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NUMERO:

CONSTITUCION DE LA COMPANIA NODENOR
SA..

CUANTIA: US$1.200 (S/.30°000.000).

En la ciudad de Guayaquil, Capital de la Provincia del Guayas,
Republica del Ecuador, hoy dia veintiocho de Marzo del dos
mil, ante mi, dg,gg)r JORGE PINO VERNAZA, Vg Notario
Tj ﬁ/ﬂ"~UndéWél cantéon Guayaquil, comparecen: a) la

Y .
ser ‘ecuatoriano, casado, Doctor, por sus propios derechos; vy,

derechos.

Los comparecientes son mayores de edad, domiciliados en la ciudad
de Guayaquil, personas capaces para obligarse y contratar, a
quienes por haberme presentado sus reépeqtivos documentos de
identificacion, de conocerlos doy fe, los mismos que comparecen a
celebrar esta escritura de CONTRATO DE SOCIEDAD, sobre
cuyo objeto y resultados estan bien instruidos, a la que proceden

de una manera libre y espontinea, y para su otorgamiento me

presentan la minuta que dice asi:

Sefior Notario:

Sirvase extender en el Registro de Escrituras Publicas .que se
encuentra a su cargo, una en virtud de la cual conste un

Contrato de Sociedad que se celebra de conformidad con las

clausulas y declaraciones siguientes:
.




CLAUSULA PRIMERA: OTORGANTES.- Celebran este
contrato y de manera expresa manifiesta su volintad de
- constituir la Compaiiia Anénima NODENOR S.A.,/la sefiorita
Licenciada Gabriela Chavez Muirragui, ‘de estado civil
soltera, de profesion estudiante, y Doctor Vicente Illingworth
Ashton, de estado civil casado, de profesion médico cirujano,
y por ultimo, la sefiora Ingeborg Calderén de Illingwortﬁ quien
comparece unicamente para autorizar la transferencia de dominio
del inmueble que se aporta en virtud del presente instrumento.
Los contratantes son de nacionalidad ecuatoriana, comparecen
por sus propios derechos, y domiciliados en la ciudad de
Guayaquil. ;
CLAUSULA SEGUNDA: la Compafiia Anénima NODENOR

S.A., que se constituye mediante este instrumento se organiza
y regira su vida institucional de conformidad/ con las
C

disposiciones establecidas en la Ley de Compaiiias{ Codigo de

>

Comercio, ,C()digo' Civil y en sus Estatutos que constan a

continuacion.---+ =

CLAUSULA TERCERA: ESTATUTOS / DE LA
COMPANIA ANONIMA NODENOR S.A. CAPITGLO
PRIMERO: DEL NOMBRE, «\/ NACIONALIDAD,
DOMICILIO, OBJETO Y PLAZO &E LA COMPANIA,
NODENOR S.A. ARTICULO PRIMERO: DEL NOMBRE.-

La Compafiia Andnima que se organiza por medio de este

Estatuto se denomina NODENOR S.A.. ARTICULO SEGUNDO:
NACIONALIDAD Y DOMICILIO.- La nacionalidad de 1la
Compafiia por mandato de la Ley y voluntad de sus

ﬁlatoriana, y su domicilio estara en la ciudad
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de Guayaquil, sin perjuicio de que pueda abrir sucursales
o agencias en el pais o en el extranjero. ARTICULO
TERCERO: OBJETO SOCIAL.- La compafiia se dedicara
a brindar asesoramiento técnico-administrativo a toda clase
de empresas; a la importacion, compra, distribucion y
comercializacion de toda clase dle equipos, repuestos Y
accesorios aplicables a toda clase de automotores. También se
dedicara a la fabricacion, produccién, transformacién, compra,
venta, importacion, exportacion, representacién, consignacién y
distribucién de ropas, prendas de vestir y de las indumentarias
nuevas y usadas, fibras, tejidos, hilados y calzados y de las
materias primas que las componen, importacion, compraventa de
equipos de imprenta y sus repuestos, asi como de su materia
prima conexa (pulpa, tinta, etcétera). Compraventa, corretaje
administracion, arrendamiento, permuta, agenciamiento, explotacion
y anticresis de bienes inmuebles. Proyectos, construccion y/o
remodelaciéon de toda clase de edificaciones y/o vias de
comunicaciéon. Compraventa, importacién y exportaciéon de
productos agricolas e industriales en las ramas alimenticias,
metalmecanica y  textil, .importar y"""’”‘éxportar maquinariaé
industriales y agricolas y toda clase de productos agrope(v:uariosv,
Asi mismo, importar y exportar articulos de ferreteria, artesania,
electrodomésticos y materiales de construccion. También se
dedicara a la compra-venta, distribucion, importacion y/o
representacion de aeronaves, helicopteros y sus motores, equipos
y accesorios, instrumentos y partes. Asi mismo se dedicard a
la reparacion de contenedores tanto de carga refrigerada como

refrigerada, como la concesion de plantas




eléctricas, turbinas motores de combustion interna: toda clase
de juegos infantiles; acoples de mangueras y conexiones
para maquinarias y més equipos mecanicos. Dar servicio de
mantenimiento, abastecimiento y reparacion mecanica, hidraulica
y/o eléctrica de automotores, de equipos pesados y camineros,
enderezada y pintada de los mismos; toda clase de productos
plasticos para uso doméstico, industrial y comercial: toda
‘clase de combustible, gasolina, diesel, kérex, gas, maquinas
fotocopiadoras. También se dedicarda a la importaciéon, compra,

venta, distribucién y comercializacion de aparatos fotograficos,

instrumentos de Optica, aparatos y suministros eléctricos,

‘articulos de ceramica, articulos de cordeleria, aniculds de
‘deporte y atletismo, articulos de jugueteria y libreria, equipos
de seguridad y proteccion industriales, instrumental médico,
instrumental para laboratorios, productos farmacéuticos y afines,
instrumento de musica, madera, regalos, bebidas alcohdlicas y
aguas gaseosas, productos de cuero, elaboracion dev telaé,
compraveﬂta, por mayor y menor y/o permuta y/o distrib;mién

y/o consignacion de productos quimicos, materia activa o

"

compuestos, medicamentos en general, para la rama veterinaria
y/o humana, profilictica y curativa en todas sus formas vy
aplicaciones. También se | dedicarda a la comercializacion
interna y externa de pieles, pinturas, barnices y lacas,
productos * de hierro y acero, papeleria y itiles de oficina;
articalos de bazar y perfumeria, productos de confiteria,
productos de vidrio y cristal, aparatos de relojeria, sus partes y
accesorios. La compafiia se dedicara a prestar asesoria en

Juridico, econémico, inmobiliario y financiero,

ede
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investigaciones de mercadeo y de comercializaciéon interna.
También se dedicara a la seleccion y evaluacion de personal,
servicios de computacion y procesamiento de datos en general,
importacion, distribucion de ordenadores, toda clase de
servicios de fotocopiado en general, asi como la venta y/o
distribucion ‘de toda clase de repu?sto de fotocopiadoras y
computadoras; explotacion y administracion de supermercados,
asi como la venta, distribucion y comercializacion de toda
clase de bebidas gaseosas o alcohodlicas. También podra
dedicarse a la explotacion agricola en todas sus fases;
explotacion, procesamiento y comercializacion de productos del
agro, de plantaciones y cultivos tanto extensivos como
intensivos, pudiendo instalar las plantas procesadoras que
requiera para la comercializacion de sus productos, tanto paré
el mercado nacional como para la exportacion; al desarrollo,
crianza y explotacion de toda clase de ganado mayor y menor,
a la avicultura en general. Asi mismo podrd importar ganado
y productos para la agricultura, gainaderia y - actividades
afines, equipos y maquinarias para la explotacion agricola
y ganadera; comercializacion, distrib'ﬁéibn, importacién. 'y
exportaciéon de toda clase de insumos o productos .elaborados
de origen agropecuario, avicola ¢ industrial, de productos
agricolas e industriales en las ramas alimenticias. Se dedicard
también al asesoramiento y servicio' de mantenimiento a los
equipos de defensa para las Fuerzas Armadas, también se
dedicara a la consolidacion y desconsolidacion de carga 'y
tramites aduaneros, asi como la prestacion  de toda clase de

Qs portuarios y aduaneros, también se dedicara a la




construccion de toda clase de edificios, centros comerciales,
residenciales, condominio e industriales; el disefio, construccion,
planificacion, supervision y fiscalizacion de cualquier clase de
obras  arquitecténicas y urbanisticas; trabajo de proyectos,
realizaciéon y fiscalizacion de decoraciones  interiores y
exteriores; a la elaboracion y comercializacién de muebles de
AR
oficina, vivienda y modulares de todo tipo, a la construccion
de obras de ingenieria, de viabilidad, electromecanicas, puertos,
aeropuertos, también podra importar, comprar o arrendar
maquinaria liviana y pesada para‘ la construcciéon. También
tendrd por objeto dedicarse a la producciéon de larvas de
camarones y otras especies biocudticas mediante la instalacion
de laboratorios. También se dedicara a la actividad pesquera en
todas sus fases como: captura, extracciéon, procesamiento y
comercializacion de especies, biocudticas, en los mercados
internos 'y externos, pero ademds, efectuar inspecciones de
productos de exportacién tales como: café, cacao, mango,
banano, melén, pescado congelado, productos enlatados, y
frutas perecibles, con el producto de establecer su calidad
condicién, cantidad, emitiendo a tales efectos las respectivas
certificaciones. Ademas se dedicara a sembrar, cosechar,
vender, importar, exportar y distribuir toda clase de flores,
rosas, orquideas, etcétera. También se dedicarda a la
importacic’m de productos a granel tales como aziicar, maiz,
trigo, sorgo, bobina de papel, lenteja; podra ademas realizar
por cuenta propia y/o de terceros y/o asociados a terceros;
las siguientes actividades, instalacion y explotacion de

iento asistenciales, sanatorios, y clinicas médicas,
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quirargicas y de reposo, asi como la atenciéon de enfermos y/o

internados.  Ejercera la direccion técnica y administrativa de

los respectivos establecimientos que se relacionan directa o
DR. JORGE PINO VERNAZA L, .

indirectamente con el arte de curar; realizacion de estudios e
investigaciones cientificas, fabricacion y comercializacion de
instrumentacion de aparatos medico, quirurgico y ortopédico.
También podra adquirir de propiedad, arrendamiento o en
asociacion barcos pesqueros, instalar = plantas industriales de
empaque, envasamiento o cualquier otra forma requeridas para

la comercializacion de productos del mar. Ademas se dedicara

a- prestar servicios de Agencia de Publicidad; seleccion,

contratacion, evaluacion y prestacion de servicios de personal,
servicios de limpieza y recoleccion de basura como su
procesamiento. También tendrd por objeto dedicarse a la
actividad mercantil como comisionista, intermediaria, niandataria,
mandante, agente y representante de personas naturales y/o
juridicas, podra realizar depdsitos e inversiones en moneda
nacional y extranjera, en el pais o en el exterior, podré invertir

' en todo tipo de valores fiduciarios, esto es, la adquisicion y
‘ usufructo para asi, tales como bonos del estado, cédulas

hipotecarias, acciones y participaciones de compafiias anonimas

y limitada constituidas o por constituirse. También podra
comprar, vender, distribuir por cuenta propia acciones de
compafiias anonimas. Este objeto no implica mandato ni
intermediacion financiera ni compra de cartera. Fomentard y
desarrollara el Turismo nacional e internacional, mediante la
instalacion y administraciéon de agencias de wviajes, hoteles.

Moteles. Restaurantes, clubes, cafeterias, centros comerciales,




ciudadelas vacacionales, parqueos mecanicos de recreacion,
realizar a través de terceros al transporte por via terrestre,
aérea, fluvial o maritima de toda clase de mercaderias en
general, de pasajeros, cargas, materiales para la construccion,
productos  agropecuarios,  biocuaticos, embalajes y
guardamuebles; comercializacién, industrializacién, exportacion,
explotacion e importacion de todo tipo de metales ya sea
en forma .de materia prima o en cualquiera de sus formas
manufacturadas y estructuradas por cuenta propia o de
terceros. Ademas podra dedicarse a la  importacion, venta,

fabricacion,: exportacion de centrales telefénicas, equipos de

. telecomunicaciones, sistemas de radio enlace, suministros- de

<bateria 'y  motores  generadores para  sistemas' de

telecomunicaciones, = instalacién,  pruebas y mantenimientos -

de centrales. telefonicas asi como: estadisticas, trafico telefonico
'y calidad de servicio; instalacion de pruebas y mantenimiento
y fiscalizacion de sistemas de redes telefénicas, construccion,
mantenimiento y fiscalizacién de canalizacion - telefénica. Se
dedicara a la revisibon y emisiébn de boletos, chequeo de
pasajeros, manejo y  asistencia en rampa, Tecepcion y
asistencia en aduana, embargue de pasajeros, operaciones de
peso y balance, hoja de carga, plan de wvuelo computarizado,
datos . metereologicos, carga y ubicacién de equipajes en
bodega de avion, suministros de alimentos. Transformacion de
materia-  prima en productos  terminados y/o elaborado.
También se dedicarda a la promocién de toda clase de eventos
artisticos.  nacionales e internacionales; se dedicara a la

cacion en todo nivel, se dedicardA a ediciones de toda
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clase de textos, revistas y publicaciones. Para el fiel
cumplimiento de sus fines, podra realizar toda clase de actos
civiles o mercantiles, permitidos por la Ley, que tengan
relacion con su objeto. ARTICULO CUARTO: PLAZO.- El

plazo de duracién de la Sociedad Andénima serd de cien afios,

pero este plazo podra ser prorrogadg o disminuido e inclusive
disuelta o liquidada la Compafifa antes del cumplimiento del plazo,
por resolucion expresa tomada por la Junta General de Accionistas
de conformidad con lo dispuesto en estos Estatutos o por las
demas causas legales. CAPITULO SEGUNDO: DEL CAPITAL
SOCIAL.- ARTICULO QUINTO: DEL CAPITAL.- El capital

de la Compafiia asciende a la cantidad de Mil Doscientos
Dolares de los Estados Unidos de Norteamérica (US$1.200),
representado por treinta mil acciones ordinarias y nominativas
de cero.cero cuatro Centavos de Dolares de los Estados Unidos
de Norteamérica cada una (US$0.04). El capital autorizado
de la compafiia asciende a la cantidad de dos mil cuatrocientos
Délares de los Estados Unidos de Norteamérica (US$2.400).
Cada accién liberada da derecho a un voto en la Junta

General, a participar en las utilidades  de la Compaifiia en

proporcién a su valor pagado, y a, los demas derechos que
confiere la Ley a los accionistas. AARTICULO SEXTO: DE
LAS ACCIONES.- Los titulos de acciones se extenderan de
acuerdo con la Ley, en libros con ‘talonarios correlativamente
numerados y firmados por el Presidente y Gerente de la Compaiiia,
pudiendo comprender cada 'titulo una o mas acciones. Podran

emitirse certificados provisionales por cualquier namero de

acciones, pero haciendo constar en ellos la numeracion de




las mismas. Entregado el titulo o certificado al accionista, éste
suscribira el recibo en el correspondiente talonario. ARTICULO
SEPTIMO: DEL AUMENTO DE CAPITAL.- Los accionistas
tendran derecho preferente en proporcién a sus acciones para
suscribir las que se emitan en cada caso de aumento de
capital social. Este derecho se ejercitard dentro de los‘ treinta
dias siguientes a la publicacion por la prensa del respectivo
acuerdo de la Junta General, salvo lo dispuesto en el articulo
ciento setenta y cinco de la ley de Compaiifas vigente.
ARTICULO OCTAVO: DE LA CESION DE ACCIONES.- La
propiedad de las acciones se transfiere mediante nota de
cesion, que debera hacerse constar en el titulo correspondiente
o en una hoja adherida ‘al mismo, firmada por quien lo
transfiera. La transferencia de acciones no surtira efectos
contra la Compafiia ni contra terceros sino a partir de la fecha
“dé su inscripcién en el libro de acciones y accionistas. Esta
inscripciéon  se éfectuaré validamente con la sola firma del
representante legal de la Compaiiia, a la presentacion y entrega
de una comunibacién firmada conjuntamente por cedente
y  cesionario o de comunicaciones separadas suscritas '/p/éf
cada uno de ellos, que den a conocer la transferencia, o del
titulo objeto de la cesion. Dichas comunicaciones o el titulo
segiun fuere el caso se archivaran en la Compatfifa. De “haberse
optado ﬁor la presentacion y entrega del  titulo ~ endosado,
éste sera anulado y en su lugar se emitirda un nuevo titulo
a nombre del adquirente. En caso de adjudicacion de
acciones  por particién judicial o venta forzosa, se estara a

o el articulo ciento noventa de la Ley de
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Compafiias. En caso de cesion o transferencia del‘ usufructo
de acciones, el ejercicio de los derechos de la calidad de
accionista correspondera al nudo propietario. ARTICULO
NOVENO: DE LA PERDIDA Y EXTRAVIO DE LAS
ACCIONES.- Si un titulo de acciéon o certificado provisional
se extraviare o destruyere, la Compafiia podrd anular el titulo
previa publicacion que se efectuard por tres dias consecutivos
en uno de los diarios de mayor circulacion en el domicilio
principal de la misma, publicaciéon que se hara a costa del
accionista. Una vez transcurridos treinta dias contados a partir

de la fecha de la ultima publicacién, se procedera a la

anulacion del titulo, debiendo conferir uno nuevo al accionista.
\ . La anulacion extinguird todos los derechos inherentes  al titulo
o certificado anulado. ARTICULO DECIMO: FONDO DE
RESERVA LEGAL.- De las utilidades liquidas qué resulten
en cada ejercicio se tomara un porcentaje no menor al
diez por ciento, destinado a formar el fondo de reserva
legal, hasta que éste alcance por lo ' menos, el cincuenta
por ciento del capital social. CAPITULO TERCERO.- DE
LA JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS.- ARTICULO
UNDECIMO: DE LA JUNTA GENERAL DE
ACCIONISTAS.- Es el o6rgano supremo de la Compaiiia

y estd formada por los accionistas legalmente convocados y
reunidos. La Junta General estard presidida por el Presidente
y actuard como Secretario el Gerente. A falta de cualquiera
de ellos, sera sustituido por la persona elegida en cada
caso por Jlos presentes en la reunion. ARTICULO

DUODECIMO: ATRIBUCIONES DE LA JUNTA GENERAL.-




Todas las establecidas enla Ley de Compafiias y en especial,
la de autorizar el gravamen o enajenacion de los bienes
inmuebles de la Compafifa. ARTICULO DECIMO TERCERO:
DE LAS CLASES DE JUNTAS. Las Juntas Generales
pueden ser Ordinarias y Extraordinarias. ARTICULO DECIMO
CUARTO: DE LAS JUNTAS GENERALES ORDINARIAS.-
Las Juntas Generales Ordinarias se reuniran en el domicilio principal

de la Compafiia por lo menos una vez al afio, dentro de los

tres meses posteriores a la finalizacién del ejercicio econdémico -

anual de la Compafiia, fundamentalmente para conocer las
cuentas, el balance e informes que presentan los administradores
y comisarios acerca de los negocios sociales, resolver acerca
de la distribucion de los beneficios sociales y comisarios de la
Compaiiia, fijar la retribucion del Comisario y Administradores
y cualquier asunto puntualizado en la convocatoria. ARTICULO
DECIMO QUINTO: DE LAS JUNTAS GENERALES
EXTRAORDINARIAS.- Las juntas Generales Extraordinarias
se reuniran en cualquier época en el domicilio principal “de
la Compafiia cuando sea necesario y fueren convocados
legalmente, ~para tratar los asuntos puntualizados en Ta
convocatoria. ARTICULO DECIMO SEXTO: DE'  LAS
CONVOCATORIAS.- Las Juntas Generales Ordinarias vy
Extraordinarias seran convocadas por la prensa, de conformidad
con el articulo doscientos treinta y seis de la Ley de

Compafiias vigente. Sin perjuicio de que las Juntas se

constituyan de conformidad con el articulo doscientos treinta
y ocho de la Ley de Compafiias. ARTICULO DECIMO
SEPTIMS, DEL QUORUM.- Para que la Junta General
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Ordinaria o Extraordinaria se constituya en primera convocatoria
habra de concurrir a ella por lo menos, la mitad del capital
pagado. En segunda convocatoria se reunira con el m'lme_rq
de accionistas presentes, circunstancia que se expresard en
la convocatoria que se haga. Sin embargo, para que a
Junta General Ordinaria o Extraordinaria en segunda convocatoria
pueda acordar validamente el aumento o disminucion  del
capital, la transformacion, la fusion, la escision, la disolucion
anticipada de la Compaiiia, la reactivaciéon de la Compafiia en
proceso de liquidacion, la convalidacién, y, en general,
cualquier modificacion de los Estatutos, habra de concurrir a
ella por lo menos la tercera parte del capital pagado. Si luego
de esta segunda convocatoria no hubiere el quérum requerido
se procederA a una tercera convocatoria la que no podra
demorar mas de sesenta dias contados a partir de la fecha
fijada para la primera reunion, ni modificar el objeto de ésta.
La Junta General asi convocada se constituird con el ndmero
de accionistas presentes. ARTICULO. DECIMO OCTAVO:
DE LAS DECISIONES.- Salvo las excepciones previstas en
la ley, las decisiones de las Juntas Geﬁé;éles seran torilada's
por mayoria de votos del capital‘ pagado concurrente a la
reunion. Los votos en blanco y las abstenciones se sumaran
a la mayoria numérica. ARTICULO DECIMO NOVENO: DE
LAS ACTAS.- El Acta de las deliberaciones y acuerdos de
las Juntas Generales llevaran las firmas del Presidente . y del
Secretario de la Junta. De cada Junta se formara wn

expediente con la copia del Acta y demads documentos que

las convocatorias se hicieron en la forma




prevista en la Ley y en el Estatuto. Se incorporaran
también a dicho éxpediente, los demas documentos que
hayan sido conocidos por la Junta. Las Actas podran ser
aprobadas por la Junta General en la misma Sesién. Las
Actas seran - extendidas y firmadas a mads tardar, dentro de los
quince dias posteriores a la reunion de la Junta. ART‘ICULO
VIGESIMO: DE LAS JUNTAS UNIVERSALES DE
ACCIONISTAS.- No obstante lo dispuesto en los articulos
anteriores, la Junta se entendera convocada y quedara validamente
constituida en cualquier tiempo y lugar, dentro del territorio
" nacional, para tratdr cualquier asunto, siempre que se presente
“ todo el capital pagado, y los asistentes, quienes deberdn suscribir
el Acta bajo sancion de nulidad, acepten por unanimidad
“la celebracion de la Junta. CAPITULO CUARTO: DE LA
ADMINISTRACION DEL PRESIDENTE, GERENTE Y
COM_ISARIOS.- ARTICULO VIGESIMO PRIMERO: DEL
PRESIDENTE.- Sera elegido por la Junta General de Accionistas
por el plazo de cinco afios y sus facultades son: repres;:ntar,
legal, judicial y extrajudicialmente a la compafiia, individual o
- conjuntamente  con k'el Gerente, presidir la Junta Geﬁgr;l,
supervigilar la marcha de los negocios de la Compaiiia,
supervigilar la actuacion del Gerente, suscribir cdn el Gerente
los titulos de acciones y las Actas de las Juntas Generales;
y, sustituir al Gerente en caso de ausencia o ihcapacidad tempofal
o - definitiva de éste, hasta que la Junta General designe un
nuevo Gerente. ARTICULO VIGESIMO SEGUNDO.- DEL
GERENTE.- El "Gerente serd designado por la Junta General
de I
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representacion  legal, judicial y extrajudicial de la compaiiia
individual o conjuntamente con el Presidente. ARTICULO

VIGESIMO TERCERO: DEL COMISARIO (0]
COMISARIOS.- Anualmente la Junta General de Accionistas

designard uno o mas comisarios para que realicen las funciones

que por Ley corresponden a los comisarios. CAPITULO
QUINTO.- DE LA DISOLUCION YT LIQUIDACION DE LA
COMPANIA.- ARTICULO VIGESIMO CUARTO: DE LA
DISOLUCION DE LA COMPANIA.- Son causas de disolucion
de la Compaiiia, las establecidas en el articulo trescientos sesenta
y uno de la Ley de Compaiiias. ARTICULO VIGESIMO
QUINTO: DE LA LIQUIDACION DE LA COMPANIA.- En

caso de liquidacion de la Compaiiia, actuard como liquidador el

Gerente que estuviere representando a la Compaiiia en el momento
de ponerse en estado de liquidacion, pero la Junta General
de Accionistas podra nombrar como liquidador a cualquier otra
persona. ARTICULO VIGESIMO SEXTO: DEL REPARTO
DE UTILIDADES.- De los beneficios liquidos anuales se debera
asignar por lo menos un cincuenta por ciento para dividendos en

favor de los accionistas, salvo resolucién unanime en contrario de

la Junta General.--
CLAUSULA CUARTA: SUSCRIPCION Y PAGO DEL
CAPITAL.- El capital social de la Compafiia se encuentra
suscrito y pagado en su cien por ‘ciento, en la siguiente forma:
Uno.- Gabriela Chavez Muirragui, ha suscrito tres mil quinientos

——————e—————
cincuenta acciones ordinarias y nominativas de cero.cero cuatro

Centavos de Délares de los Estados Unidos de Norteamérica

((]8§0.04) cada una, y pagado en numerario el cien por ciento




de su valor, esto es, la suma de ciento cuarenta y dos Ddlares
de los Estados Unidos de Norteamérica (US$142), valores que
han sido depositados en una cuenta de integracion de capital
abierta en el Banco de Guayaquil, segun consta del Certificado
de Apertura hbl\aguenta de Integracion de Capital que otorgara
el referido Banco. “Dos.- El Doctor Vicente Illingworth Ashton,

ha suscrito veintiséis mil cuatrocientos cincuenta acciones

ordinarias y nominativas de cero.cero cuatro Centavos de Dolares
de los Estados Unidos de Norteamérica (US$0.04) cada una,
y ha pagado en especie en el cien por ciento de su valor, esto es,
la sumw y Ocho Dolares de los Estados Unidos
de Norteamérica (US$1.058) mediante la transferencia de dominio
a titulo de aporte, del siguiente inmueble de su propiedad:
‘Departamento niimero cero cero uno, al que le corresponde una
alicuota de terreno equivalente a veinticuatro enteros uno centésirhas
por ciento y su respectiva cochera ubicada en la planta baja, lado
sur del Edificio sujefo al Régimen de la Propiedad Horizontal,
construido sobre el solar nimero DOS de la manzana “E” ‘de la
Urbanizacion Sanita Cecilia, parroquia Urbana Tarqui de la ciudad
de Guayaquil, cuyos linderos,‘ dimensiones y superficies sofl/l/os
siguientes: A) LINDEROS DEL DEPARTAMENTO CERO CERO
UNO. POR EL NORTE: Departamento cero, cero, dos, hall de
ingreso con linea quebrada que va de este a oeste con dos metros,
veinticinco centimetrbs, luego al noroeste con un metro ochenta
centimetros, luego ’al oeste con un metro cuarenta centimetros,
luego al norte con un metro veinticinco centimetros y iuego al

oeste con quince metros noventa centimetros. POR EL SUR:

ue da al solar nimero siete, con veintiin metros,

o Po
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cuarenta centimetros. POR EL ESTE: calle publica con seis
metros; y, POR EL OESTE: Area de retiro posterior que da al
solar numero tres, con linea quebrada que va de Norte a Sur
con cuatro metros, sesenta y cinco centimetros, luego al oeste
con sesenta centimetros; y luego al sur con tres metros ochenta
centimetros, medidas que dan un area 0 superficie total de ciento
sesenta y ocho metros cuadrados, ochenta decimetros cuadrados y
que sumando un drea privativa de setenta y cuatro metros

cuadrados, diez decimetros cuadrados, correspondiente al area

de retiro lateral y posterior, y un drea de garaje de quince

metros, dan un gran total de doscientos cincuenta y siete
metros cuadrados, noventa decimetros cuadrados. Este inmueble
conjuntamente con su garaje se encuentra signado con el
catastro municipal con el nimero cincuenta y dos-cero cero
tres-cero cero seis-cero cero cero cero-uno-uno. B) Linderos,
dimensiones y superficie del garaje nimero cero cero uno:
POR EL NORTE: Garaje uno cero uno con seis metros. POR
EL SUR: solar ntmero siete con seis metros. POR EL ESTE:
Calle Publica con dos metros cincuenta centimetros y POR EL

OESTE: Area libre que limita con el mismo edificio con dos

metros, cincuenta centimetros, medidas que dan un drea o
superficie total de quince metros cuadrados. C) HISTORIA
DE DOMINIO: El Doctor Vicente Illingworth Ashton adquirié
el dominio del inmueble antes descrito, en estado de solteria,
mediante compraventa y Entrega de Obra que a su favor
efectu6 la compafiia INMOBILIARIA LUDEMAN C. LTDA.
Segun consta de la escritura publica celebrada ante la Notaria

Décima Tercera del Cantéon Guayaquil Doctora Norma Plaza




de Garcia el veintinueve de abril de mil novecientos ochenta
y cinco, e inscrita en el Registro de la Propiedad de

Guayaquil el diecisiete de julio de mil novecientos ochenta

y cinco.
CLAUSULA QUINTA: AVALUO.- El inmueble que es
objeto del presente aporte, ha sido avaluado por los fundadores
en la cantidad de Mil Cincuenta y Ocho Dolares de los Estados
Unidos de Norteamérica (US$1.058).-—--
CLAUSULA SEXTA: SANEAMIENTO.- El Doctor Vicente

lllingworth ~ Ashton, declara que sobre el inmueble que
transfiere a titulo de aporte al capital de la compafiia, no
reca¢ condicion, modo, clausula resolutoria, arrendamiento
in‘écrito en el Registro de la Propiedad, patrimonio familiar,
hipotecés, demandas y en general gravamenes o limitaciones

de dominio, no obstante lo cual se obliga al saneamiento de

SEAUSULA“SEPTIMA: DECLARACIONES.- Comparece a
la celebracion de la presente escritura piblica, la séﬁora
G CALDERON DE ILLINGWORTH, para declarar

IR
5 3 y i@
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expresamente que da su consentimiento para que su conyuge
sefior ! EILINGWORTH: ASHTON, aporte mediante
este instrumento, a favor de la compaiiia NODENOR ‘S'.A. que

se constituye en este acto, el inmueble referido en la cldusula
Cuarta que antecede, esto es, el Departamento numero cero
cero uno al que le corresponde una alicuota de terreno y
demds 4reas comunes equivalentes a<veiitticuatro ~eénteros un

pe“por: ciento: y su respectiva cochera ubicado en la

sur, del Edificio sujeto a Régimen de la
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REPUBLICA DEL ECUADO
SUPERINTENDENCIA DE COMP
Oficina: GUAYAQUIL

ANIAS

No. Tramite: 3031441 Tipo de /Trémite: Constitucion
Seiior: BARRE AVILA DE SANCHEZ ROSA

Fecha Reservacion: 01/03/2000

S PRESENTE:
AFIN DE ATENDER SU PETICION PREVIA REVISION DE NUESTROS ARCHIVOS LE
INFORMO QUE SU CONSULTA PARA RESERVA DE NOMBRE DE COMPARIA HA TENIDO

‘ EL SIGUIENTE RESULTADO:

. 1.- DESANCI S.A
Negado REGISTRO PREVIO SIMILAR, 12945,45803 DESAC!.
2.- IMDENOR S.A.
Aprobado
3.- AYUDESA S.A.
Negado REGISTRO PREVIO SIMILAR, 4167 AYDESA.
. 4- ' NODENORS.A.
" Aprobado
5.- - VIDESAS.A.
Aprobado
ESTA RESERVA DE DENOMINACION SE ELIMINARA EL : 30/05/2000 '
. PARTICULAR QUE COMUNICO A USTED PARA LOS FINES CONSIGUIENTES.

CCP
ABG. MIGUEL MARTINEZ DAVALQSy.quil,
SECRETARIO GENERAL




T _69_3Auco DE GUAYAQUIL
M ULTIBANTCDO

D-110935

Guéyaquil, 28 de marzo del 2000.~

Certificamos que en esta Institucion Bancaria, a la presente fecha se ha depositado en una
Cuenta de Integracion de Capital a nombre de la Compaiiia “NODENOR S.A.”, el valor de
$ 142 (ciento cuarenta y dos délares) la cual ha sido consignada por las siguientes personas:

LDA.GABRIELA CHAVEZ MUIRRAGUI $ 142

TOTAL $ 142

El valor correspondiente a este certificado serd puesto a disposicion de los administradores
designados por la nueva compaifiia, después que la Superintendencia de Compaiiias nos
comunique que el tramite de constitucion de la misma ha quedado concluido y previa
entrega al Banco, de los Estatutos y Nombramientos inscritos.

REV. 06.99- COD. 108144
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n la Ciudadela Hlpodronio Santa Cecilia de ta parroquia Tarqui de celn ( uuLul los tinderos y
) ".n

' ;'con un‘fnetro cuarentn centlmetms luego,
* quince metros, noventa ccnlllmelrﬁs

i poslenot y un
; cuadrados nov

'. por el NORTEA Gamg
¥ ! por el SUR: solar nimé
¢ por el ESTE: Calle piiblicaf
i por el OESTE: Area libre qué liniita con el
+ SUPERFICIE TOTAL: 15 metros cuadrados.

TRE SUMEN DE MOVIMIENTOS REG

i Registro i # lnscrlpcioncs chmru # Inscripciones
! {Propiedades. - : o 1 Especinl de Adjudicaciones ) 0

* Tomos Separados i+ 0 Propiedades Horizontales 0
. Hipotecas y Gravimenes 1 Prohibiciones Judiciales y Legalcs 0
- Embargos ! 0 Demandas 0
" Interdicciones . ; 0 Minero de Propiedades "0
: Minero de Demandas ; 0 Minero de Embargos 0
; Minero de Prolnhlblcmnes 0 Minero de Gravdmenes 0
. Minero i 0 Organizaciones Religinsas
Separaciones ! L 0 Especial de Sentencias
0 Exclusion de Bienes

Especial de Fianza Personal '

- . copfa ! Flehn Repldrsl: $771 Phgina: 1 de 2
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* COMYULSA

DECLARATORIA INMUKNICIPAL DE PROPIEDAD HORIZONTAL

NGmero: cero cero cero docientos ochenta Y NUEYVE qmm=
HMUNICIPALIDAD DE GUAYAWUIL.- Alcaldia.- Enero trein-
ta de mil novecientos ochenta y cinco.- Sefiores Com-
pafifa Inmobiliaria LUDEMAN CIA. LTDA.".- Ciudad.- Re
ferencis: Propiedod lorizontale.~ Cfa. Inmobiliaria =
"LUDEMAN ClA. LTDA," Visto el informe favorable con-

M&TARL& tenido en el Oficio nfinero diecisiete mil quinientos
130 sesenta y uno de Asesorfa Jurfdica Municipal y de ==
é?myaTﬁL conformidad con lo dispuesto en el Artficulo dos de -
Pl de la Ordensnza de Propiedad Horizontsl, confiero la de
a claratoria al Régimen de Propiedad Horizontal, al --
edificio en proceso de construcciédn ubicado en el 80

. lar de Cédigo cincuenta y dos- cero tres- cero seis+

de la esguina de las calles Avenida Central y Pébli-
ca en la Urbanizacién Santa Cecilia, correspondiente
a la Parroquia Urbana Tarqui, de esta ciudade El cua
dro de alficuotas ser3 firmado por el sefior Secreta--
rio Municipale.- Atentamente, Por Guayaquil Indepen--
diente, Dios, Patria y Libertad.- (firmado) Abogado-
Abdald Bucardm Ortiz.- Alcalde de Guayaguil.- ABC/as.

cc: Catastro y Avalfios, Computacibn, Rentas, Control

de Construcciones y Registrador de la Propiedade=-—==
(HASTA AQUI EL DOCUMENTOQ)e-

CERTIFICO: Que la compulsa gue antecede,es fiel co~-

pia del documento gue se encuentra inserto en la Es

critura de Compraventa, Entrega de Obra, Préstamo de

Amortizacidn Gradual con Emisén de Cédulas lipoteca-

rias, Hipotecas y Prohibicidn Voluntaria de Enajenaf,

celebrada por la Companfa Inmobilisris Ludeman Cl.Ltd.
el seiior Doctor Vicente Illingworth Ashton y el Ban-
con Continental Sociedad Anbnima ante mi con fecha -

veintinueve de abril de mil novecientos ochenta y ==

cinco.~ Guayaguil, 13 de Abzg% del afio igz .—:Z;‘ 7%&4

G Py —

wre. NORMA PLA!A ‘a GAREl
HOTARIA § INC
< "'u \

\-Lé_
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-~ ~énmendadura, alteracion o modificacidén al texto de este certificado lo fnvalida.
~_zado.a Fecha: Gu rexes 27 de encro de 2000 '

- ;;;l'{ré"so a las ‘1‘9:44:4 de encro de 2000 m
‘ / GMURoz , Dr ing V. g

3 0n010 '

" i Fropiedad del
Cantén Guayaquil

VALOWTOTAL PAGADO POR BI,
CERTIFICADO: 5,0 000, =

KV interesado debe comunicar cualquier

Y ofalla o ervor en este - Documento al . : o
Registrador de ta Propicdad o a sus
Ascsores,

1 Si Usted desea que este certificado sen nctualizado y despachado urgentemente, 1é rogamos
indicarnos el nimerodeesta FICHA REGISTRAL que se encuentra en 1a parte
superior derecha de la primera pigina de este certificado.
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No. 1229

Jamil Mahuad Witt
PRESIDENTE CONSTITUCIONAL DE LA
REPUBLICA

Consilderando:

Que por Decreto Ley de Emeigencia No. 08 de 11 de marzo
de 1960, publicado en ¢l Registto Oficial No. 1069 de 15 de
los mismos mes y affo, se expidio la Ley de Propiedad
Horizontal,

Que el Reglamento General de la Ley de Propiedad
Hotizontal expedido mediante Decreto Ejecutivo 1708 del 5
de agosto de 1998, publicado en ¢l Suplemento del Registto
Oficial 378 del 7 de los misinos, no contempla normas
acordes a la realidad actual;

Que es necesario que en las disposiciones de propiedad .

horizontal se hagan constar normas patticulates sobre el
sector comercial, porque las que se aplican para la vivienda
son insuficientes,

Que el vigenle Reglamento General coutiene disposiciones

, conlrarias a principios universales de propiedad horizontal,

Que el Gltimo inciso del articulo 11 del Reglamento
contradice los artfculos 13 y 15 de la Ley de Propiedad
Horizontal porque establece otra via para demandar a los
copropietarios morosos;

Que es indispensable dic(nAu reglamento que supla Ins
falencias exislentes y sobie todo que contemple aspeclos
bésicos como la valoracion de los inmuebles para efectos de
las expensas comunales; que garantice Ia participacion de las
minorfas; y para que esa Ley pueda tener aplicacién actual,

En ejercicio de las atribuciones constantes en el numeral 5
del articulo 171 de la Constitucion Polltica de fa Repiblica,
) \ . Decreta:

Expedi> ¢l siguiente: REGLAMENTO GENERAL DE LA
LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

CAPITULO 1
DISPOSICIONES Y PRINCIPIOS GENERALES
ARTICULO 1: OBJETO.- El presente. Reglamento
Geueral tliene por objetq establecer los principios y normas

que deben regir para todos los immuebles cuyo dominio
estuviera constituido en condominio o declatado en régimen

~ de propiedad hotizontal.

ARTICULO 2: AMBITO GENERAL DE LAS
RELACIONES DE COPROPIEDAD.- Todos los

“inmuebles decluados bajo el tégimen de  propiedad

horizontal o constilvidos en condominio, debetdn cumplir los
requisitos contemplados en la Ley de Propicdad Horizontal,
esle Reglamento General y los ,l'églmhenlns intetnos que se
dicten para su administracion, uso, conservacién, reparacion,

mantenimiento y seguridad. De tratarse de un inmueble
constituido en ‘condominio o declarado en régimen de
propiedad horizoutal cuyo' fin sea el comercio, en el
reglamento interno se deberd hacer constar las normas para
su promocl(m y pubhcldnd

En caso que el mmucble conslituido en condomiio.-o
declarado en’ propiedad horizontal esté constituido por un
edificio mixto de vivienda y comercio, o sea un conjunto de
vivienda y centro comercinl, las normas del presente
Reglamento General se aplicarén diferenciando el destino
parn el cual fuc construido el inmueble constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal.

ARTICULO 3: OBLIGATORIEDAD DE ESTE
REGLAMENTO GENERAL Y RESPONSABILIDAD
POR INCUMPLIMIENTO.- 'Las nonnas reglamentarias
aqul establecidas obligan a todos los inmuebles constituidos

" 0 que se constituyeren en condominio o sean declarados o se
- declararen - en- propiedad - horizontal, "por lo tanto, son de

.. obligatorio cumplimiento para todos los titulares de dominio

N

. bonslruldo el

; de un piso, departamento o local comercial, asf como para los

cesionarios, usuarios, acreedores anticréticos, arrendatarios y,
en general, a cualquier persona que cjerza sobrc cslos bienes
cualqunem de los derechos reales

EReY j‘m"z;:

Los copropietarios y ocupantes, a cuslquier ‘titulo, setdn
responsables solidarios de los dafios ocasionados por la
violacién o el incumplimiento de lo establecido en'la Ley de
Propicdnd Horizontal, en el presente Reglamento General y
en el reglamento interno que cada condominio dxclc para su
admmls(mcién. conservnclén y majormmento

ARTICULO 4: DETERMINAC[ON DEL INMUEBLE
POR SU NATURALEZA Y FINES.- En la Declaratorin de
Propiedad Horizontal; que serd 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 viviendn,. de un centro'- comercial
exclusivamente o de un conjunto mixto. Sobre la base.de

_estas  especificaciones se deberd elaborar” el respectivo

regluncento intetno, scgl’m sea cl,caso,

CAP]TULO u Lo
ERRRYTH
DE LOS BIENES COMUNFS DEL INMUEBLE
CONSTITUIDO EN CONDOMINIO O DECLARADO
EN l’ROPlEDAD HOR]ZONTAL :

ARTICULO..5: SE ENTIENDEN COMO BIENES .
COMUNES.- Se repulan bienes comunes y de dorhinig.
innlienable e indivisible para cada uno de los copropietarios
del inmucble, los necesarios para la existencia, seguridad y
conservacién del conjunto de vivienda o del centro comercial .
constiluido * en condofninio {'o. declarado  en propiedad
horizontal y los que permiten a todos y cada uno-de los
copropxelnnos el uso y goce de su piso, departamento o locat
comercial, tales como- elilerreno sobre el cual'se ha

inmueble “en propiedad = horizontal,” las
acomcudqs cenlrales de los servicios de-agua potable,

. ulainlml“ado energia eléctrica y teléfonos, las dreas verdes,

vlas de acceso y espacios’ comunales y,_en general; todos

- aquellos. que - coiisten como lnles/ﬁ la Declnmkma de

Propiedad Horizontal. -

0
)
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ARTICULO 18: PROHIBICIONES A LOS
PROPIETARIOS Y USUARIOS, A CUALQUIER
TITULO, RESPECTO DE SUS BIENES EXCLUSIVOS.-
Esta prohibido a los propictatios y usuarios de bienes
exclusivos con relacion a ellos:

8) Realizar obras sobre sus bienes exclusivos sin cumplic

© con los requisitos establecidos en la Ley de Propicdad
Hortizontal, el presente Reglamento General y el
teglaniento intemo que se dicte para cads inmueblc;

b), Construir  nuevos  pisos, departamentos o locales
comerciales, o hacer construcciones de cualquier indole,
excavacioties o ejecutar obias de cualquier clase, si Ins
mismas contravienen lo dispuesto en la Ley de
Propiedad Hotizontal, el presente Reglamento General y
e} 1eglamento interio que se dicte para cada inmucble,
Las obsas pennitidas requeritdn el consentimiento de los
copmpie}arios al que sc reficte el articulo décimo sexto,

c) Destigar el piso, depaitamento o focal comercinl a un
objeto distinto a aquel previsto en el reglamento interno
de ropropiedad, o al autotizado por el Organo Interno
compelente, o para el cual fueron construidos, o usarlos
con fines ilicitos, o destinarlos a actividades prohibidas

_por la ley, conlrarias o atenlatoring a Ins buenss

" costumbres y a Ia moral en general o, cuando afecten al
aseo o salubridad del condominio o a la scguridad y
buena conservacion del immueble constituido cn
condominio o declarado en ptopiedad horizontal,

d) Instalar ndquinas que causen ruidos, produzcan
vibraciones, interfieran o distorsionen $as ondas 1adinles
y de television o alteren el flujo de la corriente cléclrica;

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

) Dar en venta o anrlendo su piso, departmnento o local a
persona alguna sin previa comunicacion escrita enviada

a la adninistracion del conjunto de vivieuda o centro.

comexcjal declasado en propiedad horizontal, a tenor de
To dispuesto en el literal k) del articulo 18,y

g) Recalizar aclos en general que scan conlzarios a Ia Ley de
Piopiedad Horizontal, este Reglamento General, - cf
reglamento interno, a las disposiciones de la Asamblea
de Copropielarios y de los Organos de Administracién
del inmueble constituido en condominio o declarado en
propiedad horizontal.

CAPITULO IV

DE LAS SANCIONES

ARTICULQ 19: SANCIONES.- La realizacion de uno o
mds de los aclos prohibides, seré sanciofiado de conformidad
con la Ley de Propiedad Hosizontal, el presente Reglamento
Genelnl yel1 /cglnmenlo interno que se dicte para cada

inmueble, si icio de] pego de Ins teparaciones e
ind %‘Z que hub ‘

Iugar

En caso de morn en ¢l pago de las expensas ordinarias y
extraordinariag, los copropietnrios rcunidos en  Asmublea
Gencral acordatdn y dispondsdn a Ia persona gue ejerza la
adiinisttacion  del  inmueble  declarado  en  propiedad
horizontal, cabre los 1espectivos intereses de mora calculados
a base de Ia tnsa de interés acliva vigenle del Banco Central
del Ecuador, por cada tes o fiaccion de mes decurrido sin
cancelacion, a mfs de los comespondientes gaslos de
cobranza extrajudicial y judicial que se ocasionen.

1

Si wn copropietario "0 usuatio no pagare las expeusas
establecidns, pasndos treinta dfas de acordadss, la persona
que cjerza In administracion del inmmucble. declarado . en
propiedad horizontal tendré la representacion legal de todos
los conddminos para iniciar las acciones legales nccesarias
para su cobto de conformidad con lo previsto en la Ley de
Propiedad Horizontal, el presente Reglamento General y el
reglanmento interno que se dicte para cada inmueble,

En caso de reincidencia, la persona que cjerza Ia
administracion  del  inmueble, & mds de ostentar la
represenlacion legal, tomatd fas medidas e inicinid Jas
acciones legales pettinentes previstas en la Ley de Propicdad
Horizontal, el presente Reglamento General y el 1eglamento
interno que se dicle pora cada inmueble. -

Los  copropielarios, en razon del detecho .de uso del
departamento de vivienda o del local comercial otorgado a
sus arrendalarios y/o comodatarios, emanado del tespectivo
contrato, en cadle incumplimiento a Jas obligaciones por
parte de éstos, ritdn dicho incumplimiento y, deberfin
ademés de solicitarel establ ento de las antes
detalladas, dar por termninado el contrato de arrendamicnto o
comodato y proceder o la recuperacion del departamento de
vivienda o del local comercial ‘en forma inmediata,
observando el procedimiento convenido en el contralo o
cuaiquier olro previsto en 1d Ley.

CAPITULO Y

DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES
* DE LOS COPROPIETARIOS

ARTICULO 20: DERECHOS Y OBLIGACIONES.- Son.

derechos y obfigaciones de los copropietarios:

8) Ejercer su derecho de copropiedad sobre los bienes
comunes del inmueble en propiedad horizontal y usas de
ellos en la formma y con las limitaciones lcgales y

. reglamentarias establecidas;

b) Ejercer su derecho de propiedad .sobre los biencs
exclusivos del imnueble en propicdad horizontal y usar y
disponer de ellos en la forma y con las limitaciones
impuestas por la Ley de Propiedad Horizontal y este
Reglamento Qenernl, y el Reglamento Interno de
Administeacion del liunueble, -

c) Asistitr a la Asaimblea de Copropictarios y cjercer su
derecho de expresion a través del volo, de peticion y en
general hacer uso de las demds atribuciones que la Ley
de Propiednd Horizontal y el presente Reglammlo
QGeneral y los reglamentos mlcmos le as;gnan como
miembro de ese drgano colegindo;

3
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conformidad con Ia Ley de Propiednd Hotizontal, el
presente Reglamento General y 1o que conste para dicho
efecto en ef reglamento interno que se dicte pata cada
inmueble,

f) Instalar  maquinas  que causen ruidos, produzean
vibractones, interfictan o distorsionen Ias ondns radiales
y de television o alteren el [lujo de Ia corriente eléctricn;,

g) Almacennr sustancins explusivas, (oxicas, insalubies,
malolientes o de prohibidna tenencin;

h) Pintar o colocar 16tulos, carteles, letreros, anuncios,
avisos, inscripciones o signos en la fachada del
inmueble en pmple(}nd hotizontal, en las paredes o en
cpalquiera de las dreas comunes,

i)  Oponerse a la entrada a sus departanientos de vivienda o
local comercial, de Ia personn que ejerza Ia
Administiacion, obreros o técnicos designados por ella
pata el control de funcionamiento o reparacion de los
dnflos existentes en los bienes comunes,

j) Efectuar  descuentos, 1educciones, deducciones ni
compensaciones de ninguna naturalezn respecto de los
pagos que deben hacer, scan éstos por expensas
comunales u otros valotcs. Las teclamnciones deben
formularse por esctito y una vez pagados los valores
facturados o liquidados;

k) Dar en-veutn o arriendo su piso, departamento o local a
alguna persona  sin  previn  comunicacién ecscrita
otorgnda por la administracion del edificio o condominio
declarado en propiedad horizontal, en la que cettifique
que estd al dfa en cl pago de sus obligaciones para con
el condominio.

1) La Administtacion por tanto, sctd responsable ante la
Asamblea General o ante el Organo de Administracion
competente del condominio ‘o edificio declarado en
propiedad horizontal de commicar los arriendos y
ventas que se efectiien por los copropictarios; y,

m) Wlilizar los corredores, escaleras, lettazas o demds

lugares comunales del condominio ¢ edificio declarado
en propiedad horizontal como sitios de almacenamicnto,
de reunion, de trabnjo u otros fines similares, salvo que
exista aulorizacion expresa y por escrito de la
Adminisuacion.

Sin perjuicio de las prohibiciones establecidas por este
Reglamento General, In Asamblea de Copropietatios podrin
establecer otras en el reglamento interno que se dicte para la
administracion, conservacién y mejoramicnto de los bienes
constituidos en condominio o declarados bajo el régimen de
propiedad horizontal, tomando en consideracion el fin y Ia
naturaleza paia el cual fue constrvido dicho condominio.

CAPITULO 111
DE LOS BIENES DE DOMINIO EXCLUSIVO
ARTICULO 13: BIENES EXCLUSIVOS.- Son biencs de
dominio exclusivo: el piso, casa o departamento de vivienda

0 local comercial perteneciente a los copropietarios que se
encuentran  delimitados en  los planos de propiednd

horizontal, susceptibles de aprovechamiento independicente,
con los elementos y nccesorios que se encuentran en ellos,
tales como: pucttas interiores, servicios sanitarios, armarios y
nquellos no declarados como bicnes comunes.

ARTICULO 14: DERECHOS Y FACULTADES SOBRE
LOS BIENES EXCLUSIVOS.- Los titulares de dominio
sobre bienes exclusivos podran usar de su piso, departamento
o local comercial de conformidad con lo establecido en' la Ley
de I'topiednd Horizontal, este Reglamento General y el
reglanento interno que se dicle. Cualquiera que sen el acto
juridico que se realice en un bien exclusivo, comprenderd ios
derechos sobre los bienes de propiedad comun  que
cotresponda al titular del dominio del piso, departamento o
local comercial.

ARTICULO 15: TRIBUTOS SOBRE LOS BIENES
EXCLUSIVOS.- Los impucslos, lasas y conlribuciones y
demds tributos que afecten a los bienes exclusivos serén de
cuenta y cargo de cada uno de sus propietarios.

ARTICULO 16: REQUISITOS PARA MODIFICAR
1LOS BIENES EXCLUSIVOS.- Parn  introducir
modificaciones en log bienes exclusivos es necesario;

a) Que la obra proyectadn no comprometa la estiictura
tesistente, In seguridad, solidez o salubridad “del
inmueble constituido en condominio ¢ Declarndo en
Propiedad Horizontal,.salvo que dichas modificaciones,
ademAs de no comprometerlas, cuenten con Ia
aulorizacién de los - copropielarios asislentes a la
Asamblen de Copropielarios en la que se trate y apruebe
dicha solicitud y que, ademds, se encuentte en
conformidad con lo previsto en ln Ley de Propiedad
Horizontal, el presente Reglamento General y el
reglnmento interno de cada inmueble que oportunameiite
se dicte; y, /

b) Que el propictario oblenga los permisos respectivos de

" construccion por parte de la respectiva Municipalidad, si
ello fuete necesario.

ARTICULO 17: DE LAS OBLIGACIONES DE
LOS PROPIETARIOS Y USUARIOS, A CUALQUIER
TITULO, RESPECTO DE LOS BIENES
EXCLUSIVOS.- Son obligaciones de los propietarios o
usuarios respecto de los biencs exclusivos las siguicentes:

a) Efectusr las reparaciones necesarias a la conservacién,
mantenimiento y mejora de cada uno de sus pisos,
departamentos o locales comerciales, haciéndose
responsables de los daffos que por su culpa se hayan
causado o se causen a fos bienes comunes o a otro b|cn
exclusivo,

b) Permitir el ingreso a su bien exclusivo a las personas
encargndas  de proycclnr inspeccionar o realizar
trabajos de interds comiii que afecten a bienes comunes
o a biencs exclusivos vecinos,

. T AR :
c) Mantener el inmueble ‘eti las mejores c'éndiclt_)x'lcs de
higiene, limpiem,"éonscrv'néibnly ségutidad. "’

Sin perjuicio de las obligaciohes cbxismr‘(lea'
Reglamento General;’ la Asambled’ cﬁf
establecer las demés que complém

n el presente
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energia eléclrica para las 4reas comunes, agua potable para
las dreas comunes, seguridad y vigilancia, mantenimiento de
ascensores, mantenimiento de jardines y dreas cowmuues,
.mantenimiento de equipos, tiles de limpieza, reparaciones
ordinarias del intuueble, de su equipamiento y combustibles
para equipos del condominio y su seguro.

Es obligacion de todos los copropietarios del inmueble
coustituido en condominio o declarado en régimen de
propiedad horizontal contribuir al pago de gastos de
fninistracion, vacion -y mantenimiento dé los bi
comunes, proporcionalmente a la alicuota que cada uno de
ellos mantenga sobre los bienes comunes.

Ademas, estin obligados al pago oportuno de las primas de
seguro que ampasan al conjunto de vivienda o al centro
comercial conslituido en condominio o declarado en
propiedad horizontal.

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 copropietatio estard exento de
esla obligacion, aun cuando haya cedido sus derechos,
renunciado a ellos o abandonado su propiedad, mientras sea
el titulas de dominio. Quienes en su nombre sean tenedores,
usuarios o usuffucluarios serdn solidarismente tesponsables
por dichos conceptos.

ARTICULO 27: "PAGO DE LAS EXPENSAS
ORDINARIAS DE LOS BIENES COMUNES
GENERALES E INDIVIDUALES.- Si el imnueble
tituido en jominio o declatado en propiedad
_-horizontal, se encuentra consliluido por dos o més torres,

... bloques o conjuntos de vivienda o de comercio, el pago de las

expensas otdinarias para los bienes comunes generales serd
de cuenta de todos {os copropietarios en proporcion a la
alfcuola que mantengan sobre éstos.

- En cuanto al pago de las expensas comtnes individuales,
_para su administracién, conservacion y mejornmicnto, serdn
de cuenta Gnica y exclusivamente de los copropietatios de
cada lorre; bloque o conjunto, tomando en consideracién la
propiedad de Ia alicuota que cada uno de ellos mantengn

', . sobre dichos bienes comuries individuales y que consten

'. detallados en -la respectiva Decloratoria de Iropiedad
Horizontal.

. ARTICULO 28: DEFICIT PRESUPUESTARIO.- Cuando
el presupuesto acordado por la Asamblea de Copropietatios,
_sesuMe  insuficiente. pora  salisfi “los  gast de
.’administracion, mantenimiento y mejora de los . bienes
‘comunes, se convocard 8 una Asamblea Extraordinaria en In

que:-se scordarén los ajustes requeridos y se fijardn las

. ‘nuevas cuotas a pagar por cada uno de los copropietarios, las
- que serén exigibles a partir del mes innediato posterior.

-

ARTICULO 29: EXPENSAS EXTRAORDINARIAS.-
Expensas. extraordinarias son las que fije In Asamblea de
Copropielarios . para- obras ccasionnles emeigentes o
- inversiones en el inmueble-en propiedad horizontal, y no se
-destinasan para cub,}',? )

oy

ordinarias.
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ARTICULO 30: REPOSICION EN LOS BIENES
COMUNES POR DAROS.- Los gastos de repasacion o
reposicion que se originen en aclos de culpa o dolo de algin
copropielario o usuario, serén.de cuenta exclusiva del
copropietario y usuario responsable en forma solidaria.

ARTICULO 31: DEL FONDO COMUN DE RESERVA.-
Se establece la obligacién de crear un' Fondo Comin de
Reserva para reparaciones de los bienes de domino comin,
pasa gastos comunes urgentes o imprevistos por fuerza mayor
como accidentes y terrenfolos y para gastos programados que
deban realizarse a futuro de acuerdo a la vida Gtil de
maleriales y elementos, como la pintura o recubrimiento
exterior del inmueble y reparaciones de cubjertas y techos.
Este fondo se fonnaté por un porcentaje de recargo no menor

‘al cinco por ciento (5%) sobre los gastos comunes, y se

incrementard con el producto de mulilas, intereses y con
aportes voluniarios.

CAPITULO YIX

GOBIERNO, ADMINISTRACION, REPRESENTA-
CION LEGAL DEL INMUEBLE EN PROPIEDAD
HORIZONTAL Y SISTEMAS DE SEGURIDAD

ARTICULO 32: ORGANOS ADMINISTRATIVOS.- Los
coptapietarios de un itunueble constituido en condominio o
declarado en propiedad horizontal, de conformidad con lo
establecido en la Ley de Propiedad Horizontal y este
Reglamento General, deberdn dictar un reglamento . interno
en el que se establecerdn Jos Organos de Administracion y de

Control de] inmueble constituido en condominio o deciarado.

en propiedad horizontal, siguiendo los preceplos que se
indican a continuacion; )

a)  Pora aquellos inmucbles constituidos en condominio o
declarados en propiedad lorizontal y cuya finalidad sea
exclusivamente 1a vivienda, la administracién y control
del misimo’ estard a cargo de la Asamblen de
Copropietarios y del Administrador.

b) En el caso de haber maltiples bloques, torres
conjuntos, ya sea para vivienda o para comercio
exclusivamente para comercio, la administracién
control del itunueble constituido en condominio o
declarado en propiedad horizontal estard a cargo de Ia
Asamblea de Copropiclarios, del Directorio General,
del Presidente y del Administrador.

< 3 9

ARTICULO 33: DE LA ASAMBLEA DE
COPROPIETARIOS.- La Asamblea de Copropictarios ¢s
la méxima autoridad administrativa y se compene de los
copropietarios o de sus representantes o mandatarios,
reunidos con el quéruim y las demds condiciones exigidas por
la Ley de Propiedad Horizontal y este Reglamento General.

La repr tacion legal, judicial o extrajudicial la ejercerin:
1) El Administrador en los casos a que sc refiere el literal a)
del Art. 32, y, 2).. El Presidente o el Administrador, en
forma conjunta o individual, en lodo lo relacionado al

Régimen de Propicdad Horizontal, especialmente para el

cobro de cuolas, intereses, reclamos, demandas, celebracién

- de nctos y contratos y lo delerminado por la Ley de Propiedad

Horizontal, el gpresente Reglamento 'QQneml y los
i ARCPIAN

o
°
o

° oo
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d)

c)

g)

h)

1))

k)
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Cumplir las disposiciAcs legales y reglamentarias que
notman el régimen de propiedad horizontal, acatar las
resoluciones y/o disposiciones de la Asamblea de
Copropietarios y de los Organos de Administracion que
se conformen paia el inmueble constituido en
condominio o que sea declarado en propiedad
horizontal,

Desempefiar los cargos y comisiones que les sean
asignados por los odrganos  competentes de la
administtacion:

Penuitir a la persona que ejerza la administracion del
inmueble constituido en condominio o declarado en
propiedad hotizontal, realizar la inspeccion o las
reparaciones de los bienes comunes,

Notificar a la persona que ejerza la administracion del
inmueble constilvido en condominio o declarado en
propiedad horizontal, con el unombre, direccion y
teléfono de la persona que, en su ausencia por mds de
treinta dias, quedard encargada de su bien, a fin de que
actiie en casos de emetgencia,

Introducir ‘cléusula especial, en los contratos de
enajenacion, limitacion  de  dominio, comodato,
arrendamiento o anticresis que celebre el copropietario
respecto de sus bienes exclusivos, en vittud de la cual ¢l
adquirente o el usuvario de ellos conoce y se somete
expresamente al reglamento interno, conoce el valor de
las expensas ordinarias y extraordinarias y las normas y
resoluciones generales anteriormente tomadas por la
Asnmblea de Copropietarios y por los demas Organos de
Administracion que se conformnen para el inmueble
constituido en condominio o que sea declarado en
propiedad horizontal. Adicionalmente, el copropietario
debera notificar su decision de celebrar cualquiera de
los contratos que se indican anterionnente a la persona
que ejerza la administracion del itmueble constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal, previa
a la celebracion de los mismos. La persona que ejerza
dicha administracién no otorgard ninguna certificacion
que acredite el cumplimiento de las obligaciones
emanados del reglamento -interno o de aquellas
resoluciones o disposiciones dictadas por los Organos de
Administracién, sin la previa verificacion que en el
contrato que se vaya a celebrar consta la cldusula en
referencia;

’
Pagar oportunamente las expensas ordinarias  y
extraordinarias para la  administracion, reparacion,
reposicion, mejora y mantenimiento de los biencs
comunes;

Sefialar domicilio para las notificaciones que por
cualquier causa debe hacerle la persona que ejerza la
administracion.  Caso de incumplimiento de esta
obligacion, las notificaciones se haran en su vivienda o
local comercial,

Obtener bajo su exclusiva responsabilidad, todas las
autorizaciones legales, municipales, administrativas y
demads que fueren necesarias; y,

1) Los demés derechos y obligaciones. establecidos en la
Ley de Propiedad Horizontal, el presente Reglamento
General y los reglamentos internos que se dicten.

ARTICULO 21: DERECHO DE USO DE SERVICIOS
COMUNALES.- Para que los copropielarios o usuarios
tengan derecho a recibir y usar los servicios comunes, tales
como: energla eléclrica, telefonia, aire acondicionado, agua
polable, servicios de limpieza, misica ambiental, seguridad y
otros, deberdn estar al dia en el pago de las expensas
comunes de administracién y de cualquier otro valor que fije
la Asamblea de Copropiclarios, o el Organo’ encargade de
establecer las politicas de administracién del inmueble.

ARTICULO 22: OBLIGACION ESPECIAL.- El hecho
que un intnueble de vivienda o un  local comercial haya
permanecido cetrado o sin ser habitado, no exonera al
copropietario de la obligacion de pagar las expensas por
gastos comunes y contribuciones extraordinarias y, en caso de
mora, los respectivos intereses calculados a base de la tasa de
interés activa vigente del Banco Central del Ecuador por cada
mes o fraccion de mes decurrido sin cancelacion.

ARTICULO 23: REPRESENTACION.- Cusndo un
inmueble de vivienda o local comercinl pertenezea a dos o
mAs personas, estas deberdn nombrar un mandatario en forma
legal para que los represente en todo lo rclncmlmdo con lo
propicdad y su administracion.

CAPITULO V1

DEL PRESUPUESTO DE ADMINISTRACION DEL
INMUEBLE CONSTITUIDO EN CONDOMINIO ©
DECLARADO EN PROPIEDAD )
HORIZONTAL

ARTICULO 24: DE LA APROBACION DEL
PRESUPUESTO.- La Asamblea General de Copropietarios,
en su reunién ordinaria, analizard y aprobara con la votacion
de més de la mitad de los asistentes a la misma, el
presupuesto de-mantenimiento, conservacién, seguridad y
demés gastos presentados por quien ejerza la administracion
del inmueble. Dicho presupuesto deberd tomar en cuenta ei
déficit o el superévit del ejercicio anterior. El presupuesto
tendré vigencia por un afio fiscal, esto es, desde enero hasta
diciembre de cada afio. '

ARTICULO 25: DE'LA ADMINISTRACION DE LOS
BIENES COMUNES.- Los copropietarios de un_ immnueble
constituido en condominio o declarado - en propiedad
horizontal, reunidos en Asamblea General, delegaran al
Organo Administrativo de Coprgpiedad la administracion de
los bienes comunes.. Adicionglmente, log copropietarios, -
reunidds , en Asamb]ea Generhl establecerdn demro”dcl
rcglamento interno del inmuebl consulmdo en condomifiio o
declarado  en  propiedad, horizontal, las normas = de
administracién, mejofamicnto y conservacién de los bienes
comunes. :

ARTICULO 26: EXPENSAS' ORDINARIAS.- Son
expensas ordinarias las que soh indispensabl i

para la administracion, conscrvacn Ji W@ y
de los bienes comunes_e. mcluy

remuneracion de corisérjes ¥ _elhp
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b) Elegir y remover de sus corgos, en caso de haber
maltiples tores, blogues o conjuntos, segan lo previsto
cn el literal by del atticulo 32, a los miembios gue
conforman el Directotio  General  tomando  en
consideracion lo determinado en el atticulo 46 de este

“. Reglamento General,

c)  Examinar y tesolver sobre informes, cucntas, balances y

presuy vs ue le pr taren el Ditectotio General y

la personn que ejesza fa administracion del inmucble

constituido en condominio o dectarado en propicdad
horizontal, scgun cotresponda;

d)  Scilalar de acuesdo con este Reglamemo General tas
‘cuotas de conlribucion de cada copropictario pma ins
expensas oidinatiny y extrnordinarias de los bicnes
‘comunes - generales e - individuales. ¥, scpwios
vbligatorivs,

¢) - Revucar. o teformar las decisiones - del . Directotio
Ueneral y de la persona que ejerza la administiacion del
isunueble constituido en condominio o dechuado en
propiedad  horizontal, segin cortesponda, que sean
conttatias a la Ley de Propicdad Hotizontal, a este
Reglumento Geueral o a los reglumentos inteimos yue sc
expidan,

)" Expedir o seformar y protocolizar el tegl inteino

- def inmueble constituido en condominio o declando en
gropicdad  horizomtal, previsto por la Ley 'y este

© ‘Reglamento  General, e . intetpretmlo  con  fuerzn
“obligatoria;,

g) Ordenar, cuando lo estime necesario o conveniente, In
-fiscalizacion de las cuentas y caja de la Administiacion,

h) ¢ Exigir a In persona que ejerza la administacion del
“imnueble constituido en condominio o declarado en
propiedad horizontal, cuando lo creyere counvenicute,
. una- garantia para que responda por c} fiel y cotrecto
desempefio de su cargo, determinando In fosta en que
. ‘ha de reudirse esa garantfa y ef monto de la mismm;

i) Dictar. las sosmas necesarins y convenicntes para lIn
adiministracion de los bi ¢ del inmueble
constituido en condominio o declarado en propicdad
horizontal, pata vivienda o para comercio, segin sea el
‘caso, y pua la anmonica relacion de los copropictarios;

j)  Autorizar al Presidente o al Administrador, scgin sea el
casu, . del  inmucble constituido en condominio o
declatado_en propiedad horizontal, Ia contratacion del

.+ sepurp obligatorio que dispone In Ley de P'ropicdad

" .Hotizontal y este Reglamento Genernt;

k) Resolver cualquier asunto inherente a In administracion
del inmueble constituido en condominio o declatado en
propiedad hotizontal y aguéllos que le planteen: el
Presidente, la persona que ejerza la administracion o los
coptopietasios.

ARTICULO 46: DEL DIRECTORIO GENERAL.- n
caso de constitvisse el Directorio Ceneral, de confonmidad
con lo mews(u e t!»hlcml Bt detarticulo 32 de este
gral, ‘\és'l _estard _integrado  por  fos

Reglamento. "
cognopielm ius, {it

‘iﬁ)ﬁb\c onstitnido en condominio ©

declatado en propiedad horizontal clegidos por Ia Asambica
de Copropictarios, tomando en consideracion lo dispuesto en
¢l liternl L) del articulo 45 de este Reglamento General y lo
que se indicn mis adelnnte. Los miembios del Directotio
dutarén un affo cn el ejercicio de su cargo y podran. ser
reefegidos indefinidmnente.

LIin caso de-haber miltiples toires, bloques o conjuntos, para
vivienda ¢ con fines de comercio o exclusivamente para
cometcio, In Asamblen de Copropictarios del Condominio
deberd elegir un representante por cade una de las torres,
bloques o conjuntos, para vivienda y para comercio, los
cuales - conformarin el Directorio General del inmucble
constituido en condominio o declarado en  propicdad
horizontal, quicnes serin clegidos towmando en consideracion
incluso a fas minotlas, de conformidad con lo dlspucslo cuel
inciso siguicnte.

Para ascgurar la representacion de los diversos sectores y las

utinotdas, en aquctlos inmuebles confonmados por multiples
bloques, torres o conjuntos, yr sen parn viviendn o para
cometcio o exclusivamente para cometcio, ¢l . Dircctorio
Genetal debetd lener como wwo de sus micmbros, un
Lupmplc(mm clegido con votos cuyas alfcuolas sumen el
20% del total de cllas. .

ARTICULO 47: DIRECCION Y. SECRETARIA.- [l
Directotio  General  estard presidido. por  su  Presidente,
clegido por la Asnmblen, y & falta temporal de éste por olro
de sus miembios clegido para dicho efecto. Si la ausencia es
definilive, fn Asamblen de Copropicinrivs designard su
reemplazo. Actumd como Sccretario del Dircctorio General,
¢l Seciclario de la Asamblea de Copropictarios, quien tiene
sulamente voz y no voto.

ARTICULO 48: RENUNCIA.- Ll Directorio. General
deberd aceplar las renuncias y conceder las licencias
solicitadas por sus miembros, siempre y cuando no afceten a
su funcionamiento regular y que las fornmulaciones no fuercn
dolosas o intempestivas. Las pertinenles resoluciones
deberdn constar en el actn de la respectiva reunién. - A falta
de tesolucién favorable, el miembro. respectivo debert
continuar en sus funcioues hosta tagito sea reemplazado,

ARTICULO 49: CONVOCATORIA Y SESIONES.- El
Directorio General se convocatd y tendsd sesiones ordinarins
y exttaordinnrias de ncuerdo & lo que sc establezen en cl
reglamento interno del inmucble constituido en condominio o
declatado en popiednd horizontal,

ARTICULO 50: REUNIONES UNIVERSALES.-. El
Dircctorio General podrd reunirse sin previa convocatoria en
cualquier womento o lugar, siempre que concurran todos sus
miembros principales, en cuyo caso se tralard de una reunion
univetsal.

ARTICULO 51: QUORUM.- El quotum para las reuniones
del Disectorio General estard. integrado por. fa concurrencin
de un wiero de bios que representen nds de la mitad.
Si no hbiere tal quérum se hatd una segunda convocatorin,
la_que podrd inicinrse una vez que hayan trauscurrido al
menos sesenta minulos desde la hora en gue fue convocada la
primeta reunion, con la advertencia que la reunion sc
efectuard con cuniquiera que fucre el numero de wiembros
que asistan.

Y X
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reglamentos intermos que se expidan. Bl Presidente y el
Administrador tendrdn las thcultades  detetminadas en ef
articuto cincuenta del Codigo de Procedimiento Civil,

ARTICULO  34: DERECHO DE VOTO.- Cada
copropictatio en la Asamblea General tendid detecho a voto
en forma correlativa y equivalente n la alicuota de dominio
que  comresponda ol depattamento  de  vivienda o local
comercial, segimn sca el caso.

ARTICULO 35: DIRECCCION DE LA ASAMBLEA.- La
Asumblea estari presidida por un Presidente designado por la
Asnniblea General. Actuatd como Sccretatio de la Asamblen
de Copropietarios y del Directotio  General, segin
corresponda, el Administrador, en caso de falta de éste, se
nombrard un Sceretatio ad hoc. EY Presidente pata ¢l caso o
que se reficte el inciso 2do. del Ait. 33, serd elegido por Ia
Asamblea para ¢l perfodo de un afio y podra ser reclegido
indefinidamente. 'En caso  de  ausencia  temporal  del
Presidente podit presidir In Asamblea  otro copropictatio
designado parn el efecto.  Para ser Piesidente se tequiere
tener la calidad de copropictariv del innmueble constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal.

ARTICULO  36:  SESIONES.-  La  Asamblea  de
Copropictarios tendsa sesiones ordinaias v extraotdinagias,
Las sesiones ordinarias se realizadin una vez por afio
ealendario, y dentio de los tres primeros mesces de cada afio.
as sesiones extraordinarias se realizanin cuando fucten
convocadas, pata  Uratar  asuntos  detetminados  en Ia
convocatoria.

ARTICULO 37: CONVOCATORIA.- La convocatopin a
Asamblena pmia sesiones otdinarins o extraordinarins, seran
hechas por el Presidente o el Administiador, segin sea cl
caso, a iniciativa propia o a peticion de uno de los micmbros
del Directorio, del Administiador o de copropictarios que
representen por lo menos un 30% del total de votos del
immueble en propicdad horizontal.

En caso que el Presidente o el Administador, segin sca el
caso, no procedieten a convocar a Asamblen General
conforme al inciso anterior, los copropictarios pueden auto
convocarse con el respaldo de por lo menos el 40% del total
de votos del imnueble en propiedad hotizontal, siguiendo el
proceso normal de convoeatoria,

1.a convocalotia se electuard mediante documento escrito, con
ocho dlas hibiles por lo menos de-anticipacion a la fecha de
reunion, en la que constardn, el lugar, la fecha, la hora y los
asuntos a ralarse en la sesion.

I:n el caso que no hubicre quorum en In hora scfinlada en ln
ptimera convocatotia, ésta se entendert convocada para una
segunda reunion, pudiendo realizarse In misma no antes de
sesenla minutos después de la hora seflalada para la primera
convocalotia, con la advettencia que fa reunion se efectuard
con cualquiera que fuere el mimero de copropictatios que
asistiere. No podia modificarse, en scgunda convocatoria, el
otden del dia establecido pata la primern.

ARTICULO 38: ASAMBLEA UNIVERSAL.- - La
Asamblea Universal podit reunirse sin previa convocatoria
en cualquier momento, sicmpre que concurtan todos los
coptopielatios, en cuyo caso se ratma de una Asamblea
Universal.

i

ARTICULO 39: QUORUNM.- LIl quonum para las reuniones
de la Asamblea General, en primera convocalorin, cstard
integrado por In concutrencin de un nimero de copropietatios
con deiccho a volo, que represente mas del 50% de las
alicuotas  de  propicdad ‘del  inmucble  constituide  en
condominio o declarndo en propiedad horizontal. - En scgunda
convoentoria, el quorum quedard cstablecido con el ninmero
de copropictarios con derecho a volo, que se . encuentren
presentes.

A clectos de reformar el reglamento interuo o adoptar uno
nuevo, deberd estar presente el niunero de copropictarios con
derecho a voto que para este proposito exija la Ley de
Iropiedad llorizontal, sin importar si se trata de primera o
scgunda convocaloria. Ll Sccretario de dicha Asamblea
Genernl Hlevard un registro con la firma o representacion de
cada asistente a la misma.

Para cjercer el detecho de volto cn “la Asmmblén, cada
coptopiclatio debera justificar encontrarse ol dia en el pago
de las expcnsas comnmes, ordinarias o extraordinarias,
Jnultas, intereses de mora y demds valores establecidos, asi
como de cualquicr olra cantidad, mediante certificacion
otorgada por ln Administracion.  Cada copropictario tendri
volus en proporcion a sus respectivas alfcuotas,

ARTICULO 40: REPRESENTACION.- Los coptopictarios
pueden participar en In Asamblea por si o por medio de
tepresemtante. La reprcsentacion seotorgard imediante poder
notarialmente confetido o por medio de una carta cursada al
Presidente o Administrador, scgtn sea el caso, la misma que
se adjuntard al acta de Invespectiva sesion,

ARTICULO 41: DERECHO DE ASISTENCIA:- Is ¢l
coptopictativ quien tiene derecho de concurrir a In Asamblea
y nv su arrendatario, comodaltario o usuario, salvo lo previsto
en el artlculo anterior de este Reglnmento General.

ARTICULO 42: VOTACION.- Las dccisiones’ de la
Asamblea se tomardn por mayoria de volos qué representen
mas de la mitad de los volos que tengan los concurrentes a la
Asamblea.

ARTICULO 43: APROBACION DE ACTAS.- Lag actads
de ln Asamblea serin aprobadas en la misima sesion; levaran
las finnas autdgrafas del Presidente y del Secretario. Ef
‘Administrador llevara bajo su responsabilidad, el Libro de
Aclas en otiginales. :

ARTICULO 44: RESOLUCIONES.- Las resoluciones de
ta Asamblea son obligatorias para todos los copropictarios,
anendatorios, comodatarios, usuarios, y cn general, para
todns las personas que ejerzan derechos de uso sobre los
biencs del inmueble constituido en condominio o declarado
en propiedad horizontal.

ARTICULO 45: DEBERES Y ATRIBUCIONES.- Son
deberes y atribuciones de la Asamblea General:

a) LElegir y temover de su corgo al  Administrador y al
Presidente de In Asamblea de Copropiclarios, segin sea
el caso;, esle ultimo n su vez scri el Presidente del
Discetotio General, en aquellpa€8505 éitgye se cumpla
lo previsto en ¢l literal )55 m&»: de este
Reglamento (qucml,. !/ 1‘,?‘ 4\,@3‘ g

Lo ' AT
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ARTICULO 59: DEL ADMINISTRADOR.- La persona
que ejerza la administiacion def inmueble- constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal, serdt elegida
por.la Asamblea de. Copropictarios, para el perfodo de un
affo, pudiendo ser reelegida indelinidamente. Para cjercer la
administiacion no se requiere ser copropictario del inmueble.

Si

la persona que cjeiza
(empumlmcn(m

{altare
csas

la - administracion
se delegatd . a olio  copropictario

funciones y, si la Talta fucre delinitiva, la sustitucion serd
tesuelta por la Asamblea General.

ARTICULO 60: ATRIBUCIONES Y DEBERES DEL
ADMINISTRADOR.- Son atribuciones y deberes de la
petsona que ejerza la Administracion:

a)

b)

o

"

e)

»

Administrar  los  bienes co del i ble
conslituido en- condominio o declatado en popicdad
horizontal; con el mayor celo, eficacia y dentro de los
limites establecidos en la Ley de Psopicdad Horizomtal,
este Reglamento General y el reglamento interno que se
expida;

Adoptai oportunainente las edidas paa fa buena
conservacion de los bienes del immueble constituido cn
condominio o declarado en propiednd horizontal y
otdenar las reparaciones que fueren necesatias,

Presentar a la Asmmblea General o al Ditectorio
Ueneral, pata que éste a su vez ponga en consideracion
de la Asamblea de Copropiclarios, segitn cortesponda,
con la periodicidad que éstos le ‘sefinien, Jas cuentas,
balances, proyectos de  presupucsto, estados de
siluacion e informes sobre la administracion a su cargo;,

Preparar y presentar.a la Asamblea de Copropictarios
para su aprobacion, en coucordancia con la Ley de
Propiedad  Hortizowtal y el presente Reglamento
General, el proyecto de  reglamento  intemno del
condominio y las normas necesorias y convenientes
pua_la administracion- de los bienes . comunes del
inmueble y la armonica selacion de los copropietarios,

Recaudar, dentro de los primeros diez dlas de cada mes
y mantener - bajo su respousabilidad personal y
pecuniaria, las cuolas ordinarias y extraordinarias de
los copropietarios y, en caso de mota, en primera
instancia realizar una gestion de cobro’ extrajudicial y,
si persistiere la mora en el pago, deberd cobrarlas,

juntamente con los intereses establecidos y los de mora,

de acuerdo con lo establecido en la Ley de Propiedad
Horizomtal, el presente Reglamento. Genetal y cl
reglamento inteino que se dicte;

Al cesar en sus funciones, devolver los fondos y bienes
que luvicte a su cajgo y presentar los informes
respeclivos;

Ordenar la reparacion de los dafios ocasionados en los

bienes del i ble constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal y, la
reposicion  de  ellos a . costa del copropictario,

_arrendatario o usuario causante o responsable de tales

dafios. Asf iismo, ordenara la - eparacion de los daflos
ocasxml'gdﬁs en los. pn mes comunes individuales o en
fos exglusi dci uuuuefir conshlmdo en condominio

§

.

h)

)]

k)

m)

n)

0)

.o declorado en propieded horizontal cuando dichos

dafios produzcan o puedan llegar a producir menoscabo
a In propicdad de los otros condominos. La reposicion
de dichos dafios se realizard a costa del-copropictario,
mrendatario o usuario causaute o responsable de los
misios.

Imponer o solicitar 'al érgano competente, scgun lo
establecido- en In Ley de. Propiedad [orizontal, el
presente Reglumento General y el reglamento interno
que se dicte, ln imposicion de sanciones y multas a los
copropictarios infractores o que causen dafios u la
propiedad horizontal. El producto de dichas sanciones y
multas ingresard al Foudo Contin de Reserva;,

Celebrar los contratos de adquisicion, arrendamiento de
bicnes o servicios necesarios para la administracion,
conservacién, reparacion, mejora y scguridad de los
bienes ¢ del - inmueble constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal, dentro
de los montos y con las autorizaciones respectlivas
emanados de los Organos de Administracion;

Previa las autorizaciones. correspondientes, celebrar
contratos de trabajo para el personal suballerno,
empleados y obreros necesatios para la sdministracion,
conservacion, limpieza y seguridad de los bicnes del
inmueble constituido en condominio o declarado en
propiedad borizontal y, ¢ far las 1 aciones de
fos mismos, las que deberdn ser y fonmar parte del
presuy de pastos fes. Debera cumplir ficl y
opottunamente. fodas y cada una de las obligaciones
patronales derivadas de fos contratos que celebre;

Cancelar  cumplida y - oportunmumente . lodas  las
obligaciones de caricter comin a entidades piblicas y
ptivadas;

Custodiar y manecjar el dincro y las pertenencias
comunes, abrir cuentas bancarias y de otra {ndole, y
girar contra ellas basta por los valores y con las debidas
autorizaciones, Manejar un - fondo rotativo para
adquisiciones pequeflas; “psgar cumplidamente las
deudas comunes y, en geuneral, conducir prolija y
eficientemente la gestion econdmica. Las cuentas
bancarins podran llevar finnas conjumtas con la del
Presidente, si asi lo disp In Asamblca de
Copropictarios o el Directorio Genéral, segim
corresponda;

Llcvar, con sujccion a los principios de la técnica
contable, la contabilidad de la Administracién del
iltuueble constituido en condominio o declarado en
propiedad horizontal;

Llevar un libio de registro de copropictarios,
arrendalarios, acreedores anticréticos y usuarios de
imnucbles de vivienda y de locales comerciales, segiin
sen el caso, con indicacion de sus respectivas cuotas de
derechos, bienes exclusivos y demnds datos;

R

Cumplir.y hacer cumplir las resoluciones, disposiciones
y 6rdenes emanadas de la Asamblea de Copropietarios,
del Directorio General y de su Presidente;,
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ARTICULO 52: REPRESENTACION.- A las reuniones
del Directorio General asistiran su Presidente, sus miembtos
y el Sectetario del mismo. De ser el caso, el Dircctotio
General podrd invitar a una o vatias personas para (ratar
especlficamente ¢l asunto inherente y puntualizado en la
convocatoria. El Directorio podra solicitar la presencia en sus
sesiones de Asesores Especializados o Profesionales que,
asistirdn con voz pero sin voto. Iin ningin otro caso se
permititd Ja participacion de persona alguna, inclusive
tratdndose de copropietarios del inmueble constituido en
condominio o declarado eu propiedad horizontal,

ARTICULO 53: VOTACION Y DECISIONES.- Cada
miembro de! Directorio General ticne derecho a un voto. Las
decisiones del Ditectlorio General se tomaran por mayorfa de
volos que representen mas de Ia milad de los concurrentes a
la sesion. En caso de empate en la votacion, el Presidente del
Directorio General 1a dirimira.

ARTICULO 54: APROBACION DE ACTAS.- Las aclas
del Directorio General deberan ser aprobadas en la misma
reunion: llevaran las finnas autografas del Presidente, del
Directorio General y del Secretario, quien dard e de lo
tesuelto. El Secretario. [levaa bajo su responsabilidad, un
Libro'de reuniones de las Actas originales.

ARTICULO 55: RESOLUCIONES.- Las resoluciones que
adopte el Directorio General son obligatorias pata todos los
copropietarios, arrendatarios, comodatarios, usuarios, y en
general, para todas 1as personas que ejerzan dercchios de uso
sobre bienes exclusivos y/o  comunes del immueble

‘constituido en condominio o declarado en propicdad

horizontal,

ARTICULO 56: DEBERES Y ATRIBUCIONES DEL
DIRECTORIO GENERAL.- Son deberes y atribuciones del
Directorio General:-

a)  Examinar y poner a considetacion de la Asmnblea de
Copropictarios las cuentas, balances, presupuestos e
informes que le presentare la Administracion,

b)  Preparar y poner a consideracion de la Asamblea de
Copropietarios la proforma del presupuesto anual de
gastos del inmucble constituido en condominio o
declarado  en  propiedad  horizomtal, la-  que

necesarimmente itd acompaflada de los planes y

programas que se realizarin y ejeculardn,

c) Preparar y sugerir a la Asamblea de Copropictarios el
apotte de cuotas exlraordinarins, de acuerdo con las
necesidades del imnueble constituido en condominio o
declarado en propiedad horizonta,

d) -~ Preparar un informe pormenorizado sobie las polizas de
seguro que interesen n los bienes det inmueble
constituido en condominio o declarado en propiedad
horizontal,

e)  Preparar y presentar a la Asmublea de Copropietatios
para su aptobacion, en concordancia con la Ley de
Propiedad Horizontal y el presente  Reglamento
General, el proyecto de Reglamento Intemo del
condominio. y las normas necesatias y convenieules
para la administracion de los bienes comunes del
inmueble y la armonica relacion de los copropielarios,

\

N Previa resolucion de-la -Asumblea, contratar™a la
persona que  desempefiara - la  administracion - del
inmueble conslituido en condominio o declarado en
propiedad hotizontal y seflalar su remuneracion;

g)  Autorizar por’ escrito a:la persona que ejerza la
administiacion del immueble constituido en condominio
o declarado en propicdad horizontal, - para vivienda y
para cometcio, para que contrate los servicios de los
empleados necesarios para la administracion de los
bienes comunes de los inmucbles en propicdad
horizontal y sefialar sus tespectivas remuneraciones; y,

b) Resolver cualquicr  cuestion  inherente a  la
administracién del inmueble constituido en condominio
o declarado en propiedad horizontal y aquellos asuntos
planteados por los copropiclarios y In Administracion.

Adicionalimente, podid ejercer los demds deberes: y
atribuciones que le asignan la Ley de Propiedad Horizonial,
este Reglamento General y los reglamentos intemmos que se
expidan en cada caso y, ademés, todas aquellas funciones
compatibles con sus responsabilidades administrativas y
técnicas y, en general, toda olra gestion que le encomiende la
Asamblea de Copropietarios.

ARTICULO 57: DEL PRESIDENTE.- El Presidente de la
Asamblea General de Copropiclarios, que ademds scra cl
Presidente del Directorio General, segin corresponda, serd
elegido por In Asamblea General para cl periodo de wn aflo y
podté ser reelegido indefinidamente, Para ser Presidente se
requiere tener la calidad de Copropielario,

ARTICULO 58: ATRIBUCIONES Y -DEBERES DEL
PRESIDENTE.- Son atribuciones y deberes del Presidente:

a)  Convocar y presidir las reuniones de la Asamblea de
Copropietarios y del Direclorio  General, . segin
cerresponda;

b)  Ejercer el voto en las reuniones de la Asamblea
General y eu las del Directorio General y, cuando sea
del caso, dirimmir la votacion cjerciendo el misto;

¢) En caso de falla 0 impedimento temporal de la-persona
que ejerza’ la administracion del immueble constituido
en condominio o declarado en propiedad horizontal,
designard provisionalmente su rcemplazo o delegara a
olro copropietario las mismas hasta que se resuelva lo
mas convenierte;

d)  Previa autorizacion de la Asamblea General, contratard
una poliza de scgwro contra icendio y dafios n Jos
ascensores, scgun lo dispuesto ‘en la Ley de Propiedad
Horizontal y, cuidar de sus oportunas renovaciones. [!
o los seguros correspondientes, los contratard 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, este
Reglamento Gencral y el reglamento intemo  del
inmueble constituido cn'condqluitﬂﬁ’m&mdo en
propiedad horizontal que se expl'd%;\ e

! it

L Wi
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DISPOSICIUNES GENERALES

PRIMERA: Pata que pucda sealizarse In bansfaiencin de
dominio de un pisu, departamento de vivienda o {ocal
comerciol, asl comu para la constitucion de  cualquicr
giavamen o detecho real solne cllos, seid  requisito
indispensable que el respectivo propictatio compruebe estar
al dia en.ef pago de las expensas o cuolas de administtacion,
conservacion y reparacion, asl como de los scguros. Al
efecto, Jos Notarios exigirdn como documento habilitante la
certificacion ototgadas por la personn gque cjeiza la
Adminjstracion del inmueble constituido en condominia o
“declarado en propiedad horizomtal.  Sin este 1cquisito no
pudid . celebrarse ninguna escritura ui tuscribitsse.  Los
Notatius v los Registiadores de In Propiedad, seran personat
y pecuniorinmente tesponsables, en caso de we duar
cumplimiento a lo que ge dispone en esta disposicion,

SEGUNDA: Serd obligacion de ta pessona natunal o jurldica
constiuctorn o inmobiliaria elabotar el primer Reglamento
Imemo de Copropiedad, previn a la venta en propiedad
horizontal del imuveble ¥ ponerto en conocimicento de los
compradotes a la finna de escritmas de transferencia de
domitiio.  Dicho Reglamento Intemmo de Copropiedad wo
podrd modificar ninguna normn establecida en la Ley de
Propicdad Horizontal, ni el presente Reglamento General.

~ FERCERA: [l Mil.lislm de Desarsollo Utbano y Viviendn,
emititd  las rcgqlucwues complemeuntarias  al  presente
Reglamento General.

DISPOSICION TRANSITORIA

En el plazo de 60 dias contados a parlic Je In cxbcdici(m del

pesente  Reglamento  Genesal, los  copropiclarios  de
inmuebles congtituidos en condominio o declatados en
propiedad  hotizontal, deberdn  adecunr sus reglamcentos

" intetuos o as nonnas del presente Reglamento General.

DISPOSICIONES FINALES

Deiogase cf Reglamento a In Ley de Propiedad Horizontal,
expedido con Decteto Ejecutivo No. 1708, publicado en el
Suplemento del Registro Oficial No. 378 del 7 de agosta de
1998.

El presente Reglamento General entiard en vigencin o partir
de Ja fecha de su promulgacion en el Registro Oficial y de su
ejecucion encdrgase el Ministto de Desarrollo Urbano y
Vivienda.

Dado.en el Palacio Nacional en Quito, a 27 de ngosto de
1999. .

l) Jamil Malwed Witt, Presidente Constitucional de In

Republica.

1.) Teodoru Peila Carrasco, Ministig de Desnrrollo Urbano y
Vivienda. .

Es fiel copia del original.- Lo certifico:

£.) Ramon Y,

¢Ch., BEuI\C\lmm General de la Presidencia de

N° 1230

Jamil Mahund Witt
PRESIDENTE CONSTITUCIONAL DE LA
REPUBLICA

Considernando:

Que ef articulo 49 de Ia Ley para Ja Reforna a las Finanzas
Pablicas, publicada en el Registro Oficial 181 de 30 de abril
de 1999, seforma ‘el mliculo 27 de I Ley Organicn de
Aduanas,

Que es neeesmiv expedir honmas reglamentatias pua a
aplicacion de ese artfculo;

faley
paite del ordenamiento jurldico ecuatoriano y prevalecen™ . &

de la Repiblica, los tratndos y convenios inteinati

sobire leyes y otras norinas de menor jerarquia; y, 9%
En ¢jercicio de Ia atribucion que le confiere ef articuio 171

nimero 5 de la Constitucion Politica dé la Republica,

PR ;
o 3

RSN ,\w
Mt L- Para clectos de In aplicacion del num:m vitrdel -~ -
articnlo 27 de la Ley Orginicn de Aduanas, sommu)cn )

muestias sin valor comercial: +

}

Decreta:

:

Las mercancias o productos que se nupuxluﬁv cxpuncu
a conswmmo con la  finalidad de dcnmtrm sus .
caracleristicas y ||w|uedadcs que carecent d&todo valor .
comercial, ya sea porqiue-no lo tienen debido a su
cantidad, peso, volumen u otras condfElorics ° e -
presentacion, o porque, han sido privadas d&cscvilpr !r‘
mediante operacidn fisices de inutilizacion que | cvz(cu
toda posibilidad de comercializacion;

a)

!

L\
r)} = 3
lLas mc;cuncfus cuyo empleo como muestia nnphEn su
destruccion por degustacion, ensayo o andlists, talgs
como- productos alimenticios, bebidas, pmhmlcg,
ploduclus qulmicos, farmacéuticos u otros fRodictad
sndlogos siempre que se presenien en dimensionces,
tidad, u otras formas reducidas, que

. . .

b)

 Aameat
22570

H
1.073, BIf 4

pOI' €

« , peso vol
demuestien inequivocamente su condicion de mueslias
sin valor comercial;.y,

Lus pequeios pacucles postales cuyo valod to supere los
doscientos dolares de los Estados Unidos de Améiica y
los dos kilos de pieso, siempre y cuando sc trale de
mercaderia de wso para el dcslumlnno y sin fines (0
comerciales. ¥

<)

At 2.- Y piesente Decreto cntrard en vigencia al dia
siguicnte de su publicacion en cf Registro Oficial.

fojas, ¢

Lds ;) e

7”92%

3 ¢

Laavamiil ,igdﬂ
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Regist
p)  Conservar en otdgh y debidamente archivados los
titulos  del inmuchle constituido en condominio ©

declarado en propiedad hotizontal, planos, memorias y
demis documentos cottespondientes a la coustiyccion
def mismo, asf como todo documento, convetiio,
contrato, poder, comprobante de ingresos y egresos y
tudo aquello que tengan relacion con el inmueble;

q) La conrespondencia  de  la administracion o del
inmueble constituido en condominio o declarado en
propiedad horizomtal, seri firmada por el Presidente o
por el Administrador, segtin el caso,

r) - Cumplir 'y hacer cumplir In Ley de Propiedad
Hotizontal, este Reglamento General, el reglamento
interno, ordennnzas municipales y  demds  notns
telacionadas con la Propicdad Horizontal, asi como las
resoluciones y disposiciones emanadas de los Organos
de Administincion del inmueble,

s)  Adoptar medidas de segmidad tendientes a precautelar
la integtidad fisica de los copropictatios y useatios en
genetal y, de tos bicnes del immueble constituido en
condominio o declarado en propicdad horizontal,

1) Previn mtlorizacion exptesn y por cscile de los
competentes Orgmos de Administeacion del inmucble,
contiatatd las polizas de seguro adicionales que scan
niecesarins o convenientes para el inmueble.

u)  Elabotar y presentar a la Asamblea General de
Copropietarios o al  Directorio  General,  segin
cottesponda, el presupuesto  operacional anual  del
inmueble constittido en condominio o declarado en
propiedad horizontal,

v) Prepatar y solicitar o ln Asamblea  General
Copropictarios o al  Direclotio  General,  segin
cortesponda, el cobro de cuotlas extinordinatias para
casos de emetgencias y aquellos que vayan de acuerdo
con las necesidades del inmucble constitvido en
condominio o declatado en ptopiedad horizontal;

w)  Realizar las r1eparaciones necesarias y wigentes sin

espetar auwtorizacion alpunn, en caso de inminente

peligro de tuina del inmucble o amenaza pura la
seguiidad o salubridad de las personas que ejercen
derechos de uso o de dominio;

x)  Ejercer los demds deberes y atribucioues que le asigne
In Ley de Piopiedad Hovizontal, este Reglmmento
General, el teglamento intetno que se dicte y todos los
Organos de Administiacion del inmueble constitvido en
condomiiio o declatado en propicdad horizontal.

ARTICULO 61: REPRESENTACION LEGAL.- La
representacion  legal,  judicial y  extrajudicial de  los

copropietnrios del inmucble constituido en condominio o
declatado en propiedad hotizontal In ejerce, individual o
conjunlamente, el Presidente o el Administiador en todo lo
relacionado al Régimen de Piopiedad FHorizontal,

ARTICULO 62: SISTEMA DE SEGUW’
de segmidad que se contiate en €'
condominio o declatado en propi

M.~ £ sistema
constiluido en
omal estard de

de -

acuctdo a lo que se establezea en el reglamento interno que
sc expida, en todo caso, los costos de dicho sistema scrin
asumidos a prorrata de cadn alicuola de propiedad por cadn
bloque, edificio, torre o conjunto, para viviendn y para
comercio y por cada uno de los copsopictarios de cada uno de
ellos.

CAPITULO VI
SOLUCION DE CONFLICTOS

ARTICULO 63: Salvo procediticttos especificos indicados
en la' Ley de Propicdad Horizontal y este Reglamento
Geuneral, cuclquier controversia que  surja  entre  los
copropietarios o usuarios del inmucble constituido en
condominio o declarado en propiednd horizowtal, podré ser
sometido a un procedimicnto concilintorio verbal, breve y
sumario, que se ventilard aule .uno de los' Organos de
Administracion del inmueble,

Ast mismo, los copropictarios podrdn  convenir, previo
scuerdo por escrilo, que Ins diferencins que surjan cntre
cllos, en relacion con los derechos de utilizacién y goce sobre
las propiedades exclusivas o sobre los bicnes comunes del
inmweble  constituido  en  condominio o declarado en
propiedad horizontal, serin sometidos a los procedimientos
ptevistos en la Ley de Arbitiaje y Medincion, publicada en
¢l Repistro Olicial No. 145 decl 4 de septiembre de 1997,
salvo disposicion legal en contrario.

CAPITULO IX

PRECEPTOS ESPECIALES PARA INMUEBLES
DECLARADOS EN PROPIEDAD HORIZONTAL
CUYA FINALIDAD SEA EL COMERCIO

ARTICULO 64: PROMOCION Y PUBLICIDAD.- Para
cl caso de inmucbles declarados en propiedad horizontal cuya
finalidad sea el comercio, los costos de publicidad y
promocion de los mismos seran asumidos a prorrata de cada
alcuota de propiedad de todos los copropictarios y demds
personas que ostenten derechos sobre ellos.

La publicidad y promocion patticular de cada uno de los
locales comerciales correrd de cuentn de cada uno de sus
propietarios.

La publicidad y proniocion global que benelicia e impulsa al
inmueble declarado en propicdad horizontal, cuya finalidad
scn ¢} cometcio, scrd disefindn y esttucturada por el
Discctoriv Gencral. La Asamblea de Copropiclarios [jjard
aatmente ¢l monto para dichos rubros, scgin sugerencia
que le formule en tal sentido el Directorio General,

ARTICULO 65: HORARIO DE ATENCION AL
PUBLICO.- Al Admiuvistiador de un inmucble constituido
en condominio o declarado en propiedad horizontal, cuya
finalidad sea el comercio, le corresponde controlar los
horarios minimos y maximos de atencion al piblico dentro de
los cunles deben permanccer abictlos »-lodas\los locales
comerciales. -

-




CONDSMINIC LUDEMAN
Cdla. Santa Cecilia Mz E. Solar 2

Guayaquil, Marzo 23, 2000

Por la presente certifico que el Dr. Vicente Illingworth
Ashton se encuentra al dia en el pago de las cuotas de
administracién, conservacidén y reparacién de 1los bienes
comunes que le corresponden como propietario del
departamento 01 y su correspondiente cochera, del Edificio
sujeto al Régimen de Propiedad Horizontal construido sobre
el Solar numero Dos de la Manzana "E" de la Ciudadela Santa
Cecilia; departamento al que le corresponde una alicuota de
condominio equivalente a veinte y cuatro enteros un
centésimo por ciento.

{ waleg, V{t@?fmww

Rosalia de Altamirand
Administrador

f




Muy Ilustre
MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

No.
INFORME DE AVAL 0029435
TRANSFERENCIA DE D oiA WEs " Taro
DRIV~ L= | arzo 2000

DATOS DE LOS :

OTORGANTE CEDULA DE CIUDADAN!A O R.U.C.
ILLINGWORTH ASHTON VICENTE

REPRESENTANTE LEGAL O APODERADO CEDULA DE CIUDADANIA

DATOS DEL PREDIO :

CODIGO CATASTRAL CIUDADELA PARROQUIA O SECTOR
52-0003-006-0-1-1 STA. CECILIA TARQUI

DIRECCION No. MANZANA SOLAR

CDLA. SANTA CECILIA (MZ E) Ve 0003 006

FECHA DE INSCRIPCION ( ESCR. ANTERIOR )

CIUDAD TIPO DE CONSTRUCCION DD-MMM-YYYY No.
GUAYAQUIL 17 JUL 1985 5524

UINDEROS Y MENSURAS SEGUN ESCRITURAS

NORTE SUR ESTE OESTE

. SOLAR 5 34.25 Mts. | SOLAR 7 34.25 Mts. | CENTRAL 21.20 Mts. | SOLAR 3 21.10 Mts.
. | SUPERFICIE DEL PREDIO CARACTERISTICAS DEL SOLAR ,
' 722.68 Mts.2 REGULAR RREGULAR [_] {
‘ LINDEROS Y MENSURAS SEGUN CATASTRO MUNICIPAL

NORTE SUR ESTE OESTE .
SOLAR 5 34.25 Mts. | SOLAR 7 34.25 Mts. | CENTRAL 21.20 Mts. | SOLAR 3 21.10 Mts.
SUPERFICIE DEL PREDIO CARACTERISTICAS DEL SOLAR \\
722.68 Mts.2 . REGULAR IRREGULAR [ ]

" OBSERVACIONES

DEPARTAMENTO # 1, PLANTA BAJA, ALICUOTA: 24.01%. '

AVALUO DEL SOLAR AVALUO DE LA EDIFICACION
S/, HxE®RXE]].929,188 |5/, wkE**E]14 512,340
ALICUOTA PROPIEDAD HORIZONTAL |AVALUO COMERCIAL MUNICIPAL

24.01000000000 | S/, **x&xxx&x%26 441,529

OBJETO DEL CONTRATO
COMPRAVENTA

X X

NOTA: ESTE INFORME DE AVALUO ES VALIDO PARA ESCRITURAS QUE SON CELEBRADAS HASTA EL 31 DE DICIEMBRE
DE CADA ANO Y DEBERA SER INCORPORADO A LA ESCRITURA PUBLICA CORRESPONDIENTE




/Ef MAMUMCIPALIDAD DE GUAYAQUIL 4 | |
5 COMPROBANTE v Toe beam ’
. ! o6 Zopg AR 01255450
¥~ UE INGRESO A CAJA fhogp : : 3
5 . R RN I IR R A R AL LA CODIGD THANRACe:
ld ORTH ASHTON VICENTE 67 .0003..006-0000-1-1". PRU .
’ | .
CONCEPTO . ! . ) VALOR RECIBIDO
PAGQ DE PHEDIOS URBANQS Y ADICIONALES 2000
< -~ TFTULO DE CREDITO No. H-106489 (A ) prrein AR AR RR AR KA A ()
Av.Comercial Av.Catastrai Hipot./Rahaja A fmpenitia
&/ 20,441,829 15,804,917 15,A04,217
« . , .
.Sem. 2de Sam, R e L] /
3 E, Impuesto Predial VT 110,464 Tin 1es chHeenrs AAAAAAG34, 111
w i Adlic, 8 por Mil, 47,595 17,505
W) Ee Remy, T MR
A . cin 932 M P Tty *
é \ Vivienda Rural 13,221 l.'}l,Z;L Pthansien RAFSAARRAA RS AR
i} ' Cuerpo de Bomhaeros 11,899 11,897 :
3] D Brenala Frinl (ECAPAG 15,253 F14: CIOAL o aaahan
. Ho . 5,065 .
5 " Cont. Esp. Msjoras ) . 105,746 uln':. 156 | RECIDNG *634,111
.Z Imp -+ Adic: 857,804 Dactoa: 23,693 lacargo: Fanhia Nng. .
A Coactiva: Tatal: 834,111 Lig: 02029147 151010 1009 . L
% oM. BFA‘ 3274807 2280 A1, 814,111 m ' ) TR [“'ﬂbl’l 431333 X
u mmln..mwummmm..'mHﬂm{.u&.:'ka.i‘!un’.i(vfﬂaﬂkmnsu
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¥ A

505/ 2000 /EEA
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BRI Sige 057 @
N CANTON  GUAYAQUIL O R L
AW M.LMUNICIPALIDAD DE GUAYAGUIL MES DIA ARO CAJAND, - No. o
§ OMPROBANTE '~ " ;50 32 2000 CAL3 04539177
e DE INGRESO A CAJA , AR
o CEDULA - R.U.C. - CODIGO CATASTRAL CODIGO TRANSI}C(_}
ENTE
CSSE?RYOR S.A 52-0003-006-0-1-1-1 AlLC
' | j : " VALORRECIBIDO .
concerro ALCABALAS,REGISTROS Y ADICIONALES | |
FECHA DE CELEBRACION OEL CONTRATO: 22-MAR-2000 Poro. % . % Rkkkkh ok kE Rk
< CUANTIA: 26.45%,000.00 Alalg%ggA: 100.006002?_’6/!\3-_ 625,000 EFEC'I;I,\{Q ‘S/****‘*""’*‘* ke kkk .
= Por los Primeros S/. 10,000, x . = ’ w1 IBARR ,
& Por la Diferencia §/. 16,450,000 x  8.00 % = 1,316,000 ; SO
& Adlo. Alcabala a EMAG. 0.5 % ["132.250 oreoues $+ ’
@ Ao Acabala  Consejo Frow. 1% - 24,500 * 8/%%2,929,300.00
. ala a Conse 3 ,
= }(\-‘)’llgmg:aan Acabalas y Adiclon. 0.00 warsersrrsivns Goyo G kARERE Rk
g sto de Alcabala Municipa 1602, TRANSFER. o /
- -Irrg:ar'olsne‘s:.or Alcabela y Reglstro Municipal L ddbd bbbl ’ 8/ k% hksekk k kMK
& " impussto al Re l‘g%vl ur}ldga;l% 1.00 & 22:.323 ToTAL
O Consejo Provinoia 0. . I
2 g:g:zg Regletro Munioipal - 0.00 grykkirarukitiay RECIBIDOg /4 %
g fiecargo Reglstro Consef; Prov. / 0.00 grkarsxarrLytaLy )
O () Desc. Aloab., Reg. y Adlc. Att. EEEAERR : g
i ‘tasa de Tramite Adminlstrativo # 1642035 18,30 ‘ .\ p ‘
’ s Tasa de Tramite Catastro-Transferencla 1 inmusbles ) , 922 ’ :gg . 5£§ )
O /| R: . 7 r 3 . p
§ BT e iy
i AR
o




N° B- U 3 7 4 71 IMPUESTO DE ALCABALAS
VICENTE TLLTSSIRTH ST

RECIBI de
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por concepto el uno por ciento adicional al Impuesto Alcabalas, sobre un valor de

por la transferencia
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g seglin Art. 20 del Decreto Ejecutivo N° 900 de Mayo de 1946.
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_Formulario No.: 1153 - PorSh. 74:..7-. :

Notaria No.: 14

Nombre del comprador / A favor de: NOCENOR. S

Nombre del vendedor / Que otorga. £ .
1 ‘-;'!CENTE;L
Concepto: :
Cormpra_Yenta
Base imponible:
~g AFN NN
Observaciones: 28.250.000
Provincia: neD1 o 0%0D2
Parroquia: GUAYAS
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Formulario No.:

* NotarfaNo.: °

Nombre del comprador / A favor de: RICDEMOH 5 A

'Nombre del vendedor / Que otorga:

g é@ﬁéébto:

- Provincia:

Parroquia:

14

792085

T

Observaciones:

Compra_Vanta

,2“50;000 5 r

GUAYAS
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villdas
CONTRIBUCION ESPECIAL DE R .-a LicITuD; o 105854 .
PARA OBRAS DE ALCANTARILgD-:- hia
1 R. 0 No. 747 Agosto 14/91 Art. 3 No. 3-2 SPECIE VALORADA gm m%$ 5°00“
Tasa de Servicios Especiales Subcategoria C ] Tasa No. ..124029...
: Construccién Inicial [ Compra Venta O
Aumento 0O Venta O _
Remodelacion OnNprac~ Transferencia de dominio O o
Solicitud Reparacion O Venta de derechos hereditarios ([
O | »olidiu Otros K] ApoRTE
£ | Propietario VICENTE ILLINGWORTH ASHTON o nca NODENOR S.A. :
; Drecoon  CDLA. SANTA CECILIA ‘
v Piso PB I?pto‘ No. 1 I Local No. ] Urb. / Coop. / Sector SANTA CECILIA
= Cddigo 52-0003-006-0-1-1 | Parroquia/Sector ~ TARQUI JManzana 3 ! Solar 6
Area del Solar 999 g8 m9 | Alicuota del Solar o4 19 l Area del Local T Area de Const.
Adjunto Planos Minuta Ol Recibo de Pago Valor Fecha
Arquitecténicos [ ] Escritura [ ] Anterior No.
Notario |:] X1 Control de Construccién D Otros D
. Zorat [] Zona2 [ Zona3 [] Zona4 [] zonas [} | zonae [] | zora7 I
' Paga g] Exento D ARTICULO LETRA RAZON
< _
o Contribucién especial de mejoras Contribucion especial de mejoras :J q w s
. — Tasa de servicios especiales Tasa de servicios especiales o
(8] Exento por: Valores ya pagados Sin canalizacién s, Zona exenta por convenio _:‘
- AA. SS. AA LL. S2 -0003 B 6 Ot/ o
g " g | Ramales domicifiario [} | Colector ] / % "
= | colector O | sumideros 4 - [ "’"??f; (O -
. - Niveles MNE S T Areas m?
rig: <
HIG .
e o
o 4* wry
gl &
3 rma
1
@ - 3
(o}
of2 O : -
Sl A S—a— .
p) < O¥ &V 4YAREA TOTAL N - Valores
% > Dd .‘.\(' c\Llélwdaccén de Valor a gagar
o Por tasa de servicios espeC|aIe§ P Mes x S/.
w | Por érea del solar \C ‘/ 0// 792-2./68 m x S/.
17 Por 4rea de propiedad honzontal\ /-23 52 mxSl A 384/ Q20 .)/)4 =
3 ?\*II.I Por 4rea de construccion ) “’ 7 m2 x S/. /
U Rebajas porv?;e&’ya?gados Recibido No. Valor S/ Fecha
A < .
/ / TOTAL A PAGARY of LB~ -
SOLICITANTE (INTRRESADO QO/MeTARIO) - [ ] FAENXURACION/ &
Liquidador N Revisor Y

2 [ORGE PINO VM Fechas ¢ pb"’? m: echa 3 ._ 3

TA O % Rd B Jawdw : N
; specﬂgﬁa%,qe a;n%@'_o exencion de timbre de c{ja & B 010/89 - -
Da ser devuelto a E . el formulario después de quince dias (15)\calendario se lo daré de baja. ' )




Esta hoja corresponde a la Escritura de Constitucién de la compafiia Nodenor SA.

[

-10-
Propiedad Horizontal, construido sobre el solar niimero DOS
de la manzana “E” de la Urbanizacion Santa Cecilia, parroquia
urbana Tarqui de la ciudad de Guayaquil, no obstante que dicho
inmueble no forma parte del haber de la sociedad conyugal

toda vez que el mismo fue adquirido por el Doctor Vicente

Illingworth Ashton, en estado de solteria.
DECLARACION FINAL.- Agregue uéted Sefior Notario las
demas formalidades de estilo que sean necesarias para la
eficacia y validez de este instrumento, agregue como
documentos habilitantes el Certificado de la Cuenta de
Integracion de Capital abierta para el efecto en el Banco de
Guayaquil. Deje constancia de que los otorgantes autorizamos a
la Abogada Rosa Barre de Sanchez para que realicen todas
y cada una de las gestiones necesarias para la legalizacion,
aprobacién e inscripcion de esta escritura, entendiéndose ésta,
nuestra declaracion, como un Poder amplio y suﬁciente»para el
efecto.- Respetuosamente.- Firmado.- Firma ilegible: ABOGADA
ROSA BARRE DE SANCHEZ.- REGISTRO SIETE MIL
SETECIENTOS DIECINUEVE. Hasta aqui la minuta y sus
documentos habilitantes . que quedan elevados a Escritura
Publica.

El tipo de cambio del délar a la fécha del presente contrato es

de veinticinco mil sucres.

Quedan agregados a la presente Escritura Pablica la Cuenta de
Integracion de Capital, Impuesto predial del presente afio;

Reglamento a la Ley de Propiedad Horizontal, Declaratoria de

Propiedad Horizontal; Certificado de Expensas; Impuesto de

[gat)
L]




Yo, el Notario, doy fe que, después de haber sido leida en alta voz
toda esta Escritura Publica a los otorgantes, éstos la aprueban y la

suscriben conmigo, el Notario, en un sélo ac;)/7

(

.ﬂ/G%RIELA zHAVEZ MUIRRAGUI ,

C.C. O‘iosﬁct‘—iﬁq‘-l

C.C. 0905 #tq9%6y
CERT. VOT. 035q_ b3

d\;fo& %«M

INGEBORG CALDERON DE ILLINGWORTH:‘

c.C. 091024 124 F
CERT.VOT. 0/3,. 2 Y

rat it

10

DOCTOR JORGE/PINO VERNAZA

Se otorgé ante mi, y ep” f& de ello confiero este CUARTO
TESTIMONIO, en veintidos fojas Gtiles, qu firmo en la

ciudad de yaqui los diecisiete de Abril de
dos mil.~-
Dr. ’or ¢ Pmo V.
NO‘&‘IDXI

CANTON GUAYAQUIL

DOY FE: Que

]

Dr jor

)

NOIH

o.%




en cumplimiento a lo dispuesto en el Articulo Segundo
de la Resolucidn Nimero 00-G-IJ-0002109, dada por la
Superintendencia de Companias, en Guayaguil, el 2 de
Mayo de 2000, se tomd nota de la Aprobacidén de la
Constitucidén simultdnea de la Compafiia Andnima NODENOR
S.A., que contiene dicha Resolucidn, al margen de la

matriz correspondiente, otorgada el 28 de Marzo de

2.000 ante el infrascrito.- il, Mayo 2 de

2.000.-




a n
Niimero de Repertorio: 12%45 0os
Fecha de Repertorio : 05/May/2000

EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL CANTON GUAYAQUIL, certifica que en
esta fecha se inscribieron los siguientes actos:

1.- Aporte en el tomo 22 de fojas 11053 a 11054, No.4361 del
Registro de Propiedades, correspondiente al presente afio: Guayaquil,
Diez de Mayo del Dos Mil.

Que se refiere al(los) siguientes predios(s):

NiGmero

céd. C‘atétstral/Rol/Idént Predial Matricula : - Actos
52-0003-006-0-1-1 ' 60865 APT ’

DESCRIPCION:
APT =Aporte

Trabajados por:

Digitalizador : SN

Amanuense de Inscripciones : JSOTO
Depurador : LPADILLA

Asesor : PALVEARB

Generador de Razdn : MQUINTEROS

Fefnagi»o ayo Rigail
Registrador de la Propiedad

El nimero de la Matricula Ipmobiliaria arriba senalado le
servira para:
a) Obtener un certificado en un plazo méximo de 24 horas; y ‘
b) Obtener los antecedentes de dominio directamente del archivo .,
de discos 6pticos, consiguiendo con esto un considerable ahorro
de tiempo en el proceso de una nueva inscripcion.

Por lo tanto sirvase indicarnos el nimero de la Matricula Inmobiliaria
arriba sefialado cuando solicite un Certificado o una nueva Inscripcidn

CERTIFICO: Que con fechs dece de Mayo del dos mil, se inscrib16 la Rg
solucibn NO 00-G-1J-0002109, “dicteds =1 02 de Mayo del ZUUU,V/p:()JI‘ el ~
Intendente Jurf{dico de la Oficins de Gusyequil, la misma, que apy
le inscripcifn de este escriture pdblice 8 fojs 29,214, nimero/B.4bs
del Registro Mercentil y anotsds bajo el ndmero 10.690 Mel Rep

rtorio. -3 8




vequil, veinte y cpincy de Mayqg del dos mil.-El Registrador Mer-
centil Suplente.-| -

» 9

o /.

Lede CARLOS PONCE ALVARAHO
Registrador Mercandil Sunlunte

del Cantdn CGueyagul

CERTIFICO: Que con fecha doce“éa Meya del dos mil, y en cumplimien
to de 1o ordenado en ls Resolucifn NG D0-G-I1)-D0D2109,  dictade el
02 de Meyo del dos mil, por el Intendente Jurfdico de ls Oficina -
de Gueyaqulil, fue inscrite ests escritura, la miams

la CONSTITUCION de j\l ODENGOR S. R., de

¢

dos mil.-£1 Registrador Mercantil Suplente.-

B g e

Leds. "‘;M?'ﬁ‘ Tpmayfe

Nogivtisin: /

4

B s |

ﬁ h‘ ‘?!"Y

-

CERTIFICG:Qua en Meya 12 del 2000,/&3 archiveds une copis suténtice
de este escritura,
733, dictads el 22
blics, publicedo
1975,.-Gusysquil,
Mercentil Suplent

iento de lo dispuesto en el Decreto -
e 1975, por el Presidente de la Repd
n el Fegistyo Oficiasl NQ 878 del 29 de Agosto de
einte vy cingo de Mayo del doe mil.~El Reglistredor
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