constituido en condominio
o declarado en propiedad horizontal, dentro de los montos y con las autorizaciones respectivas;

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

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

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

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

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

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

q) Lacorrespondencia de la administracion del edificio, sera firmada por el Presidente y/o por el Administrador;

r)  Cumplir y hacer cumplir la Ley de Propiedad Horizontal, su Reglamento General, y este reglamento interno,
ordenanzas municipales y demas normas relacionadas con la Propiedad Horizontal, asi como las
resoluciones y disposiciones emanadas de los 6rganos de Administracion del inmueble;

s) Adoptar medidas de seguridad tendientes a precautelar la integridad fisica de los copropietarios y usuarios en
general y, de los bienes del inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal,

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

u) Elaborary presentar a la Asamblea General de Copropietarios, el presupuesto operacional anual del edificio;

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

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

x) Ejercer los demas deberes y atribuciones que le asigne la Ley de Propiedad Horizontal, su Reglamento
General, y el presente reglamento interno, asi como las resoluciones de los Organos de Administracion del
edificio.

Art. 66.- REPRESENTACION LEGAL.- La representacion legal, judicial y extrajudicial de los copropietarios del Edificio
MACIAS SANTANA, la ejerce individualmente, el Presidente y el Administrador en todo lo relacionado al Régimen de
Propiedad Horizontal.

CAPITULO VIll.- DE LA SEGURIDAD

Art. 67.- SISTEMA DE SEGURIDAD.- El costo del sistema de seguridad que se contrate en el edificio, seran asumidos
a prorrata de cada alicuota de propiedad por cada departamento y por cada uno de los copropietarios de cada uno de
ellos.

CAPITULO IX.- SOLUCION DE CONFLICTOS
Art. 68.- Cualquier controversia que surja entre los copropietarios o usuarios del edificio, podré ser sometido a un
procedimiento conciliatorio verbal, breve y sumario, que se ventilara ante la Asamblea de Copropietarios.

Asi mismo, los copropietarios podran convenir, previo acuerdo por escrito, que las diferencias que surjan entre ellos, en
relacion con los derechos de utilizacion y goce sobre las propiedades exclusivas o sobre los bienes comunes del
inmueble declarado en propiedad horizontal, seran somefidos a los procedimientos previstos en la Ley de Arbitraje y
Mediacion, publicada en el Registro Oficial No. 145 del 4 de septiembre de 1997, salvo disposicion legal en contrario.

RAZON: El presente reglamento, fue aprobado por la Asamblea de Copropietarios del edificio MACIAS SANTANA,
celebradae|.....de .......... del 2019.

| L]-

Ing. Pastor Avila Barcia
RESPONSABLE TECNICO
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