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DEFINICION DE TERMINOS

1.1.- AREA DE TERRENO:

Estd constjtuida por el drea total del terreno en la que se encuentra implantado el
edificio, pefteneciendo esta drea a los copropietarios del mismo.

1.2.- AREA DE CONSTRUCCION:

Comprendd la totalidad del drea de construccién del edificio, incluyendo las terrazas
accesibles.

1.3.- AREA COMUN:
Estd confofmada por la suma de todas las areas de uso o propiedad comtn, como
portales, efcaleras, terrazas, patios, etc.

1.4.- AREA NETA VENDIBLE:
Es la resulthnte o sumatoria de todas las 4reas vendibles de los departamentos y debe ser
igual a la dferencia entre el 4rea de construccion y el 4rea comnin del edificio.

Se entenderi como bienes de propiedad exclusiva de los propietarios, los
departamerftos, y copropietarios de las partes anexas y accesorias de los espacios
comunes, ¢omo instalaciones de agua, desagfies, red eléctrica, telefonica, desde la
acometida |hasta las instalaciones propias de cada departamento. Igualmente, le
pertenece gl copropietario, la mitad de las losas de los pisos.

1.5.- ALIQUOTA:

Ntmero de cuairo decimales que representa una parte de todo el edificio,
correspondfente a cada departamento, La sumatoria de todas estas partes, debe ser igual
a la unidad

1.6.- CUOTA DE AREA COMUN:
Es la superfiicie o porcién de 4rea comiin que le corresponde a cada dcpaitamento, para
efectos de fributacion y copropiedad.

Son bienes|comunes y de dominio indivisible del edificio, lag' siguientes:

L

1. El terrenp en que se encuentra implantado el edificio.

2. El ingredo principal, las escaleras y el 4rea de patio.

3. La estrudtura o elementos resistentes del edificio. x

4. Las parkdes medianeras en 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 mediangras de servicios generales.




@ halmod.com

5. Los ductos d¢ instalaciones

6. Las fachadas|del edificio y sus caras exteriores.

7. Los sistemaq de conduccién y controles eléctricos y el tablero de medidores de los
locales y depargamentos.

8. La cisterna 1¢s tanques de presién y bombas del sistema de dotacion de agua potable.
9. Todo el sistefna de agua potable del edificio.

10. Los sistemag de aguas servidas y aguas lluvias. —

11. Todas las dbmis partes y elementos del edificio qu€ 0 tengan el cardeter de bienes
exclusivos.

i

i

1.7.- CUOTA PE TERRENO: ! o
Es el drea o pprte de terreno que le corresponde a cada local y. departamento, para
efectos de tribufacién y copropiedad.
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2.0.- DATQS GENERALES:

2.i.- UBIJACION:

El terreno fen que se encuentra implantado el edificio AVILES esti ubicado en la
avenida 26| y calle 16 de la parroquia Manta, Cantén Manta y presenta las siguientes

medidas y {inderos:

Por el Norte:
Por el sur:
Por el efte:
Por el opste:

Lindera con propiedad de la Sra. Lucila Arboleda con 12.00m
Lindera con la calle 16 con 12.00m

Lindera con propiedad de la Sra. Lucila Arboleda con 30.00m
Lindera con propiedad de la Sra. Lucila ArboTedtreon 30.00m

Area de Terreno Segiin escritura. : 360 m2

2.2.- DESGRIPCION GENERAL DEL EDIFICIO:

El edificio| se compone de tres plantas, planta baja, 1° piso alto, 2° piso alto, la planta
baja cuentd con un drea comiin de patio y una suite en la parte posterior del tetreno.

La construgcion tiene las siguientes especificaciones técnicas generales:

Estructura:
Entrepiso:
Escaleras:
Paredes:

Pisos:

Instalaciongs Eléctricas y Sanitarias
Cubierta:

Ventanas:

Puertas:

Hormigén Armado

Hormigén armado

De hormigén Armado.
Mamposteria de ladrillo, enlucida y
Pintada

De cerdamica.

Empotradas en pisos y paredes
Estructura de hierro con Dipanel.
De aluminio y vidrio

De madera y metélica

En el ingreso principal del cerramiento
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ESPECIFICACIONES PARTICULARES DE CADA UNO DE LOS

Comprendido pér sala comedor, cocina, estudio, dos bafios y tres dorrga)or-iosa.dem:’as de
, se accesa a el por el drea comvin de patio. El misthio que presenta las

idlas y linderos: ’

(5
Por arriba:|  Lindera con el Dpto. 201 r
Por abajo: Lindera con terreno del edificio
Por el nortd: Lindera con 4rea comdn de patio con 7.90m
Por elsur:| Lindera con el 4rea comiin de patio con 2.90m, luego gira hacia el
Norte con un 4ngulo de 90° y una longitud de 0,55m, luego gira
Hacia el este con un dngulo de 270° y una longitud de 1,70m
Luego gira hacia el norte con un angulo de 90° y una longitud de
0,55m, seguidamente gira hacia el este con un angulo de 270°y
Una longitud de 3.30m linderando con el 4rea cormin de patio.
Lindera con el drea comun de patio con 13.90m
Lindera con el 4rea comiin de patio y escaleras con 15.00m

3.1.2. - SUITH 102:
Comprendido por un 4rea general de ademas de un dormitorio y un bafio completo se

accesa a el por lel drea comun de patio, El mismo que presenta las siguientes medidas y
linderos:

Por arriba Lindera con espacio aéreo.

Por abajo: Lindera con terreno del edificio

Por el nortf: Lindera con propiedad de la Sra. Lucila Arboleda con 9.40m

Por elsur] Lindera con 4rea comiin de patio con 4.60m, luego gira hacia
El norte con un éngulo de 90° y una longitud de 4.10m, luego
Gira hacia el este con un dngulo de 270° y una longitud de 3.40m
Luego gira hacia el norte con un angulo de 90° y una longitud de
0.80m, seguidamente gira hacia el este con un angulo de 270%y

Una longitud de 1.40m, linderando con el drea comin de patio.

Lindera con drea comin de patio con 3.00m

Por el oest¢:  Lindera con propiedad de la Sra. Lucila Arboleda con 7.90m




PLANTA ALTA:

3.2.1.- DEPARTAMENTO 201.-

Se encuenfra ubicado en la 1° planta alta vy se encuentra conformado por sala comedor
cocina un|balcén, tres dormitorios dos bafios y un estudio ademas de un salén de
reuniones |y un drea de terraza que se encuentran en la 2° planta alta, se accesa a este
departamehto por el drea comim de escaleras y presenta las siguientes medidas y
linderos.

e Poragriba: lindera con el salon de reuniones y terraza pertenecientes a este

Mismo departamento.

Por aljajo:  Lindera con el departamento 101.

Por ellnorte: Lindera con vacio hacia el 4rea comin de patio con 8.00m

Por eljsur: Lindera con vacio hacia el 4rea comtn de patio con 3.00m
Luego gira hacia el norte con un 4ngulo de 90° con una
Longitud de 0.55m, luego gira hacia el este con un dngulo de 270°
Y una longitud de 1.70m, luego gira hacia el sur con un dngulo de
270° y una longitud de 0.55m, seguidamente gira hacia el este con
Un angulo de 90° y una longitud de 3,40m, linderando con vacio

Hacia el &rea comin de patio.
Por elleste:  Lindera con vacio hacia el 4rea comiin de patio con 16.10m
Por el|oeste:  Lindera con vacio hacia el drea comun de patio con 16.10m

3.3 2°PHANTA ALTA:

3.3.1 SALA DE REUNIONES Y TERRAZA DEL DPTO. 201.-

Estas 4reap se encuentran ubicadas en la 2° planta alta y pertenecen al departamento 201
se accesa h ellas por el drea comin de escaleras, las mismas qué presenta las siguientes

medidas y|linderos.
*

Por grriba: Lindera con espacio a€reo.

Por gbajo:  Lindera con el departamento 201.

Por ¢l norte: Lindera con vacio hacia el 4rea comiin de patio con 7.95m

Por¢lsur:  Lindera con vacio hacia el 4rea comin de patio con 8.00m

Por ¢l este:  Lindera con vacio hacia el 4rea comin de patio con 16.10m

Por ¢l oeste: Lindera con vacio hacia el drea comtn de patio con 8.00m
Luego gira hacia el oeste con un 4ngulo de 270° y una longitud
De 1.00m, luego gira hacia el norte con un éngulo de 90° y una
Longitud de 3.10m, luego gira hacia el este con un dngulo de 90°
Y una longitud de 1.00m, luego gira hacia el norte con un 4ngulo
De 270° y una longitud de 5.00m, linderando con el 4rea comtin de
Escaleras.




MACION PARA EL PROCESO:
O DE AREAS POR PLANTAS (éreas por metros cuadrados).

L _ 193.46 166.54 360.00

4 GENERALES:

360.00m2
628.86m2
203.61m2
425.25m2
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¥ AMENTO INTERNC DEL EDIFICIO AVILES

CAPITULO 1
M DE PROPIZDAD IORIZONT

Art. 1.- El edifficio AVILES estd construido y actualmente esta sometido bajo el
Régimen de Propiedad Horizontal. Por consiguiente, este reglamento regird las
relaciones de pfopiedad y copropiedad de dicho edificio, asi como su administracion,
us0, conservacign, y reparacion.

Art2.- El edifitio AVILES se¢ compone de bienes exclusivos y bienes comunes. Son
bienes exclusivps los que pertenecen singular y exclusivamente a cada propietario como
son los departz y son bienes comunes todos los demas-que s definan como tales
en la ley y en ¢] presente Reglamento interno.

Art.3.- Fl Ediflcio AVILES se encuentra ubicado en la Parroguia Manta de la ciudad de
Manta, en la aenida 26 y calle 16 Esta sometido al régimen de propiedad horizontal de
conformidad chn las leyes, ordenanzas y reglamentos pertinentes. Se compone de tres
plantas, la plagta baja (P.B.) estd ocupada por un departamento y una suite (101,102,)
ademis de un jirea comin de patio el 1° piso alto est4 ocupado por un departamento
(201) y se agcesa a el por el 4rea comin de escaleras el 2° piso alto se encuentra
ocupado por up salén de reuniones y una terraza cubierta perteneciente al departamento
201 v se accesh a ellos por el drea comin de escaleras,

Art.4.- En lod planos del edificio, de acuerdo con el reglamento interno de Propiedad
Horizontal, sq fijan los linderos, dimensiones y ubicacion del edificio, distribucién de
las plantas en|que estd dividido, las de los locales, departamentos, las especificaciones
que integran Jos espacios de circulacion, instalaciones y demas bienes comunes del
edificio. Los flanos en referencia forman parte complementaria del presente reglamento
por lo que lq aceptan los copropietarios como finicos para el régimen de propiedad
horizontal, sulrelacién y sus derechos.
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CAPITULO 3
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Art.5.- BIENE$ EXCLUSIVOS.- la suite, y departamentos son bienes de dominio

xclusivo singular e indivisible de sus respectivos propietarios. Estdn incluidos en este
dominio, ¢! intdrior de las parcdcs mediancras hasta la mitad del cspesor. Son cs
medianeras las que separan un local de otro de distinto duefio, las que separan un local
de los espacios fle circulacién o de los ductos de instalaciones de servicio general.

Las paredes qye delimitan el edificio con el exterior son de propiedad exclusiva
exceptuando la fachada. La propiedad exclusiva incluye las ventanas, vidrios, marcos y
puertas, Las phertas de entrada al edificio, el portal, las escaleras, el patio son bienes
comunes y su ufilizaci6n serd reglamentada.

Art.6.- MANTENIMIENTO.- A cada propietario le corresponderd cubrir por su
cuenta los gastos de administracién, mantenimiento y reparacién de sus bienes
exclusivos asi fomo el pago de tasas por servicios y de impuestos que a ellos le
correspondan.

Art. 7.- BIENES COMUNES.- Son bienes comunes todos los elementos y partes del
edificio que no fienen cardcter de bienes exclusivos, los cuales sometidos como estdn al
régimen de cogropiedad, no son susceptibles de apropiacion individual ni exclusiva y
sobre ellos cad§ copropietario tiene un derecho indivisible, comunitario y dependiente,
cuya cuota se eftablece en ¢l presente reglamento.

Art. 8.- DERECHOS DEL USUARIO.- El arrendatario, usufructuario o acreedor
anticrético futuro, sustituird al propietario en su derecho de uso sobre los bienes
comunes del 4dificio y en las obligaciones inherentes al régimen de propiedad
horizontal, excdpeién hecha del pago de las expensas ordinarias y extraordinarias.

Art. 9- GASTOS DE ADMINISTRACION.- Los gastos de administracion,
reparacion, conervacion, reposicién y/o mejoras de los bienes comunes estardn a cargo
de los copropidtarios segiin las cuotas establecidas en el reglamento. Se exceptian los
gastos de reparfcion o reemplazo que se originen en los actos de culpa o dolo de algin
copropietario ¢ usuario, los cuales sern de cuenta exclusiva del responsable. Los
copropietarios [estarin solidariamente obligados al pago de dafios que causen sus
Tespectivos arrgndatarios, usuarios, comodatarios, acreedores anticréticos o en general
con la personalque use su propiedad exclusiva, con relacién’a los bienes comunes del
edificio.




Art. 10.- DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS COPROPIETARIOS.- Son
derechos y 4bligaciones de los copropietarios:

a)

b)

c)

d)

jercer bus derechos de propiedad sobre sus bienes exclusivos, usar y disponer en
ellos en [la forma y con las limitaciones impuestas por la Ley y éste reglamento;
Ejercer [su derecho de propiedad sobre los bienes comunes del edificio en la
proporcion que les corresponda y usar de ellos con las limitaciones y en la forma
legal y feglamentaria impuesta por la Ley y éste reglamento;
Concurifr con puntualidad a las asambleas de copropietarios y ejercer su derecho de
expresidn, de voto, de peticion y en general hacer uso de las demas atribuciones que
la Ley y]éste reglamento le asignen como miembro de este organismo colegiado.
Cumpliy con las disposiciones legales y reglamentarias que norma el régimen de
propied4d horizontal y las de éste reglamento, obedecer las resoluciones de la
asamblen de copropietarios y desempefiar los cargos y comisiones que ésta le
confiera
Permiti] al administrador la inspecciéon de sus locales en caso de dafios en sus
instalacfones, queja de copropietarios y en fin cuando éste lo considere necesario;
Notificar al administrador con el nombre, la direccién y el teléfono de la persona
que en }a ausencia del copropietario por méas de dos dias, quedara encargada de la
custodid de las llaves de su departamento a fin de que actie en caso de incendio,
accidenfes, ruptura de cualquier instalacién y otros casos de emergencia;
Introdudir cléusula especial en los contratos de enajenamiento, limitacién de
dominid, comodato, arrendamiento o anticresis, etc. Que celebre el copropietario
respectd a sus bienes exclusivos en virtud de lo cual el adquiriente o el usuario se
somete pxpresamente al presente reglamento y a las resoluciones generales tomadas
por la dsamblea de copropietarios, El administrador no otorgaré la certificacion a
que se fefiere él articulo 9 del reglamento de propiedad horizontal sin la previa
verificafién de que en el contrato que vaya a celebrarse conste la cliusula en
referendia;
Contribjiir y pagar oportunamente los gastos y expensas ordinarias y extraordinarias
necesarfas para la administracién, conservaci6n, prima de seguros del edificio v
mejorag de los bienes comunes del edificio con arreglo a la tabla de cuotas que se
establezca dé acuerdo con el cuadro de alicuotas. Estas cuotas deberén ser
satisfechas dentro de los ocho primeros dias de cada mes. En caso de mora se
cobraralel interés maximo comercial convencional legal sin prejuicio de la accién
legal cofrespondiente;
Pagar ks cuotas extraordinarias que acordare la asamblea de copropietarios,
especialmente en caso de producirse destruccién o dafio parcial del edificio. Estas
cuotas seran pagadas dentro del plazo que sefiale 1a misma asafiblea;
Los defnds derechos y obligaciones establecidas por la Ley, Reglamento y

Orden: S. i s
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CAPITULO 4
DE LA CUOTA DE DERECHO Y OBLIGACIONES

Art. 11.- TABLA DE ALICUOTAS.- La alicuota de derechos y obligaciones que, en
razon del valor|de sus bienes exclusivos, tiene cada copropietario respecto de los bienes
comunes del edificio, se fijardn dé acuerdo con la siguiente tabla que establece lo que
cada suite y deflartamento, representa porcentualmente con relacion al edificio.

Estos gastos egtarin contemplados en el respectivo presupuesto anual, el mismo que
podré ser revisdo por circunstancias supervenientes necesarias y cuyo reajuste se hard
al aumento def costos generalizados para lo cual se tomarin como indicadores el
aumento de indjce de precios u otras situaciones que alteren la economia nacional, como
el caso de aunjento salarial por efectos de reformas en la legislacion laboral, previa
aprobacion de lh asamblea de copropietarios,

/-"_"‘-r__

P,

Departamento| 101 26.79
Suite 102 1237
Departamento| 201  60.84

CAPITULOS
DE LAS PROMIBICIONES

Art. 12.- Est4 [prohibido a los copropietarios, arrendatarios y en general a todas las

personas que ejprzan derechos de uso sobre bienes exclusivos del edificio:

a) Dafiar, modificar o alterar en forma alguna, ni atn a titulo de mejora, los bienes
comunes de] edificio.

b) Modificar lps distribuciones de la tabiqueria, de la mamposteria de su propiedad
exclusiva sij la autorizacién escrita y expresa del administrador del edificio, quien a
su vez debgrd consultar a un ingeniero consultor capacitado para indagar si los
cambios prdpuestos son posibles.

Hacer uso fibusivo de su local o departamento contrariando su destino natural y
obstaculizagdo el legitimo uso de los demads.

Destinar sub bienes exclusivos a un objeto distinto de aquel para el cual fueron
construidos|o usarlos con fines ilicitos, inmorales, contrarios a este reglamento y que
afecten las [buenas costumbres, la tranquilidad de los vecinos o la seguridad del
edificio.




€)

Establecer|en los locales y departamentos: depdsitos, , pensiones, talleres, fabricas, y
en general|desarrollar actividades distintas del destino natural de [os mismos

Instalar rhiquinas que causen ruidos, produzcan vibraciones, interfieran o
distorsiondn las ondas radiales o de television, o alteren el flujo de la corriente
eléctrica.

Almacenaf sustancias explosivas, toxicas, insalubre o mal olientes.

Mantener hbierta las puertas que comunican sus departamentos con los espacios de
circulacion y utilizar estos como sala de espera.

Tocar miisica o causar ruidos a niveles que transciendan del ambito de su local.
Introducir [y mantener animales domésticos que a juicio de la asamblea ocasionen
cualquier fipo de molestias, dafios o perjuicios a los demés copropietarios o bienes
comunaled,

Pintar o |colocar letreros, signos, avisos o anuncios en los vidrios de los
departamefitos del edificio, en los corredores, escaleras, en las puertas que
comunicar los departamentos con los espacios de circulacion y en general en los
bienes corpunes de los edificios.

Pintar o ¢olocar rétulos, carteles, letreros, avisos, inscripciones o signos en la
fachada ddl edificio, salvo con autorizacién escrita de la asamblea de copropietarios
y en la forfna y con las limitaciones que ella lo permita.

m) Instalar artenas de radio, televisién o cable sobre los bienes comunes del edificio,

n)

0)

salvo con futorizacion de la asamblea de copropietarios.

Realizar aftos contrarios a las leyes reglamentos y disposiciones de la asamblea de
copropietarios o que sean incompatibles con el régimen de propiedad horizontal al
que esta sgmetido el edificio.

Colgar ropa alfombras o cosas similares en las ventanas, paredes de terraza y en
general cofocar cosas algunas en las ventanas, balcones o bienes comunes ni sacudir
polvo en I§s mismas, ni limpiar las cosas golpeando contra las paredes exteriores del
edificio.

Poner basyra en ningtin lugar fuera de las instalaciones destinadas para este efecto y
en todo capo la basura serd depositada en bolsa plastica.

Dar alojagniento a personas que sufran enfermedades infecto-contagiosas, o de
cardcter p§icopatico que impliquen peligro para la seguridad o salud de los demas
copropietarios T T




i cfmaloom
r) El propietariq o arrendatario o cualquier persona que use © goce por otro titulo legal
serd solidarigmente responsable con sus trabajadores domeésticos, visitantes ¥
torceros que [tengan relacion con el titular de los departamentos, en ¢aso de que

ey de propiedad horizontal, su reglamento ¥ el presente reglamento

ctarios que arrienden sus respectivos bienes exclusives deberan
comunicar ef la debida oportunidad mediante nota escrita dirigida al administrador
en la que adgmas s¢ determinara quien cumple con las obligaciones determinadas en
el literal g) de este reglamento. e
f) Instalar cortinas que distorsionen la armonia y estéticd del edificio.

CAPITULO 6.

Art. 13.- Parajel caso de incumplimiento o infraccion a las disposiciones de la ley de
iontal o de este reglamento interno, s€ establecen las sanciones que a
determinan:

5n verbal en primera y por escrito a segunda instancia, por parte del

T.
6n|de multas de hasta un SMV.

Los que infringieren las disposiciones de este reglamento, serdn demandados por el
administrador en juicio verbal sumario ante ¢l juez competente de esta ciudad, por
las indemnjzaciones a que hubiere el lugar y podré ordenar incluso la suspension de
los actos yfobras prohibidas, asi como la reposicién de las cosas a su estado original.
Esta acci6i serd autorizada por la asamblea general.
Los que nd pagaren dentro del plazo sefialado las cuotas ordinarias o extraordinarias
impuesta ffor la asamblea de copropietarios y conforme con este reglamento, seran

s ante un juez competente de la ciudad por el administrador del edificio,
en juicio gjecutivo, quién deberd ademas reclamar intereses con la tasa maxima
convenciohal permitida al momento en que s€ produzca la mora, pagaderos desde la
fecha en gue dichas cuotas se hicieron exigibles. El pago de intereses no excluira el

izaciones a que hubiere lugar. Todas las sanciones y acciones legales que

cihtar el administrador deberdn ser previamente conocidas y autorizadas por

de la asamblea de copropietarios y si la gravedad del caso lo justifica a
juicio de qualquiera de éstos por la asamblea general de copropietarios.
Suspencidn de uno o varios servicios comunales, cuando se encuentren en mora por
dos o ma$ meses en las cuotas de mantenimiento sin perjuicio de la accion judicial
corresporidiente.




El directorio ¥ El administrador.

Art. 17.- AYAMBLEA DE COPROPIETARIOS.- La asamblea de copropietarios
esta investida|de la méxima autoridad administrativa y se compone de los copropietarios
o de sus repfesentantes o mandatarios; regula la conservacién y administracién del
edificio asi cgmo las relaciones de los conduefios, aunque no concurran a la asamblea o
voten en contfa.

Art. 18.- La fasamblea estara presidida por el director, y a falta de este por el primer
vocal o sighiente por orden de designacién. Es obligatoria la asistencia del
administradoy y secretario.




Art. 19.- SESJONES.- La asamblea de copropietarios se reunird ordinariamente dos
Vi al afio, ¢n los dltimos dias del mes de enero y julio de cada afio calendario y
siraordinariarhente, cuando lo juzgue necesario el director o lo solicite €l administrado.
La asamblea gn cualquier caso sera convocada por el director y cuando éste no lo
hiciere por pdticion del administrador dentro de los ocho dias de solicitada, la
convocatoria Asamblea lo hardn cualquiera de estos en forma directa y se hard
constar expreshmente la negativa del director para convocarla. Las convocatorias se
harén por escrifo con una anticipacién de ocho dias por lo menos a la fecha en que deba
celebrarse la adamblea y se dejara constancia de los puntos a tratarse.

Art. 20.- ASAMBLEA UNIVERSAL.- La asamblea podrd reunirse sin previa
convocatoria e cualquier momento, siempre que concurran todos lo copropietarios, en
cuyo caso se trptara de una asamblea universal.

Art. 21.- QUQRUM.- El cuérum para las sesiones de la asamblea estara integrado por
la concurrencig de todos los copropietarios. Si no hubiere dicho quérum a la hora fijada
para que se injtale la asamblea, ésta podré instalarse legalmente y tomar resoluciones
vélidas, una hdra después de la indicada en la convocatoria, con excepcion de aquellos
casos que se nfcesite otro quérum para tomar ciertas resoluciones de cardcter especial,
segun lo prescgito en este reglamento.

Art.22.- REPRESENTACION.- Los copropietarios pueden participar en la asamblea
con todos lo§ derechos, en forma personal o por medio de representantes. La
representacién|se otorgard mediante poder notarial o por medio de una carta cursada al
director, los que se adjuntaran al acta de la respectiva sesion.

Art. 23.- DERECHO DE ASISTENCIA.- Es el copropietario quien tiene el derecho
de concurrir a|la asamblea y no su arrendatario, comodatario, o usuario, salvo en los
casos contemplados en €l articulo anterior.

Art. 24.- DERECHO DE VOTO.- Cada copropietario tiecne derecho a votar en
proporcién a sfis porcentajes (alicuota) sobre los bienes comunes del edificio.

Art. 25.- VO[TACIONES.- Las decisiones de la asamblea se tomardn por simple
mayoria de vojos que representen mas del 50%, salvo los casos en que la ley y/o este
reglamento exfjan mayores porcentajes. Cada copropietario tendra derecho a un voto en
proporcion a sy alicuota.

Art, 26.- Se tequeriré el 51% del voto de los copropietarios pdfa aprobar cualquier
reforma al reghimento interno, las decisiones sobre mejoras voluntarias y la aprobacion
de cuotas extrdordinarias, asi como las decisiones relativas a lamodificacién de Ja
estructura resigtente, aumentos de edificacion, cambios airqu:tectomu‘m ala fachada del

edificio y revef decisiones de la asamblea. ! b




Art, 27.- [DE LA ASAMBLEA GENERAL.- Son atribuciones y deberes de la
asamblea general:

shir v remover al directorio de la asamblea v al administrador del edificio y
fijar lajremuneracion de este ultimo.
Nombdar comisiones permanentes u ocasionales que fueren necesarias.
Nombdgar un comisario y su respectivo suplente.
Distribuiir entre los propietarios las cuotas y las expensas necesarias para la
admingstracién y conservacion de los bienes comunes, de acuerdo con este
reglamento.
Refornhar este reglamento interno de acuerdo con lo estipulado en €l articulo 26. El
administrador hard protocolizar e inscribir las reformas para que surtan efectos
legales
Impongr cuotas extraordinarias cuando haya necesidad, para la buena
administraci6n, conservacion o reparacion de los bienes comunes.
Autoritar a los copropietarios para que realicen las obras de modificacion y
aumenjos de los bienes comunes y en sus departamentos cuando haya comprobado
que sof necesarias en beneficio del edificio o del departamento.
Aprobgr el presupuesto anual que presente el administrador.
Solicityr rendicion de cuentas al administrador cuando lo estime conveniente, y de
manerq especial cuando éste termine su periodo.
Sanciohar a los copropietarios que infringieren la Ley de Propiedad Horizontal, su
reglamento, o el presente reglamento interno, a peticién del administrador, en los
casos due sean de su competencia.
Conocfr y resolver cualquier asunto que esté determinado en la ley de propiedad
horizoftal, en su reglamento, en las ordenanzas Municipales y en el presente
reglameento interno, y que sea de interés general para los copropietarios del edificio.
Revocgr y reformar las decisiones del administrador cuando estas no se sujeten a la
ley, a[las ordenanzas, a los reglamentos o no resultaren convenientes para los
interess del edificio.

Las actas de las asambleas generales seran redactadas y aprobadas en la misma reunion,
a fin de que surtan efecto inmediato. Estas llevardn la firma del director y del secretario,
quienes pddran delegar a una comisién de dos copropietarfos, para que redacte el acta,
en cuyo cdso las resoluciones aprobadas tendrén vigencia inmediata a la celebracién de

la reunion
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Art. 28.- El Hirectorio estara integrado por el director, dos vocales principales y sus
respectivos syplentes y por el administrador quien hard las funciones de secrefario, sin
derecho a votp.

Art. 29.- DEL DIRECTORIO.- Los miembros del directorio serdn nombrados por la
asamblea de dopropietario, durarén un afio en sus funciones y podrén ser reelegidos.

Art. 30.- Pard ser director, vocal o secretario se requiere ser copropietario del edificio.
Los cargos sqran desempefiados en forma honorifica. En caso de falta o impedimento
temporal o definitivo del director, actuara el primer vocal o siguientes en orden de
designacion. Cuando faltare un vocal principal o los dos a su vez, serdn convocados los
respectivos syplentes.

Art. 31.- Son|atribuciones del director:
a) Convocarly presidir las reuniones de asamblea general de copropietarios.
b) Asumir grovisionalmente las funciones del Administrador, en caso de falta o

impedimdnto de éste hasta que la asamblea general resuelva lo pertinente.
¢) Cumplir flas demés funciones que se establezcan en las disposiciones legales
reglamentarias y en la asamblea, asi como las delegaciones dadas por ésta.

Art. 32.- Sog funciones de los vocales: contribuir con el director en las funciones de
éste y velar por el cumplimiento de las disposiciones emanadas por la asamblea de
copropietariog.

Art. 33.- DEL ADMINISTRADOR.- El administrador del edificio sera elegido por la
asamblea gerferal para el periodo de un afio y podrd ser reelegido indefinidamente, por
periodos igugles. Para ser administrador no se requiere ser copropictario del edificio.

Art. 34.- LOB DEBERES Y ATRIBUCIONES DEL ADMINISTRADOR SON:

a) Ejercer 13 representacion legal, judicial y extrajudicial de los copropietarios del
edificio AVILES en cuanto se relacionen al régimen de propiedad horizontal del
mismo, dspecialmente sobre el cobro de las cuotas, intereses, multas, reclamos,
demandag, actos y contratos determinados o autorizados por la ley y reglamentos
entendiéddose que tendra las facultades, para los cuales los mandatarios necesitan
poder o clausulas especiales determinadas en el c6digo de proectdimientos civil.




los gastos de administracién, de conformidad con el presupuesto aprobado
de excepcidn, con la autorizacién del director.
ar a consideracién de la asamblea, con la periodicidad que esta le sefiale, las
ak, balances, proyectos de presupuesto, estados de situacién e informes sobre la
stracidn a su cargo con el informe del comisario.

al juez la imposicién de las multas previstas en este reglamento, cuyo
Ito ingresard a los fondos comunales a su cargo.
los contratos de adquisicién o arrendamiento de bienes y servicios
¥ios para la administracién, conservacién, reparacién y mejoras de los bienes
s del edificio hasta los montos sefialados por la asamblea,

formar parte del presupuesto de gastos anuales.
anualmente a la asamblea sobre el ejercicio de sus funciones, debiendo

m) Consefvar copias certificadas de la escritura publica de compraventa del terreno
sobre lel cual estd construido el edificio, AVILES asi como de los planos
arquitdcténicos, estructurales, de instalaciones generales y otros documentos todos
los cugles formaran la documentacion oficial del edificio. Toda esta documentacién
oficialldeberd entregarla mediante acta a su sucesor.

Custodiar y manejar el dinero y las pertenencias comunes, abrir cuenta corrientes
bancarjas, girar contra ellas con autorizacién del director, en los casos de excepcion,
ne lo dispone el literal ¢) de este articulo, manejar el fondo rotativo para

unes y en general

strar prolija y eficientemente la gestion economica “como su unico




0) Llevar la qujecién a los principios de la técnica contable, Ia contabilidad de la
administradion del edificio.

p) Llevar un| libro de registro de copropietarios, arrendatarios, comodatarios,
acreedores [anticréticos y usuarios del edificio, con indicacién de sus respectivas
cuotas de derechos bienes exclusivos y demds datos.

q) Asistir a Iag reuniones de la asamblea general y del directorio.

r) Atender coh prestancia, esmero y cortesia los requerimientos o sugerencias de los
copropietarjos.

8) Supervigilgr diariamente al personal de mantenimiento, guardiania y demds
trabajadorep del edificio.

t) Controlar y| Supervigilar las instalaciones comunales en forma periddica, continua y
sistematica

u) Cumplir y| hacer cumplir las resoluciones y ordenes emanadas de la asamblea
general.

v) Cumplir cdn todas las obligaciones que como mandatario sean convenidas en el
respectivo ¢ontrato.

w) Para la celebracién y suscripcién de cualquier contrato, el administrador debera
contar previjamente con la aprobacion del director.

x) Ejercer los Hemas deberes y atribuciones que le asignen la ley y los reglamentos

Art. 35. -DEI} SECRETARIO DE LA ASAMBLEA.- Fl secretario serd elegido por

la asamblea geperal por el periodo de un afio. Podrd ser reelecto en forma indefinida
por periodos igliale. Sus funciones son de asistir a las asambleas generales y elaborar el
acta de las misfnas, asi como colaborar en forma directa con las acciones que ejecute el
directorio y €l 4dministrador. Sus funciones son honorificas.

Art. 36.-DEL [COMISARIO.- son funciones del comisario, revisar los documentos de
contabilidad y|de administracion en cualquier instante e informar al directorio y/o
asamblea de fopropietarios y presentar anualmente un informe sobre la gestion
econdmica del pdministrador. e

-




DISPOSICIONES GENERALES

Art. 37.- Los fcasos no previstos en este reglamento y que no pueden ser resueltos de
conformidad ¢on la ley y reglamento de propiedad horizontal por no encontrarse
estipulados ef dichos instrumentos, serdn resueltos por la asamblea general de
copropietariosjmediante resolucion adoptada por mas del 50% de los asistentes.




Notaria Tercera Ju: Canton Manta
TESTIMONIO

DE LA ESCRITURA

DE .COMPRAVENTA..,. MUTUQ,CON JBO. DE .DESGRAVAME

OTORGADA POR ... EL.I ITUTQ.ECUATORIAND..DE..3EGURIDAR--SGGIAL
¥..LA, SENQRA LUCILA. ARBOLEDA. FERNANDEZ. DE.GARRETY ceim-evenn.

A FAVOR DE ..LOS.CONYUGES .SEfOR..RENEL. ALBERTO -AVILES -&ARCOS,

REGISTRO_____ UNICO .-

ANTE EL NOTARIO TERCERY-000,00

ABG. JAIME DELGADO INTRIAGO

Con los Protocolos del Ex-Notario Sr. CESAR CANTOS PAZMINO

COPIA, TERCERA .= . .

MANTA , 28 de

Editorial Garcia _ Manla
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__nuHERO 3 (123 ). COIPRAVENTA , 'TUQ

CURO DE | D”qfﬂhVnHFN _OTURGAN

EL IH°TITHTU FECUATORIANO DE
hg. Jaime Delgado 4 .Prnpxnnn oOCIﬂL Y LA SEfQ=
. Intrlago . s e A~ )

ario Piblico Tercero 5 | L nﬁ LIICILA RPHOLEDA FFRNﬂ"I-
del
Cantén  Manio

Monabi - Ecuador
e s  RERTO_AVILES ARCOS Y DOA - |
® A PIGUAVE HENDO= |

CUANTIAS ¢t 8

; En 1a ciudad de !'anta , Cabecera del CQntdn del mismo nom

bre , Provincia do nabi § Pﬂpublica del Ecuador , hoy =)

e PO

e d{a Jueves Veintiocho de Abril de mil novecientos ochenta
| 'y tres , ante nf A o JAL'IE DELGADU INTRIAGO , Notario
Publico Tercero dﬂl Cantdn , Oﬂp1rec~n s PoOr una parte =

casado ¥ 3 ancutivn ’ por sus proplos derechos y en 3u caw-

\ lidad de “andabﬂrin 41e los sefiores Fcononista Patricio =

{ Avila Pivas o Dirnctcr General del Instituuo Ecuatorianc

de Seruridad Social y del saflor ilanuel acasta Tobar , Je

fe del Departamanto de Segurc de nesgravsmen y interven-

cién que se legitima con las Coplas de Poderas que se ad

juntan al Protocolo como documentos habilitantes , parte

e

que en adelante se le danominard Unicamente como ™ EL INS

TITUTO " , por otra parte la seflora Lucila Arboleda Fer=
ndndez de Carrety , de estado civil casada , de oficos =

quehaceres -domésticos , por sus propios derechos , segin




Licencia Judicial ques se adjunta al Protocolo coro dargiie

mento habilitante y en calidad de ™ Vendedora ™ ; ¥y , =

e e . P o R SRR

por otra parte el seiior Henel Alberto Avilds _Arcos , =

de eatado civil casado , Profesor , por sus proplos derg

chos , acompafiado de su nujer 1a safiora Flora Marona Pi=

guave Mendoza , Profesora , casados entre s{ , por nus =

propios derechos y a gquienes en adnlante s les denenina

R ——ER

rd como " Los Deudores " .- Los comparecientes son mayc=
ros de edad , de nacionalidad ecuatoriana , doniciliados i

en esta ciudad , sin parentesco entre las partes , hdbi-

.les y capaces para contratar y obligarse a quienes da co

-

nocer personalmente y de haberne prasentado sus respacti

|  doy fé .= Biédn instrufdos en el objsto y resultados de =

esta escritura de COMPRAVFNTA , NTUO CON 5° urQ DE DES=

-

GRAVAHEN , la cual proceden a calebrarla por sus proplios

derechos , me entregan una minuta para que la eleve a =
Instrumento Pdblico , cuyo texto es el que sigue @ SEROR

NOTARIO : En su Registro de sscrituras piblicas , sirva-

se extender una de conformidad con la sirulente minuta @
COMPARECEN ¢ E1 seflor Galo Benigno Gonzilez Melgar , en
su calidad de mandatario del sefior econonista Patriclio =

Avila Rivas , Director General del Instituto Fcuatoriano

de Seguridad Social ; del sefior tianual Acosta Tobar , J2

fe del Departamento de Seguro de Desgravamen , COmO apa=

___._.—._._._.__.————-——-——‘—-——'—'——'-1—
03

rece de los documentos habilitantes que se agregan j

P TV 1) S P
cdnyuges RENEL ALBERTO. AVILES ARCOS Y FLORA RAMONA PIGUA

VE MENDOZA , afiliados del Instituto Ecuatoriano de Sasu




ridad Social numeros dos uno tres aiete cero tres seis ¥y

siete cuatro cinco cuatro dos tres uno s Que prestan sus

servicios en Instruccidn Primaria de Manab{ ’ cuyo niime=

ro patronal es uno cuatro cero uno uno cinco siete ceroj

|  los cényuges avilés - Piguave ’ constituyéndosa solida-

del ’ riamente responsablea por las obligaciones que los dos -

Menta : R
contraen.en esta escritura y aquella autorizando la hipo

- Ecvador

|
teca A que se va a constitufir ERA 1a seﬁora Lucila Arbole=- 1

da Fernéndaz de Garrety ’ por sus propios derechos , ven J

dedora .- IM%TITUTO FCU&TOHIANO DE SEGURIDAD SOCIAL , DE

|
‘ PARTAMENTO LECAL « COMPRAVENTA .- La sefiora Lucila Arbo-
I el SR Bl el

1eda Ferndndez de Garrety ’ por sus propios derechos , -

vende y dé en perpétua enajenacion a los cényuges Renal

Alberto Avilés Arcos y Flora Ramona Piguava Mendoza , el

lote de terreno de su propiedad s sltuado en la calle pu
0 e M e i S i e o g O
blica niimero diecisels y avenida nimero veintiseis de la

f Lotizacién Luis Arboleda Mart{nez _»_par parroquia Manta del

cantén del mismo nombre y dentro de loa siguientes linde

ros t Norte : Terrenos de la vendedora , en la longitud

de doce metros 3 Sur : Calle. Publica y 8n la longitud de

longitud de treinta metros ; y Oeste : Terrenos de la =

.vendadora , en la longitud de treinta metros ,- La super
o

ficie total del terreno que se vende es de trescientos =
e — e
sesenta metros cuadrados .- No obstante determinarse 1la

doce metros ; Este : Terrenos de la vendedora , en la =

cabida del terreno , la venta se hace como cuerpo cierto,

dentro de los linderos y dimensiones ya expresados .- El

inmueble ha sido. adquirido en mayor ‘extensién en la for-




;i.ma indicada en el Certificado del Registrados de la Pro=-

piedad de esta fecha , que se agrega y sobre €1 no pesa

gravamen alguno .- El precio de venta del inmueble es de

DOSCIENTOS TREINTA Y CUATRO MIL SUCRES de contado y que
los compradores pagan con parte de los préstamos que por }
mayor cantidad les concede el Instituto Ecuatoriano de -

Seguridad Social por ésta misma escritura ,- La vendedo-

ra , se declara pagado-a Satisfaccidn , sin tener rec

.mo alguno que formular y transfiere a los compradores el

. dominio y posesidn del inmueble con todos sus usos y CO8

1 tumbres , derechos y servidumbres que le son anexos , su

12 } ~Jeténdose ademds al saneamiento por eviccién de confor-

15 midad:- con 1l1la Ley . Como el inmueble se adquisre con =

14 | . préstamo que concede el Instituto Ecuatoriano de Seguri-
15 dad Social , los compradores autorizan a esta Institucidn

16 - para que., con .cargo a dicho préstamo » Pague directamen

17 te al vendedor el precio de la venta , una.vez que esta

';; ::'ascritura se halle contabilizada ., De acuerdo con lo dis
19| puesto por el articulo ciento treinta de La Ley del Segu

29 | O Social Obligatorié , el inmueble :adquirido es inembar

21 ‘gable por razdn de otros créditos y no -puede ser enajena
22 do ni gravado :con hipoteca u otros derechos reales , si-

zg. no con el permiso previo de la Comisidn de Crédito , de=

24 biendo tomarse nota de esta prohibicién en el Registro =

i de -la Propledad ., El vendedor autoriza al comprador para

i que pueda inscr r la presente ‘escritura . Los gastos -

27 .de este-contrato son de cargo de los cbmpradores « INSTI
T e e T o T P M - M i (it e T i e P NN L U et Sl O 1 o o T = S

% TUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD ‘SOCIAL . DEPARTAMENTO LEGAL,




_re de llipetacss y Gravdnwmes, a nd cir;~, bajs el nl

7

_Ye arajemar @ ;rav r el rredie amtes descrite,

Acroedores.—

Rezistracdars de 1n Mo

=2 Suplténts, Cantém=Mvoms———




