No. 016/2000 ESCRITURA DE

CONSTITUCION DE LA
COMPANIA INMOBILIARIA
CIVIL VELMONSA S.A. oo Xa

CUANTIA: USD $.1.126,00.---—-—-~—---

udad de Guayaquil, Capital de la Provincia del

Ab, HUMBERTO MOYA FLORES . ,
vorarto  (yuayas, Republica del Ecuador, el dia nueve de agosto del

afio dos mil, ante mi Abogado HUMBERTO MOYA
FLOREDS, Notario Trigésimo Octavo de este Cantdn,

comparecen a la celebracion de la presente Escritura, el

seiior Economista DANNY SVEN VELEZ SPER, quien
declara ser: casado con la sefiora SONIA LUCIANA

MONSALVE ARTEAGA, la misma que comparece con el

objeto de prestar su consentimiento en el presente
contrato, mayores de edad, ecuatorianos, economista vy
ejecutiva respectivamente, y domiciliados en esta ciudad

de Guayaquil; y, la senorita BERTHA IRMA ZAMBRANO
CEDENO, quien declara ser: soltera, mayor de edad,

ecuatoriana, e¢jecutiva, y domiciliada en esta ciudad de

Guayaquil, capaces para contratar a quienes conozco de lo

que doy fe; y, procediendo con amplia libertad y bien
instruidos de la naturaleza y resultado de esta Escritura

Publica de Constitucién, para su otorgamiento me

presentaron la Minuta del tenor siguiente: MINUTA:
SENOR NOTARIO.- En el Registro de Escrituras
Publicas a su cargo, incorpore una por la cual conste, la
Constitucion de una Sociedad Andénima, que se otorga al

tenor de las clausulas siguientes: CLAUSULA
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PRIMERA: OTORGANTES.- Comparecen a la

1cion de este contrato y manifiestan expresamente su

ad - de constituir la Sociedad Andénima que se
ainara INMOBILIARIA CIVIL VELMONSA S.A.: el
\Economista DANNY SVEN VELEZ SPER, por sus
prOpio\s derechos, de estado civil casado, a quien se lo
denominaré en este 1nstrumento como el “socio aportante”,
y su conyuge la sefiora SONIA LUCIANA MONSALVE
ARTEAGA, con el objeto de prestar su consentimiento en
el presente contrato; y la senorita BERTHA IRMA
ZAMBRANO CEDENO, por sus propios derechos, de
estado civil soltera. Los otorgantes son de nacionalidad
ecuatoriana, domiciliados en la ciudad de Guayaquil.
CLAUSULA SEGUNDA.- La compania que se constituye
mediante este contrato se regira por lo que dispone la Ley
de Compafiias, las Normas del Derecho Positivo
Ecuatoriano que les fueren aplicables y los Estatutos

Sociales que se 1nsertan a continuacion: CAPITULO

PRIMERO: DENOMINACION, FINALIDAD,
DURACION Y DOMICILIO: ARTICULO PRIMERO.-

Constituyese en esta ciudad la compafita que se

denominara INMOBILIARIA CIVIL VELMONSA S.A., la
misma que se regira por las Leyes del Ecuador, los

presentes estatutos y los Reglamentos que se expidieren.
Tendra su domicilio en la ciudad de Guayaquil, pero podra
establecer agencias, sucursales u oficinas de informacién
en toda la republica y en el extranjero. ARTICULQO
SEGUNDO.- La Compafnia tendra como objeto social
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és a la

dedicarse a: La actividad inmobiliaria civil, est
adquisicion y beneficio de bienes raices; flgs q & apertan

en el presente instrumento y los que se éadquferﬁh en el

mmmmmmm Ofras sociedades cuyos objetos sean anal'” oS, y, en

s ocneral, celebrar todos los actos y contfatos civiles

Ab. HUMBERTO MOYA FLORES
NOTARIO

permitidos por las leyes que tengan relacion jcon su objeto

social, siempre que no se dedique a la industria o al

comercio. ARTICULO TERCERO.- EL plazo por el cual
se constituye esta sociedad es de CINCUENTA ANOS que
se contaran a partir de la fecha de inscripciéon de esta
escritura en ¢l Registro Mercantil. CAPITULO

SEGUNDO: ARTICULO CUARTO: CAPITAL
AUTORIZADO, CAPITAL SUSCRITO, ACCIONES Y
. ACCIONISTAS.- El capital autorizado de la compania es
de DOS MIL DOSCIENTOS CINCUENTA Y DOS
DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA,

que podra ser aumentado por resolucion de la Junta
General de Accionistas. El Capital suscrito de la compaiiia

es de MIL CIENTO VEINTISEIS DOLARES DE LOS
ESTADOS UNIDOS DE AMERICA, dividido en mil ciento

veintiseils acciones nominativas y ordinarias de un dolar de
los Estados Unidos de America cada una, numeradas de la
cero cero cero uno a la mil ciento veintiseis, capital que

podra asi mismo ser aumentado por resolucion de la Junta

General de Accionistas hasta llegar al limite del capital

autorizado. ARTICULO QUINTO.- Las acciones para su

validez seran firmadas por el Presidente y Gerente General
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de|la compaiiia. ARTICULO SEXTO.- Si una accién o
centifticado provisional se extraviare, deteriorare o
desfruyere, la compaiia podra anular el titulo, previa
publi¢acion efectuada por la Compania, por tres dias
consgcutivos, en uno de los periddicos de mayor
circulacion en el domicilio principal de la misma. Una vez
transé‘«prridos ireinta dias a partir de la fecha de la Gltima
publicécién se procedera a la anulacion del titulo,

debiéndose conferir uno nuevo al accionista. La anulacion

extinguirda todos los derechos inherentes al titulo o

certificado anulado. ARTICULO SEPTIMO.- C(Cada

accion es indivisible y da derecho a un voto en proporcion
a su valor pagado, en las Juntas Generales. ARTICULO
OCTAVO.- Las acciones se anotaran en el Libro de
acciones y accionistas donde se registraran también los
traspasos de dominio o pignoracion de las mismas.
ARTICULO NOVENO.- La Compania no emitira los
titulos definitivos de las acciones mientras estas no esten
totalmente pagadas; entre tanto, sélo se les dara a los
accionistas certificados provisionales y nominativos.
ARTICULO DECIMO.- En la suscripcion de nuevas
acciones por aumento de capital suscrito, se preferira a los
accionistas existentes en proporcidon a sus acciones.

ARTICULO UNDECIMO.- La Compailia podra, segun los

casos y atendida la naturaleza de la aportacion no
efectuada, proceder de conformidad con lo dispuesto en el
articulo doscientos diecinueve de la Ley de Companias.

CAPITULO TERCERO: ARTICULO DUODECIMO.-
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El Gobierno de la Compafiia corresponde ~a- Ja~Junta
i ' A | . -u :1:', ;h-.'w

General, que constituye el oOrgano- “supr¢gme¢.~  La
. . r s ~ . F' | ’ ‘ }a r 'fr H

administracion de la compania se ejecutard a ftravés’ del

Presidente y del Gerente General, de acuer 0 a los

que se indican en los presentes/ estatutos.

mmmmmmm ARTICULO DECIMO TERCERO.- La Junta General la

Ab. HUMBERTO MOYA FLORES
NOTARIO

componen los accionistas legalmente convocados vy
reunidos. ARTICULO DECIMO CUARTO.- La Junta
General se reunira ordinariamente una vez al ano, dentro
de los tres meses posteriores a la finalizacidén del ejercicio

economico de la compainia, previa convocatoria efectuada

por el Presidente o el Gerente General a los Acclonistas
por la prensa, en uno de los peridodicos de mayor
circulacion en el domicilio principal de la sociedad, y
- con ocho dias de anticipacion por lo menos al tijado para

la reunion. Las convocatorias deberan expresar el lugar,

dia, hora y objeto de la reunién. ARTICULO DECIMO
QUINTO.- [La Junta General Se reunira

extraordinariamente en cualquier tiempo previa la

convocatoria del Presidente o del Gerente General, por su

iniciativa o ha pedido de un numero de accionistas que
represente por lo menos al veinticinco por ciento del

capital suscrito. Las convocatorias deberan ser hechas en

la misma forma que las ordinarias. ARTICULO DECIMO
SEXTO.- Para constituir quérum en una Junta General, se
requiere, si se trata de primera convocatoria la

concurrencia de un numero de accionistas que representen

por lo menos la mitad del capital pagado. De no
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conseowuirlo se hara una nueva convocatoria de acuerdo

con |el |articulo doscientos treinta y siete de la Ley de
Compaiflias, la misma que contendra la advertencia de que

se 1ngtalara la Junta con el nimero de accionistas que
concugriere. ARTICULO DECIMO SEPTIMO.- Los
accionistas podran concurrir a las Juntas Generales por

medio de representantes acreditados mediante carta-poder.

ARTICULO DECIMO OCTAVO.- En las Juntas
Generales Ordinarias luego de verificar el quérum se dara
lectura y discusion de los informes del administrador o
comisarios. Luego se conocera y aprobara el Balance
General del Estado de Pérdidas y Ganancias y se discutira
sobre el reparto de utilidades ligquidas, constitucion de
reservas, proposiciones de los accionistas y por ultimo, se
efectuaran las elecciones si es que corresponde hacerlas en
ese periodo segin los estatutos. ARTICULO DECIMO
NOVENO.- Presidira las Junta Generales el Presidente y
actuara como Secretario el Gerente General, pudiendo
nombrarse si fuere necesario, un Director de la Sesion y/o
un Secretario Ad-hoc. ARTICULO VIGESIMO.- En las
Juntas Generales Ordinarias y Extraordinarias se trataran
los asuntos que especificamente se hayan puntualizado en
la convocatoria. ARTICULO VIGESIMO PRIMERO.-
Todos los acuerdos vy resoluciones de la Junta General se
tomaran por simple mayoria de votos en relacidn al capital
pagado concurrente a la reunion. Salvo aquellos casos en
q;.le la Ley o estos estatutos, exigieran una mayor

proporcion, las resoluciones de la Junta General son
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obligatorias para todos los accilonistas.- ARTCLO
VIGESIMO SEGUNDO.- Al terminarse la-Junta/ Génegal |,
Ordinaria y Extraordinaria, se concedera un ‘rel eg0 p_aff;a.:
que el Gerente General, como Secretario, reda un acta

que pueda ser aprobada por la Junta Genegfal y tales

resoluciones o acuerdos entraran de inmediato gn vigencia.

Ab, HUMBERTO MOYA FLORES
NOTAR1O

Todas las actas de Juntas Generales seran firmadas por el
Presidente y el Gerente General- Secretario, o por quienes
se¢ hayan hecho sus veces en la reunion y se elaboraran de

conformidad con el respectivo reglamento. ARTICULO
VIGESIMO TERCERO.- Las Juntas Generales podran

realizarse sin convocatoria previa. Si se hallare presente la
totalidad del capital suscrito pagado, de acuerdo a lo que
dispone el articulo doscientos treinta y ocho de la Ley de
.o companias. ARTICULO VIGESIMO CUARTO.- Para
que la Junta General Ordinaria o Extraordinaria pueda
acordar validamente el aumento o disminucion del capital,
la transformacion, la fusidn, la disolucion anticipada de la
Compania la Reactivacion de la Compania en proceso de

liguidacién, la convalidacién y en general cualquier

modificacién de los estatutos, habra que concurrir a ella la
mitad del capital pagado, en segunda convocatoria bastara
la representacion de la tercera parte del capital pagado. Si
luego de la segunda convocatoria no hubiere el qudorum
requerido, se procedera a efectuar 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

7



asi conivocada se constituira con el nimero de accionistas
presentes, para resolver uno o mas de los puntos

mencjonados, debiendo expresarse estos particulares, en la
~convocgtoria que se haga. ARTICULO VIGESIMO
QUI
o E

'0.- Son atribuciones de la Junta General Ordinaria
t‘;"é.ofdinaria: a) Elegir al Presidente y el Gerente
General de la Compaiiia, quienes durardan cinco afios en el
ejercicio de sus funciones pudiendo ser reelegidos
indefinidamente; b) Aprobar los Estados Financieros, los
que deberan ser presentados con el informe del Comisario
en la torma establecida en el articulo doscientos setenta y
nueve de la Ley de Companias vigente; ¢) Resolver acerca
de la distribucion de los beneficios sociales; d) Acordar el
aumento o disminucion del capital autorizado y del
suscrito de la compania; e) Autorizar la transferencia,
enajenacion y gravamen a cualquier titulo de los bienes
inmuebles de propiedad de la compania; f) Acordar la
disolucion o liquidacion de Ila compania antes del
vencimiento del plazo senalado o del prorrogado, en su

caso de conformidad con la Ley; g) Elegir al liquidador de

la Sociedad; h) Conocer los asuntos que se sometan a su

consideracion de conformidad con los presentes estatutos;

e, 1) Resolver los asuntos que le correspondan por la Ley,

por los presentes estatutos o reglamentos de la compaiiia.
ARTICULO VIGESIMO SEXTO.- Son atribuciones y
deberes del Gerente General; a) Ejercer individualmente la

representacion legal, judicial y extrajudicial de la

compaifiia; b) Administrar con poder amplio, general y
:




suficiente los establecimientos, empresas, instalAcienes vy
negacios de la compaifiia, ejecutando a nombre de élla,

toda clase de actos y contratos, sin mas limitdcignes que

las senialadas en estos estatutos; c¢) Dictar el presupuesto

de ingresos y gastos; d) Manejar los fondos d@ la sociedad

bajo su responsabilidad, abrir y manejar cuentas corrientes

Ab, HUMBERTO MOYA FLORES
NOTARIO

y efectuar toda clase de operaciones civiles y'bancarias; e)
Suscribir pagarés o letras de cambio y en general toda
clase de documentos que obliguen a la compania; f)

Nombrar y despedir trabajadores previas las formalidades

de Ley, constituir mandatarios generales y especiales,

previa la autorizacion de la Junta General; g) Cumplir
y hacer cumplir las resoluciones de Junta General de
Accilonistas; h) Supervigilar la contabilidad, archivo y
Co correspondencia de la sociedad y velar por una
buena marcha de sus dependencias; 1) Presentar un
informe anual a la Junta General Ordinaria conjuntamente

con los estados financieros y el proyecto de reparto de

utilidades; j) Convocar a la Junta General de Accionistas;

y, k) Las demas atribuciones y deberes que le confieren

estos estatutos, la Ley de Companias y reglamentos. En los
casos de falta ausencta o impedimento para actuar del
Gerente General serd reemplazado por el Presidente, quien
tendra las mismas facultades que el reemplazado.
ARTICULO VIGESIMO SEPTIMO.- El Presidente de la
Compaiia tendra los siguientes deberes y atribuciones: a)

Suscribir conjuntamente con el Gerente General los titulos

de las acciones de la Compania; b) Cumplir y hacer
9



cun fiilir las resoluciones de las Juntas Generales; y, ¢) Los
den é deberes y atribuciones que le determinen el Gerente
General de la Compania o la Junta General de 1a misma. El
Prepidente no ejercerd la representacidon legal, judicial ni
extrgjudicial de la sociedad, sino Unicamente en los casos
que reemplace al Gerente General de conformidad con lo
establecido en el articulo anterior. ARTICULO
VIGESIMO OCTAVO.- Son atribuciones y deberes del o
de los Comisarios lo dispuesto en el articulo doscientos
setenta y nueve de la Ley de Companias. CAPITULO
CUARTO: ARTICULO VIGESIMO NOVENO.- La

compania se disolvera por las causas determinadas en la
Ley de Companias. En tal caso entrara en liquidacidn la

que estara a cargo del Gerente General. CLAUSULA

TERCERA: ANTECEDENTES E HISTORIA DE

DOMINIQO.- Tres.Uno.- SOLAR NUMERO VEINTE DE
LA MANZANA NUMERO CUATRO DE LA

URBANIZACION “CAPAES”.- Tres.Uno.Uno.- El sefor
Economista DANNY SVEN VELEZ SPER y la seifiora
SONIA LUCIANA MONSALVE DE VELEZ, mediante

escritura publica de compraventa otorgada ante el Notario
Trigésimo Octavo del canton Guayaquil, el cuatro/ de
noviembre e mil novecientos noventa y seis; e inscrita en
el Registro de la Propiedad del canton Santa Elena, el
veintiocho-de diciembre/ae mil novecientos noventa y seis}
adquirieron por venta que les hicieran los conyuges David
Griffith y Ana Catalina Palacios Aviles, el solar numero

veintede la manzana cuatro“de la Urbanizacion “Capaes”
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Ab. RUMBERTO MOYA FLORES
NOTARILO

situada en la parroquia Central del canton Santa Elena,

provincia del Guayas. El antes referido solar tiene forma
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semicircular, con tres frentes a la via publica -y

linderos, dimensiones y superficies son los. siguien

Norte, Avenida Santa Elena, con una linea sémicury®
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linda con el solar numero diecinueve hasta el punto
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marcado en el plano urbanistico correspondiente a |la
Urbanizacion Capaes; Este, Avenida Santa Elena, con una
linea curva de treinta y dos metros treinta y cinco
centimetros de longitud, tomada desde el punto en que
termina el lindero norte, anteriormente descrito, vy
stigutendo la curvatura de la acera correspondiente a dicha
Avenida terminada en el punto marcada en el antes
referido plano urbanistico; Por el Sur, la misma Avenida
Santa Elena, con una linea mas o menos recta de once
metros cuarenta y cinco centimetros de longitud, tbméaa
desde el punto en que termina el lindero Este,
anteriormente descrito y termina en el punto en que linde

con el solar numero diecinueve; y, Oeste, una linea recta

que lo separa del solar nimero diecinueve con veintiun
metros cincuenta y cinco centimetros de longitud. Medidas
que hacen una superficie de cuatrocientos treinta y siete

metros cuadrados diecinueve decimetros cuadrados.
Tres.Uno.Dos.- Los conyuges David Griftith y Ana

Catalina Palacios Avilés, adquirieron el solar antes

descrito, por compraventa que hiciera a su favor la

compafiia PROMOTORA INMOBILIARIA LAGOMAR C.
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LTDA., conforme consta de la escritura publica otorgada

:::::

notario doctor Jorge Jara Grau el dos de agosto de

/7 ~mil npvecientos noventa y cuatro, debidamente inscrita en

nimlero qﬁinientos ochenta y ocho, fojas de la cuatro mil
ciepto setenta y cuatro mil ciento ochenta y seis, y anotada
bajo el numero mil cinco del Repertorio el veintiséis de
agosto de mil novecientos noventa 'y  cuatro.
Tres.Uno.Tres.- El solar descrito en el Tres.Uno.Uno de
esta escritura publica, forma parte de los dos lotes de
terreno que conforman un solo cuerpo sobre el cual
PROMOTORA INMOBILIARIA LAGOMAR C. LTDA.,
resolvido ejecutar el proyecto urbanistico denominado
“CAPAES”, el mismo que tuvo cumplida realizacion
previas las aprobaciones de la Municipalidad de Santa
Flena, y demas organismos correspondientes. El Concejo
Cantonal de la Municipalidad de Santa Elena autorizo a
dicha compaiiia la transmision de dominio de los solares
integrantes de la urbanizacion conforme consta de oficio numero
ochenta y uno guion cero cuatrocientos cuarenta y dos guion MSE

guion P del diecisiete de marzo de mil novecientos ochenta y uno.

Tres.Uno.Cuatro.- Los dos lotes de terreno que conforman el

cuerpo cierto sobre el que se construyo la Urbanizacion “Capaes”
de la que forma parte el solar descrito en el numeral Tres.Uno.Uno

de esta escritura, fueron adquiridos por PROMOTORA
INMOBILIARIA LAGOMAR C. LTDA., uno mediante
aportacion para la integracion del capital social de dicha

compaiiia, conforme escritura publica autorizada por el
12




g
Notario Segundo de Guavaquil, doctor Jorge Jars Grau,, el
tres de marzo de mil novecientos setenta y si€t¢,inscrita
en el Registro de la Propiedad de Santa Elena,/ell tres de

mayo del mismo afno, y el otro mediante c¢mpraventa

semmmmm cclebrada con la Municipalidad de Santa Elefa, segun

w * W

mmmsmm— consta de la escritura publica autorizada el trednta de junio

Ab. HUMBERTO MOYA FLORES
NOTARIO

de mil novecientos setenta y nueve por el Notario Publico
de Santa Elena, abogado Olmedo Feraud Crespo, inscrita
en el Registro de la Propiedad del mismo canton el

veintidos de septiembre de mil novecientos ochenta.

Tres.Dos.- VILLA CONJUNTO RESIDENCIAL “LOS
GIRASOLES”, ALICUOTA DE DOMINIO Y LOTE DE
TERRENO.- Tres.Dos.Uno.- El socio aportante es actual

dueno y poseedor absoluto de la alicuota cero nueve K,
. equivalente a dos enteros un centesimo por ciento, a la que
acceden un lote de terreno de ciento cuarenta y tres metros
cuadrados sesenta decimetros cuadrados vy la wvilla
identificada como cero nueve-K de la primera etapa,
manzana K-KA del conjunto residencial  “LOS

GIRASOLES”, ubicado en el canton Guayaquil, inmuebles

que fueron adquiridos como cuerpo cierto junto a su
conyuge, mediante escritura publica de compraventa de
alicuota de terreno y entrega de obra, otorgadas a su tavor
por las companias: Decoraciones Casa y Jardin Decjar 5. A,
y Furoiani Obras y Proyectos S.A., ante el Notario del
canton Duran, Abogado Jos¢ Morante Valencia, el nueve
de julio de mil novecientos noventa y tres y que fue

inscrita en el Registro de la Propiedad de Guayaquil, el
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nueve de|agosto del mismo afo. Tres.Dos.Dos.- El lote de

terreno quejaccede a la antedicha alicuota CERO NUEVE

teros un centesimo por ciento, es de ciento
cuarenta \y/ tres metros cuadrados sesenta decimetros
cuadrados) comprendida dentro de los siguientes linderos
y medidas: NORTE: Diez y siete metros noventa
centimetros, adosado a solar numero cero ocho; SUR: Diez
y ocho metros adosado a solar numero diez; ESTE: Ocho
metros con frente a calle Auxiliar; y, OESTE: Ocho metros
con frente a calle sexta. Sobre esta area se implanta una
villa tipo “B”. El socio aportante declara que dicho lote,
se encuentra dentro de la primera etapa, manzana K-KA,
que constituye una unidad, de la cual, la alicuota CERO
NUEVE-K de dos enteros un centésimo por ciento, le
accede el mencionado lote de terreno. Los linderos de la
antedicha primera etapa con los siguientes: NORTE:
Sesenta metros sesenta y cinco centimetros con frente a
Avenida Octava; SUR: Sesenta y tres metros con frente a

Avenida Once; ESTE: Ciento diez y nueve metros

cincuenta y cinco centimetros con frente a calle Auxiliar

Quinta con curva de ciento cincuenta grados hacia el norte
con prolongacion de veinte y dos metros cuarenta y ¢inco

centimetros; OESTE: Ciento veinte y dos metros cincuenta

y cinco centimetros con frente a calle Auxiliar Sexta. Lo

que da un area total de OCHO MIL CUATROCIENTOS
TREINTA Y TRES METROS CUADRADOS DIEZ Y SEIS

DECIMETROS CUADRADOS. Tres.Dos.Tres.- El
conjunto residencial “LOS GIRASOLES”, esta integrado
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por cinco etapas a saber: Uno) Manzana K-KA; Pos)
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Manzana Kb; Tres) Manzana Xa; Cuatro) ManZéﬁéTt b
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Cecilia, Parroquia Tarqui, ciudad de Gﬁrli,faya;-n'if_ BF |
memmwem conjunto Residencial LOS GIRASOLES, integifado por

EEmmm—— cinco etapas antes mencionadas fue incorpbrado al

Ab. HUMBERTO MOYA FLORES
NOTARIO

Regimen de la Propiedad Horizontal segun/ escritura
publica otorgada ante el Notario Doctor Gustavo Falconi
LLedesma, el veinte y tres de diciembre de mil novecientos
ochenta y seis, que fue inscrita en el Registro de la

Propiedad el dieciseis de febrero de mil novecientos

ochenta y siete, escritura en la que se protocolizd también
el oficio municipal numero cero cero cuatro mil
novecientos dos de fecha veintidos de octubre de mil
SR novecientos  ochenta y  seis que concedia la
correspondiente declaratoria de propiedad horizontal al
conjunto residencial LOS GIRASOLES y los respectivos
pliegos de alicuotas de cada una de las cinco etapas, la
misma que fue rectificada por otra que ha sido otorgada

ante el Notario Juan de Dios Mino Frias, el veintiséis de

agosto de mil novecientos ochenta y siete e inscrita en el
Registro de la Propiedad, el quince de enero de mil
novecientos ochenta y ocho, en donde se rectificaron
algunos linderos y se cambio la implantacion de varias
viviendas en algunas de las etapas antes mencionadas, sin
que estos cambios alteraran el pliego de alicuotas del

Conjunto Residencial LOS GIRASOLES.

Tres.Dos.Cuatro.- La Compafnia Decoraciones Casa vy

Lo



escritura de Aumento de Capital y Reforma de Estatutos de
esa cpmpaifila otorgada ante la Doctora Norma Plaza de

Garcip, Notaria del canton Guayaquil, el treinta de octubre

de mi]l novecientos ochenta v cuatro, que fue inscrita en el
Registro de la Propiedad el cuatro de febrero de mil
novecientos ochenta y cinco y en el Registro Mercantil el
once de febrero de mil novecientos ochenta y cinco. A su
vez la aportante senora CECILIA GOMEZ DE PAREJA,
adquirio la propiedad de los cuarenta y cinco terrenos
aportados, por derecho de herencia en mayor extension por
sucesion de bienes de quien fuera su padre Jose Antonio
Gomez Gault, segun consta de¢ la sentencta de posesion
cfectiva dictada por el Juez Tercero Provincial del Guayas,
el dieciocho de octubre de mil novecientos cuarenta vy
ocho e 1nscrita en el Registro de la Propiedad del canton
Guayaquil, el cinco de noviembre de mil novecientos
cuarenta y ocho; y por la escritura de particion celebrada
con Beatriz Gomez Iturralde de Puig y Jose Antonio
Gomez lturralde y que fue autorizada por el Notario
Doctor Gustavo Falconi Ledesma, el quince de diciembre
de mil novecientos cuarenta y ocho e inscrita en el
Registro de la Propiedad de este mismo canton el veinte de

los mismos mes y ano. Tres.Dos.Cinco.- APORTE Y
TRANSFERENCIA DE DOMINIO.- Con 10sS

antecedentes expuestos, el sefor Economista DANNY

16




s Hrcsenite acto, el dominio pleno y absoluto de 10’;5 bienes

v inmuebles mencionados en los numerales Tres.Uno.Uno y

Ab, HUMBERTO MOYA FLORES
NOTARIO

Tres.Dos.Uno de la presente clausula, sin reservarse nada

para si, a favor de INMOBILIARIA CIVIL VELMONSA
S.A. CLAUSULA CUARTA: SANEAMIENTO.- El socio

aportante declara que sobre los antedichos 1nmuebles

objeto de aporte, no pesa gravamen alguno, n1 prohibicion

de enajenar, n1 usufructo, nit accion alguna que limite su

dominio y que, no obstante, por mandato de la ley, se
obliga al saneamiento respectivo. CLAUSULA QUINTA:
AVALUO E INTEGRACION DEL CAPITAL.- La socia
fundadora, sefiorita BERTHA IRMA ZAMBRANO
CEDENO, declara que aprueba como avalto de los

antedichos aportes, por el solar numero veinte de la

manzana cuatro de la Urbanizacion “CAPAES”, el valor de
TRESCIENTOS CINCUENTA DOLARES DE LOS
ESTADOS UNIDOS DE AMERICA (US $350.00); y por la

alicuota, terreno y villa del conjunto residencial “LOS

GIRASOLES”, SETECIENTOS SETENTA Y SEIS
DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA
(US $776.00), los cuales totalizan la suma de UN MIL
CIENTO VEINTISEIS DOLARES DE LOS ESTADOS

UNIDOS DE AMERICA. El capital suscrito de la
compafiia que asciende a la suma de MIL CIENTO

17/



VEI SEIS DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE

AMHKRI

A, se encuentra dividido en mil ciento veintiseis
accignes ordinarias y nominativas de un dolar de los

Estados/ Unidos de America cada una, que suscriben los

accio&x'

B

Ecor’lolmista DANNY SVEN VELEZ SPER, ha suscrito mil

stas fundadores de la siguiente forma: el senor

ciento ! veinticinco acciones de un dolar de los Estados
Unidos de America cada una, que recibira como

contraprestacion de los aportes hecho en la clausula

anterior; y, la senorita BERTHA IRMA ZAMBRANO

CEDENO, ha suscrito una accion de un dolar de los
Estados Unidos de America cada una; todo lo cual paga el
accionista DANNY VELEZ SPER, es decir lo que
corresponde por su suscripcion y por cuenta del otro
accionista, en forma total, con el aporte del bien inmueble
que consta en el acapite antertor. DISPOSICIONES
TRANSITORIAS.- Cualquiera de los accilonistas
fundadores y el Abogado Francisco Falquez Cobo, quedan
facultados en forma indistinta para solicitar y llevar a cabo
todas las diligencias necesarias para que la Compailia
quede legalmente constituida, asi como para convocar a la
primera Junta General de Accionistas que debera ratificar
los actos realizados durante el proceso de constitucion y
elegir a los funcionarios de la sociedad. Agregue usted,
sefior Notario, las demas formalidades de estilo que
ocasionen la perfecta y plena validez de la presente
E‘scritura Publica.- Abogado Francisco Falquez Cobo.-

Registro ntmero Seis mil quinientos  diecisé€is.-
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No. 1229

Ju.mil Mahuud Witt
PRESIDENTE CONSTITUCIONAL DE LA
-I{EPUB}.}CA

Considerando:

Que por Decreto Ley de Emergencia No. 08 de 11 de maizo
de 1960, publicado cu ¢l Registro Oficial No. 1069 de 15 de
los miismos mes y afio, sc expidio la Ley de Propicdud
{lonizontal;

CQue el Reglamento Geueral de la Ley de Propiedad
Horizontal expedido mediante Decreto Ejeculivo 1708 del 5
de agosto de 1998, publicado cn ¢l Suplemento del Registro
Oftcial 378 del 7 de los pusmos, no contempla nonmas
acordes o la realidad actual,

Quc ¢s necesang que cu las disposiclones de propiedad
horizonlal s¢ hagan -constar normas particylares  sobre ¢l
sector comercial, porque las que se aplican para la vivienda

. son msulicientes,

Que ol vigente L{q:,lunmm General vonticng dmpoamqnm_

_contrarias a principios universales de prupmdad hom.onml

Que ¢l ultuno L1ICISO dLl arm.ulo 11 del RL,E aipcnto 1..
contradice Jos articulas 13 y. 15 de la.Ley de Prapu,dad_.

Honzontal .porquc. establece olra v1d para dundnd:u‘ a los
w;)ropu.uno.: Morosos, ) . ,

[ |
1w -
????

L BN g M X - .:': ; , l‘_l;f.

.ll

Que ¢s wmdispensable dxcur un n.blann,ntu que supla las

[alencias “existentes y. sobre:lodo -que contemiple aspectos

bisicos como la valoracion de los imnucbles para LlLLlOb de,
las CXpensas comunales; que garantice la p‘xrtmpauun do las,

mmorias; y para que csa Ley pueda tener aplicacion .,u..l,ual

En ¢jercicio de las atnbuctones constantes cn el nlumc.rul 5
del articulo [71 de la Constitucion Politica de la Republica,

L Dcereta:

.thudu cl mbuu.nlt. IU,CJLAMl NlO GLNLI{AL DE LA

LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

Voo

"CAPITULO I
DISPOSICIONLS Y PRINCIPIOS GENERALES

ARTICULO 1: OBJLETO.- Ll preseate. Reglamento
General ticne por objele cstablecer los principlos y normias
que deben regir para todos los inmucbles cuyo domino
estuvicra constituido cn condominio o declarado en régimen
de propicdad horizontal, | |

ARTICULO 2: AMDITO GENERAL DE LAS
RELACIONLS DI COPROPILEDAD.- Todos = los
iunuebles  declrados.. bygjo el régunen  de propmdad
horizontal o constituidos cn condominio, deberan cumphr los
requisitos contemplados en la Ley de Proplgdad Horizontal,
este Reglamento General y los reglamentos intemos que sc
dicten para su admunistracion, uso, conscrvacion, reparacion,

Luns G ac Scptiembre dé 1999 .. -- 3

o, e

mantenumicnto y segunidad, Do talarse
constituido ¢n condominio o declarade
propicdad horizonll cuya fin sca. €}
reelamento intermo se deberd hacer comf
su promocion y publiciddad. 07

WL mmu:..bh.
1 it.gum,n de
merei, en ¢l
.Lu; nﬂnmb Jpara

IIn cuse que ¢} uumucble cogstituido |
declurado en propicdad honzontal esté fepnstinido pazé up
cdilicio nuxto de vivienda y comercio, ¢ gea un wmumﬂ &
vivicuda y centro comercial,  lastAordias  del prescnle
Reglamento General se aplicaran diferendiando ! dc,;.uno'_
para ¢l cual f{uc construido ¢l inmucble coustituido cn
condonuiuo o declarado en propiedad horizpntal, - 7

ARTICULO 3. OBLIGATORILD DE * ESTE
REGLAMENTGO GENERAL Y RESHONSABILIDAD
PCR INCUMPLIMIENTO.- Lus nonnus rt.blc.mlulldfldb
aqui cestablecidas obligan a todos los umuebles constituidos

0 ue se constituyeren en condouinio o sean declarados o se
declararen en propicdad bhorizontal, por lo lnlo, son de
obligutorio cumplimiento para todos los tiulares de donnnio
de un piso, departamento o Jocal comercial, asi como para los
ceslonarios, usuarios, acreedores anticrélicos, arrendaturios y,
cnn general, @ cualquicr persona que ¢jerza sobre eslos bicnes
cualquicra de Jos derechos reales.

Los wproi)icturios y chpmiics‘ ! 'éuula;uiur titulo, scridn
responsables  solidarios de los daﬁds ocasionados por la
violacién o cl cumplimiento de 10 cstablucido en la Ley de
Propicdad Iloru.ﬁntal cn el presente Regl: um.nto General y

cn ¢l reglamento intemo quc cada condor. ..mo dmlc para su
administracion, conbcrvac:on y- :nv...Jor‘unn_uﬂ.o

ARIICULO L ¥ DLTLRM[NAC[ON XL I.NMULBLL‘_
POR SU NATURALELA Y FINLS Iin la Declaratoria de

Proplcdad Homonul l“‘-'n :~._cm aprobada por la respecliva
Mumupahdad donde ;,t. umumlm cl bicn nunucble, s¢ hura
constar la naturaleza y Ll”hu pam cl cu d se construye Cl
condominio LbLﬂblLLlLﬂdObL LSPLLIIIL«&HHL e, siose trata de

un - conjunta de ku.ncla dc un _lellI'O comerclil
L\ulummnu.nu. o de un uunjunto numo Sobre la base de

cslus t.apu.uhmcxonus sc¢ ‘deberd clabérur ¢l n.bpf...l.uvo' |
reglameiilo mtermo, scgun sca cl caso.

CAPITU"I'JQ' "Ifjff b

DE LOS BIENES COMUNES DEL INMUEBLE
CONSTITUIDO EN CONDOMINIO & DECLARADO
EN PROPIEDAD HORIZONTAL S

ARTICULO 5 SE ENTILNDLN (OMO BIENES
COMUNES.- Sc rcputan bicnes commus Yy "dc dominio .
inalicnable ¢ indivisible para. cada uno. de 10:. copmpu.tmms
del imunueble, los necesarios para la existeiicia, sepuridad y -
conscrvacion del conjunto de vivicnda o di} ccntm comercial
constituido cn condomuuo 0 dcclarac'o f.n propu..dad
horizoutal y los que pernuten a todos y cadd uno dc los
copropicturios el uso y goce de su piso, de. Jd.I'L.l.IIlLIIlO o local
comercial, tales como ¢l termrenc SObI’L,- ¢l cual sc’.ha
construido ¢l immucble cn - propicdac homquLal, las -
acomclidas centrales de los servicios  de agua 'polable,
alcantarillado, cnergia cléetrica 'y teléfonos, las arcas verdes,”
vias dc au:u,o' y CSpacios commialcs Y, en general, " todos |

+ aquullob que consten como lales en Lo Dt.uldmlona dL.
P Oplt.dud Horizonlal, .

AT R e YL ey gl—

{1 ledomim 0
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ARTICULO :‘RECHOS INSEPARABLES.- La
copropicdad, uso y goce, sotin: los bicnes comuncs son
proporcionales ¢ insepfrabes.de fu propicdad, uso y goce de
los bicnes c:\clus;voa. ? nla u,jq;‘mtacmn gravanici, cnbargo

o limitacion de domingd de ¢sts, ehtara incluida la respectiva

cuola sobre aquélled, qu los. términos de cste Reglumento
General. L

chlStI‘O Oficial N° 270

ARTICULO 7:  DERECHOS DEL USUARIO.- [}
arrendatario, comodatartq, . usuario, - acrecdor anticrético,
usufructuario, sustituird al propictario cn sus derechos de uso
sobre los bicnes comuncy del inmwueble cn propicdad
horizontal y cu las obliguciones inherentes al régimen de
propzcdad honzontal,

Los bicnes comuncs somctidos al régiumen de propicdad
honizoutal, no podran scr apropiados ni mdividual,
exclusivamente, y sobre cllos cada copropictario o usuario
Licte ua derecho wndivisible, comunitanio y dependicnte, cuya
cuota de participacion quedard cstablecida en los cuadros de
alicuotas individudles por cada bloque, torre o conjunto, para

vivicnda o para comercio y que sencluirdn en la respectiva

Declaratoria de Propiedad Honzontal. v

ARTICULO §8: DE LOS BIENES
GENERALES L lNDIVlDUALLb- En -cl
constituido en ~ condominio’ o declarado ¢’ propicdad
horizontal, que esté¢ confonuado por: mas derun bloque, torre

0 conjunto, destinado a vivienda o para comercio, para los -

(nes de-la hquidacion y pago de las expensas,. los bicnes

comunes s¢ dividirdn cn’'bicnes comuues generales y bicuges -

comnuncs Idividuales. Para cesle eleclo, sc cstableceran
cuadros de alicuotas individuales por cada bloque, torre o
conjunto destinado a vivienda y para aquélios cuyo fin sca ¢l
comncreio, y siumultancamente se precisard la  incidencia
porcentual que cada blogue, torre o cenjunto tiene sobre ¢l
tolal del mmueble constituido en condominio o declarado
bajo ¢l réguncn de propicdud horcontal.

o2 denominan bienes comunes generales, todos aquellos que
sirven 4 todos los copropictarios y perniten usar y gozar de
los bicnes exclusivos. -

Sc denominan bicnes comunes wdividuales, todos aqucllos
CUyo uso ¥y gocc COI‘I’prOHdCH himitadatmente a  los
copropictarios-de cuda bloquc cdificio, torre, o conjuntlo cn
particular, cntre cllos: los accesos al edificio, bloque, torre o
conjunto, las cscaleras y ascensores que son utilizados por los
copropicturios 0 usuarios de cada bloque, cdificio, lorre, ©
conjunto, asi‘conto-las-instalaciones de los servicios pﬁblicch

que son wmpamdab por dichos copropiclurids y usuarios y

los demds bicnes: que “scan declarados como tales cn la
respectiva Dc..ular}?torm de Propu.dad Horizontal. -

* TIPS ML bt b
ARTICULO "9: "RELACION PORCLN‘I'UAL bOBRL
LOS BIENES COMUNES.- Cuando-*eliuunucble cn
propicdad horizontal tenga mas de w ‘bloque, torre o
conjunto, para vivicnda y para comercio, 14 eseritura pablica
de Declaratoria de Propicdad llenzonml cstablecerd tablas de

alicuotas individuales por cada bloque, torre o conjuito, para: -

vivicada y para comcrcio, y ¢stas reflejaran la relacién a Ja
quc urcvocablemenle  s¢ ha dado- caracter de defulivo ¢
invariable que existe cnbe ¢l inmucble: cn  propicdad

horizontal y cada uno de los departanientos de vivienda o de

los locales comerciales, segun sca del caso, que constituyen

COMUNES
1unueble .

Lunes 6 de Seﬁii;::mbrc. de 1999

¢l uunuceble sometido al réguncn de propicdad horizontal. La
variacion cn ¢l precio de Jos locales no altera las. alicuolas
pard  cfeclo de los .derechos oblibucioncs' dc los
copropietarios sobre los bicnes comunes ni, por ende, allerarg
los porcentajes fijados, quc tienen curdeter permanente,

A base de las lablas de alicuow;é c,lg:‘ cada bloque, torre o
conjuiito, para vivienda y para comwercio, constunles c¢n la
cscntura publica de Declaratonia de Propicdad Horizontal, la

Asamblea Genceral podrd sciialar Jas cuotas con que cada uno . - -
de los copropictlarios debe contribuir para cubrir las chpcnsas_ 3

sciialadas cn ¢l presente Reglamento General,

ARTICULO 10: REPARACICN DE LOS. BIENES

- COMUNES.- La Asamblea dc Copropicturios aprobara.la |

reparacion de bienes comuncs, de acuerdo con la propuesta
presentada por la persona que cjerce

de propicdad horizontal. St sc watan de  reparacioncs
neccsarias y urgentes por uninctlce peligro de ruina del

uunucble o wmnenaza para la scguridad o salubridad de 1.1:.”

personas que ¢jereen ¢l derecho de dominio, ul administrador

podra proceder a su inmediata realizacion sin Cbpl.['dl“‘"

autorizacton de la Asamblea de Copropictarios.

ARTICULO 11: MODIFICACION DE LOS BLENES
COMUNES.- La Asamblea de Conropictarios autorizard ‘la
modificacion, construceion o cambio de los bienes ¢omunes,

previo estudio que prescute ¢l Ducutono Gcncrai 0 la

persona que cjerza la-Admunstracion, segun corrcsponda Y,
siciupre y cuando, no conlravengu

dispucsto cn ¢l cuerpo de leyes antes indicudo.

ARTICULO  12: PROE IBICIONES
COPROPIETARIOS Y USUARIOS DE INMUEBLES
CONSTITUIDOS EN CONDOMINIO O DECLARADOS®

EN PROPIEDAD HORIZONTAL.- Esta prolubido a los
copropictarios, .arrendatarios, y cn general, a lodas las

personas que cjerzan derecho de use sobre bienes exclusivos
respecto de los bicnes

de inimucbles en propicdad horizonta!,

coinuncs 1o siguiente:

4)  Dagiar, modificar o alterar cu Jorma alguna, ni aun a
titulo dc micjora, los bicnes comunes del uunucblc cn
propicdad horizontal,

L) Hacer uso abusive de los bienes comunes o contrario a
su destino natural u obstaculizar de alghn modo cl
legitino derecha Y uso de los demds,

¢) Dejar de pugar las expensas ord:inanas y extraordinarias
ﬁ_}dddb para Ja . administracion,”
wejoranuento de 105 bicnes comuncs;

d) Colocar objcloa tales como: ropa, dlfombmh o. sumilares -
en la fachada del iumucble constituido en condominio o

du..cla.rado cu propxcd.xd homem,ll N

i
. 4

fl .,

c) Obbl.mu' las 4reas: £OIUNCS quc au'vm dp locomocmn, o
dificultar su acceso, con mucblc.; W objclqa quc unpidan
cl Librg trénsifo o.afecten la csictica, bucpa prcscntAcmu
y luppicza .idcl- iumucble, ., quedandp | f.;gcultadd g

Adiuystracion. para cl uuncdl.. L0 rctu‘o de los misinos.
La imposicién dc¢ sancionc: s¢ la realizard” “de

- r w#"ﬂ‘*.‘_'“"'-lm Wy

la admanistracion dei
tunucble constituido cn condonumnic o declarado en réguuen

la Ley de l?mpmdad;,
Horizontal. La decision se tomarda de conformidad con lo”

PARA-

conscrvacién  y-

.."

1
4
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conformidad con la Ley de Propredad Horizontal, ¢l

presente Reglamento General y 1o que conste para dicho

clecto en el regluncento mtermo que se dicte para cada
unnuchbie;

0 Instalar mdquinas que causen nwmdos,  produdcan
vibracioues, interlicran o distorstonen {us ondas radajes
y de televiston o-alleren el Hujo de lu corriente cléetuned,

o) Almacenar sustincias  explosivas, toxnicas, wsalubres,
malolicntes o de prolubida Cocncra:

Ly Pular o colocuy roluios, carteles, letrervs, anupoius,
avisos, nscripelones o sipnos en lu fachada dcl
uunucble en propicdad hionizoutal, cu las parcdes o en
cualuiera de lus arcas conunes,

1) Oponerse a fa entrada a sus departamentos de vivienda o
local  comercial, de  la persona que cperza lu
Adimanistacion, obreros o teenicos designades por clla
para ¢l control Je funcionamicnio o reparacion de fos
dutios existentes ci los bicues cainunces,

ofectuar  descucntos,  reducciones,  deduccioties il
compensuciones de mnguna nafuraleza respecto de los
pagos que  deben hacer, scan Cstos por eXpensas
comunales u otros valores. Lus reclamaciones deben
formularse por cscriio y una vez pagados los valores
facturados o hquidados;

J)

- k)~ Dar e venta o amiendo su- piso, departwmento o local a
alguna persona  sln previu cotunicacion  eserita
otorgada por la admingstracion del edihicio o condominio

- dectarado en propicdad horizontal, en la que certiligue
que estd al dia en ¢l pago de sus obligaciones para con
¢l condonuni.

D Lo Admiustracion por tanto, serd responsable ante lu
Asamblea Generul o ante ¢l Organo de Adiamstracion
compelenle del condomuno o cditicio Jdeclarado  on
propiedad  horizontal de comunicar los amendos
ventas que se electen por los copropiclarios; y,

.m) Utihiziw los corredores, escaleras, torazas o demis
fugares comunales del condonminio o cdificio declarado
cn propiedad horizontsl como sitios de almacenamictito,
de reuntion, de trabajo o otros {ines siumilares, salvo quu
exisla  autorizacion expresa  y  por cscrito de o la
Adnunistracion.

Sin perjuicio de lus prohubiciones establecidas por este
Reglamento General, la Asamblea de Copropiclarios podran
establecer olrus ¢ cf reglamento wdemo que se dicte para la
adiministracion, conservacion y micjoramiciito de los bicncs
constituidos cn condonunio o declarados bajo ¢f regunen de
propicdad horizontal, tomando cn consideracion ¢l fin y la
naturaleza para ¢l cual {ue construido dicho condonuno.

CAPITULO 11
DE LOS BIENES DE DOMINIO EXCLUSIVQ
ARTICULO 13: BIENES EXCLUSIVOS.- Son bienes de
dominio exclusivo: ¢l piso, casa o-departamiento de vivienda

o local comercial pertencciente a los copropicturios que se
chcucntran  delbmitados  cn los  planos  de  propiredad

junidico que serealice enun bien exclusivo, comprendera los
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ARTICULO 14 DERECHOS Y FACULTADES
LOS BIENES EXCLUSIVOS.- Los tialares de dominio
sobre biches L\LIUJIVUB podrin usar de st miso, dt...pdl‘ulll"lt..ll 1
v local LUIHLIthl de conformidad con lo esizblecido en la'ldy
Ge Ficgiedud Horizontal, este Replanicuto General y ¢l
reglumenio interno gue se dicte. Cualyuicra que sea ¢l aclo

derechos sobre los bienes  de propacdad  comiin que
corresponda al Uular del dominio . del preo, departamento o
locas conivrcul.

AKTICULO 15: TRIBUTOS SOBRE LOS BIENES
CRCLUSIVOS.- Los uupuestos, tusas v . contnbuciones y
demds tributes que afecten a los bicnes exclusivos seran de
CUCia Y cargo de cada uno de sus propiciiiios.

ARTICULO 16: REQUISITOS PARA NMODIFICAR
LOS CILENES L).CLUblVOb.- Pata wnmboducis
rodificaciones ¢n 103 bicnes exclusivos ¢y neeesarlo;

Ay Que la obra proyectada no compromecta la estruclurd
resistente, la scgundad, solidez o selubndad  del
auoueble constituido en condamunrio o Declerado e
ropiedad Horzonlud,. saivo que dichus modificaciones,
ademids  de no comprometerias,  cuenieh con lu
autortzacion  de  los  copropiclanics  aswlentes a o la
Asatublea de'Copropictanios en la que se trale y aprucbe
dicha  sohicitud  y que, ademas, se cneuentie  on
confornudad con fo previsto cn ki Ley de Propicdad
Horizontal, "¢l prescate Reglwmeato Generar y ¢l
relamicnto terno de cuda timucble due oportunancte
se dicte, y,

L) Que ¢l propictario oblenga los peninisos respeclivos de

construccion por parte de lu respectiva Municipalidad, si
cllo tucre neeesurio, |

ARTICULO 17: DE LAS OBLICACIONES DE
LOS PROPIETARIOS Y USUARIOS, A CUALQUIER
TITULO, RLESPECTO DE LOS BIENES
EXCLUSIVOS.- Son obligaciones de los propiclusios o
usuarios respecto de los bienes exclusives las siguienices:

a)  Lfecluar las reparaciones necesaries a la couscrvacion,
mantenunicnto y mojora de cade uno de sus pisos,
departamentos 0 lacalcs comerciales, haciéndosc
responsables de los daflios que por su LU]j)d s¢” hayw
causado o s¢ causen a los bienes comunes 0 @ olro bien
exclusive, *

b)  Permutir ¢l ingreso o su bicn exclusivo a las personas
cncarpadas  de  proyeclur, iuspeccionar o rcalizar
trabajos de nterds comin que alecicn & bicnes comulies
o 2 blenes exclusivos veciwnos,

¢)  Mantener ¢l nunucble en las mcjores condiciones de
lugiene, lunpicza, couservacion y segundad.

Sin perjuicio de las obliguciones constantes cn ¢l presente

Reglamento General, la Asamblea de Copropiclanos podran

cstablecer Jas demds que complementen i las establecidas,
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ARTICULO - ‘ w5 PROMIBICIONES A LOS
PROPIETARIOY Y USUARIOS, A CUALQUIER
TITULO, RESPECTO RE SUS BIENES EXCLUSIVOS.-
LIsta prohibido 4™ los piopictarios y usuarios de bienes
cxclusivos con relacion a dllos:

T
Y
1
e

a)  Reatizar obras sobre Sus bicnes exclusivos sin cumplir
con los requisilos cstablecidos en la Ley de Propiedad
Honzontal, ¢t presente Reglumento General v ¢l
reglamento wtemo gue se dicte pura cada imueble,

by Counsiruir nucvos  pisus,  departamentos o locales
comerciales, o hacer construcciones de cualquier indole,
excavaciones o cjecutar obiras de cualqguier cluse, st las
pusmas  condravienen 1o Jdispuesto en la ey do
Propicdad [orizontal, ¢l presente Reglamento General y
ai reglamento intermo e se dicte para cada miucehle,
Las obras perinilidas requerirdn ¢ consentuniento de los
copropietarios al que se relicre ¢l articulo decuno sexto,

¢) o Destinar ¢l prso. depuartutiento o locul comercial aun
abjeto distinto a wqucel revisto en el reglamento interno
de copropicdad, o al avtorizado por ¢l Organo Interno
competente, o para ¢l cual tucron constitados, o usarios
con {Ines tlicitos, o destnarlos a acuvidades prohibidas
por la ey, coutranas o atentalorias o las buenas
costuthbres y o la woral en general o, cuando alecten al
asco’ o salubridad del condominio o a la segundad y
bucna  couscrvacion  del  lnucble  constituido e
condominio o declarado en propicdad honzoutal,

J) o Instalar mdquinas o que causen ruidos,  produzean
vibraciones, interficran o distorsionen lus ondas radiales
v de televiston o alteren ¢l {Tujo de la carriente eléatniey,

¢)  Aliacenar sustancias eaplosivas, toxicas, salubres,
malolicutes o de prolubidu tenencla,

Yy Dar en venla o arriendo st piso, departanuento o Jocal a
persona alguna sin previa comunicacion eserita enviada
4 la admnnstracion del conjunto de vivienda o centro
catercial declarado en propiedad hornizontal, o tenor de
lo dispucsto cu ¢l hiteral k) del articulo 18y

o) Realizar actos en general ue scan conlranos a la Ley de
Propiedad  Horizontal, cste Reglamento General, ¢l
replamiento ntermo, a las disposiciones de la Asamblea
de Copropictarios y de los Organos de Adininistracion
del mmueble constituido en condomiuio o declurado en
propiedud honzontal,

CAPITULO 1V
DE LAS SANCIONLS

ARTICULO 19: SANCIONES.- La rcalizacion de uno o
mas de los actos prohibidos, serd sancionado de conformidad
con la Ley de Propicdad Horzontal, ¢l preseate Reglamento
General y el reglamento inteino que se dicte para cada
nunucble, sin prejuicio del pag.s de las reparaciones ¢
wdemnizaciones a que hubicre luyar.
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Iin caso de moru en ¢l pago de las expensas ordinanias y
extraordinanas, los copropictarios reumidos en Aswnblea
General acorduran y dispondran a la persona que g¢jerza la
admpustracion  del  inmucble  declarado  en propiedad
horizontel, cobre los respeclivos wnteres 2s de mora caleulados
a base de la Wwsa de mteres activa vigeate del Banco Central
del ficuuador, por cada mes o fraccion  de mes decurrido st
cancelacion, a mas de los correspondienles  gastos  de
cobranza extrajudicial y judicial que se ocusionen.

SEOUN Copropiclirio 0 USUario 1o pagare  lus  expeusas
estavlecidas, pasados treinta dias de acordadas, la personua
que cjerza la admustracion del uunueble declarado on
propredad horizontal tendrd la represetacion legal de todos
los condonunos para nuctar las acciones legales necesarias
para sucobro de conlormdad con lo orevisto en la Ley de
Propuedad Honzontal, ¢l presente Replaniento General v ool
reg lanento mtenio gue seodicte para coda immucbie,

nocaso  de rancidencta,
adiiistracion  del

perLond que cjeiza
uutueble, & nas  de ostentay a
reprosentacion legal, tomara Jas medidas ¢ buciarda las
acciones fegales pertinentes previstas oa Ja ey de Propedad
Horizontal, ¢l presente Reglamento Goneral y el reglamento
mterno Jue se dicte paca cada mmucebl.

L.os  copropictarios, e razon del derecho de uso del
departamento de vivienda o del locu] comercial otorgado «
sus arrendatarios y/o comodatarios, enanado del respectivo
contraty, < caso de wmeumplimiento o las obligaciones por
paric de ¢stos, asunuran dicho imcuriplimiciato y, deberin
ademas Jde solicitar ¢f establecuntente de las sunclones antes
detatladas, dar por tenninado ¢l contrialo de arrendamicnlo o
comodato y proceder a la recuperacion del departamento de
vivienda o del local  comercial  cn lorma  inmediata.
observando ¢} proccdimento convenrdo en el contrato o
cualquier otro previsto en la Ley.

CAPITULO Y

DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES
DE LOS COPROPLIETARIOS

ARTICULO 20: DERECHOS Y OLLIGACIONES.- Son
derechos y obligaciones de los copropiclarios:

a) lyereer su derecho de copropicdad sobre los bienics
comuies del tunueble en propiedad hortzontal v usar de
cllos ¢n la forma y con lus immutaciones legales vy
reglamcentunas establecidas;

by Ejereer su derecho de propicdad sobre los  bicues
exclusivos del iunucble cn propiedad honzontal y usar y
disponer de cllos cu la forma y con las linutacioncs
impucstas por la Ley de Propicdad Hornizontal y cesle
Reglumento General, y ¢ Reglamento  Internio de
Aduunistracion del hunucble.

¢) Asistir a la Asanblea de Coprupictanos y cjereer su
derecho de expresion a lraves cel volo, de peticion y ¢en
gencral hacer uso de las demds atribuciones que la Ley
de Propicdad Honzontal y <l presente Reglameato

General ¥ los replamentos inicrnos e asignan conio |

milcmbro de ese organo colegiade,

P o W ey O A T el
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d) Cumplir las disposiciones legales y reglumentarias que

norman' ¢l régimen de propicdad horizontal; acatar las
resoluciones  y/o  disposiciones de o Asamblea  de
Copropiclarios y de los Organos de Administracion que
s¢ conlomien  para ol uunucble  constiturdo  en
- condominio o quc  sca . declarado  en  propiedad
horizontal: :
¢ Desempenar Jos cargos vocomisiones que les- scan
astignados  por  los  oOrganos  competentes  de la
admunistracion. | |

D Pemitir @ la persona que ¢jerza la admimstracion del
mumuebie constituido en condominio o declarado on
propicdad  honzontal.  realizar la  taspeceion o Jas
reparaciones de los bicues comuncs:

Notthicar 'a Lo persona que ererza la admimstracion del
imuchle constituido en condominio o declarudo en
propicdad  horizontal, con ¢l nombic, dircecion v
eléfono de la persona que. en su ausencia por mas o
treinta dias, quedara encargada de su bien. o iin de que
dclue i cusos de emergcnen:

L]
P

u)
]
iy

introducir cliusula  especals en Jos - conlratos  de
ciajenacion.  limitacion »do - dominio. * comodato,
arrendanuento o anticresis que ceelebre ¢l copropictario
“respecto de sus bienes exclusivos. en'virtud de la cual of
adquirente’o el usuurio-de cllos ‘wonoce' v se-soinele
expresamente al reglamento-inteimo, conoce ¢l valor. de
- Jas expensas ordiarias v extraordinanas y-las normas v

Asamblea de Copropictarios vpor los demtas Organos: de
~ Adimnustracion que se conlormen- para’ ¢l imucble
~ 1 consttuido e condonunio 0 que- sea declarado cn
propiedad horizontal. Adicionalmente. ¢l copropictlano
deberd notilicar su decision de celebrar cualquicra de
los contratos que se indican anterionnente a la persona
que ejerza la adnunistracion del munucble constitutdo en
condonunio o declarado en propicdad horizontal, :previa
a4 la celebracion de los mismos: La persona que CjCIzd
dicha adnumustracion no otorgara minguna certificacion
que  acredite ¢ cumplmento de las  obligaciones
cimanados  del  reglamento mterno o de  aquellas
resoluciones o disposiciones dictadas por los Organos de
Adumutustracion, sin la previa verificacton que en ¢l
contralo que sc vaya a celebrar consta 1o clausula cn
relercncla;

3
1y Pagar  oportunawmente  las  expensas  ordinanas oy
extraordinanias  para la  adinimstracion,  reparacion,

reposicion, mejora vy mantenumiento - de los bicnes

CONIUNCSs.

L
L

J) Scialar domicilio para  las  nolificaciones que  por
cualquier causa debe hacerle la persona que ¢jerza a
admumstracion. Caso  de mcumplimiento. de csta
obligacion, las notificaciones sc hdI‘.’lll cn su vivienda o
tocal comercialy |

} -y

K} Obtener bajo su exclusiva responsabilidad, todas lasis
autorizaciones legales, muncipales, adnunistrativas y

demas que fueren necesarias, y,
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- resoluciones  generales anterioimiente  tomadas por . la

1) Los demas derechos "f nl}liguc}ozzca ustal)lchm ER I-'” %

Ley de Propicdad Horzontal, ¢l presente. R%larm LR i

C:uwml v.los reglamentos internos quc ¢ du,tu.n “%,“?i?, E,
ARTICULO 21 DERECHO DE USO DE SERV_ CI0s 47
COMUNALES.- Para quc.los copropictarios o usuafios ;*"’}xf f
tengan derecho a recibir v usar 1os servicios comunes, - l&s"f_’:}“w .‘
como: cnergia clectnea, telefonia, aire acondicionudo, aguas =
polable, servicios de limpicea, musica ambiental, scguridad v Ll
olros, deberan estar al dia en ¢l pago de las expendas LD
comunes de admuustracion y de cualquier otro valor que {ije
la Asambleas de Copropictanios, o ¢l Organo. encarpado de
cstablecer las pohiicas de adnunistracion del uunucble. L

ARTICULO 22: OBLIGACION ESPECIAL.- Iil hecho
que un inmueble de vivienda o un local comercial hava
permanecido cerrado. 0 osinoser habitedo, no exonera al
copropiclano "de la obligacion (de pagar las expensas por
gaslos comunes y conlribuciones extraordinarias v, ch caso de
mora, los respectivos mtereses caleulados a base de la tusa de
interes activa vigente del Banco Central del Ecuudor por cadu
mes o lraccion de mes decurtido sin cane clucion |

I"i-‘.

ARTICULO 23: REPRESENTACION.- Cuando un
nunuchle de vivienda o local comergial pertenczea a dos o
mas personas, estas deberan nombrar un mandatario cn formu
legal para que los represente en todo o relacionado con lu
propicdad v su admustracion.

CAPITULO VI

DEL PRESUPUESTO DE ADMINISTRACION DEL
INVIUEBLE CONSTITUIDO EN CONDOMINIO O
DECLARADO EN PROPIEDAD
HORIZONTAL

ARTICULO _.24: . DE LA APROBACION DEL -
PRESUPUESTO.- La Asamblea Gengral de Coproplutdnm

cn su reunién ordinaria, analizard y aprobara con la volacion
de mas de la mitad de Jos asistentes a la musma, cl
presupucsto de maptepinucento, conscrvucim}.' seguridad v
demas gustos presentados por quicn cjerza lu adimmsiracion
del munucble. Dicho presupucsto deberd tomar ca cucnta cl
delicit o ¢l superavit del c¢jercicio antenor. Ll presupucslo
tendra vigencia por un aifio fiscal, esto s, dmds... encro hasta
diciembre de cada afio.

ARTICULO 25: DE LA ADMINISTRACION DE LOS
BIENES COMUNES.- Los copropictirios de un inmucble

constituido cn, condominio, o declurado  ¢n pmpi;.dud

horizontal, reunidos cn Asamblca Gencral, dulcgamn al

Organo Adminstrativo de Copropicdad la ddmnmlmcmn de

los biencs comunes. Adicionalmente, los cepropmlarma

reuiidos e Asamblea General, gstableceran dentro del

reglamento interno del iunucble LDI]SU..UIL!O cii condominio o

declarado  en  propicdad  horizontal, las . normas  do

administracion, mc_;oraxmcnto y conscrvacion dc IOb bu.nr,.s
COIMUNCS. |

- ARTICULO . 26:.. EXPENSAS ORDI.NA.RIAS- Sol

cxpensas ordinarias lab que Sol mdls*)r.,n.sdb]x,b y, iccesarias
para la administracion, conscrvacion, 1cpamcmu y scgundad

de los bienes comunes ¢ mc]uycn gastos dc administracion,
remuncracion de conserjes y cmpleados del condominio,
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energia’'cléctrica para\las arcas compnes, agua potable para
las arcas comunes, segyridad y vigilancig, mantenimicnto de
asccnsorcs, mantcaimicpto de . jardines y 4arcas comuncs,
mantenimicnto de equipas, Uliles- de lunpicza, reparaciones
ordinanas del mmucblc, d¢ su equipamicuto y coinbustiblcs
para cquipos del condominio y su scpuro.

ks obligacion dc todos los copropictanios del tnunucblc
constituido en * condominte © declarado en régunen de
propiedad horizontal contribuir al pago de gastos dc
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administracién, conservaciéon y mantenumicnto de los bienies

comuncs, proporcionalmcentc a la alicuota quc cada uno de
cllos mantenga sobre los bicnes comuncs.

Ademas, estan obligados al pago oportuno dc las primas dc
scguro que amparan al conjunto de vivienda o al centro
comercial  constituido cn  condominio o declarado  cn
propicdad horizontal,

Cada Copropictario'es responsable de los aportes a 1os que se
reficre ¢l mciso anterior desde cuando adquicre el dominto
de un bien exclusivo. Ningun copropictanio estara excito de
csta obligacion, aun cuando haya cedido sus derechos,

renunciado a cllos o abandonado su propiedad, mientras sca -

¢l Gtular de dominio, Quicnces en su nombre scan techedorces,
usuarios 0 usufructuanos scran solidaniamcente responsables
par dichos conceplos. - e

ARTICULO 27

ORDINARIAS.. DE LOS BIENES COMUNES

PAGO DE LAS EXPENSAS

GENERALES | E INDIVIDUALES.- S$i cl inmucble :
constituido en condominio o declarado cn  propicdad

horizontal, s¢ encucntra constituido por dos o mds torres,
bloques o conjuntos de¢ vivienda o de comicrcio, ¢l pago de las
expensas ordinarias para los bienes comunes generales serd
de cucuta de todos los copropictarios en proporcion a la
alicuola que mantcngan sobre éstos.

En cuanto al pago de las expensas comuncs individuales,
para su adimnistracion, conscrvacion y incjoramicnto, scran
de cucnta unica y cxclusivamente dec los copropictarios dc
cada torre, bloque o conjunto, tomando cn consideracidn la
propicdad de la alicuota que cada uno de cllos mantenga
sobre dichos bicnes comuncs individuales y que consten
detallados cn la respectiva Declaratoria de  Propiedad
Horizontal.

ARTICULO 28: DEFICIT PRESUPUESTARIO.- Cuando
cl presupucesto acordado por la Asamblea de Copropictarios,
resulte  insuficicnte  para  satisfacer los gastos  dc
adnmunistracion, mantenuniento y mejora de los bienes
comunes, s¢ convocard a una Asamblea Extraordinana en la
que sc acordardn los ajustes requeridos y s¢ fijardn las

nucvas cuotas a pagar por cada uno de los copropictarios, las <"

que serdn exigibles a partir del wies inmediato posterior.

ARTICULO 29: EXPENSAS EXTRAORDINARIAS.-
Expensas cxtraordinarias son las que fije la Asamblea de
Copropictarios para obras ocasionales’ cmergentes o
inversiones en ¢} iamuceble en propizdad horizontal, y no sc
destinardr, para cubrir expensas ordinanas. ‘
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ARTICULO 30:. REPOSICION EN LOS BIENES
COMUNES POR DANOS.- Los pastos de reparacion o
reposicion que sc onginen en astos de culpa o dolo de algln
copropictario o usuario, scrén de cuenta cxclusiva del
copropictario y usuario responsuble en {onmna solidaria.

ARTICULO 31: DEL FONDO COMUN DE RESERVA.-
Sc cstablece la cobligacion de crear un Fondo Comun de
Reserva para reparaciones de los bienes de domino comun,
para gastos comuncs urgentes o unprevistos por {ucrza mayor
como accideites y terremotos y para gastos programados que
deban rcalizarse a futuro de acuerdo a la vida util de
malcriales y clementos, como la pmtura o recubrumicnto
cxtertor del tunucble y reparaciones de cubiertas y techos,
Este fondo sc fonnarad por un porcentaje de recargo no menor
al cinco por ciento (5%) soorc los gastos comuncs, y sc
micrementard con ¢l producto de multas, inlereses y con
aportes voluntarios.

CAPITULO VIl

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

ARTICULO 32: ORGANOS ADMINISTRATIVOS.+ Los
copropictarios de un unuctle constituido en condominic o
declarado en propiedad horizontal, de confornudad con lo
establecido -en la Ley de Propiedad Horizontal- y -este
Reglamento; General, deberan dictar un reglamento wnteinio
en ¢l que sc establecerin los Organos de Admunistracion y de
Control del tirnueble constituida en condominio o declarado
cn propicdad horizontal, siguicndo los precceptos que se
indican a continuacion:

a)  Para aqucllos mmmucbics constituidos ¢n condominio o
‘declarados ¢n propicdad horizontal y cuya finalidad sca
cxclusivamente la vivienda, la administracion y control
del musmo cstara a cargo de la Asambica dc
Copropiclanios y del Administrador.

b) En el caso dc haber multiples bloques, tox.o
conjuntos, ya sca para vivienda o para COmercio o
cxclusivamente parc comcrcio, fa admimustracion | y
control del inunucble constituido en ceondonunio ©
declarado ¢n propiccad honzontal cstara a cargo de la
Asamblea de Copropictarios, del Directorio General,
del Presidente y del Admuustrador.,

ARTICULO- 33:: DE LA ASAMBLEA DE
COPROPIETARIOS.- La Asamblca de Copropictarios cs
la maxuma autoridad admnistrativa y sc. compone de los
copropiclarios o de¢ sus representantes o mandatarios,
rcunndos con ¢l quérum y las demas condiciones exigidas por
la Ley de Propiedad Horzontal y cste Reglamento General.

La representacion legal, judicial o extrajudicial la ejercgran:
1) El Admunustrador-cn los casos a que se refiere ¢l literal a)
del Art. 32; y, 2)  EI Presidente o ¢l Administrador, cn
forma conjuuta o individual, cn todo lo relacionado al
Régunen dc Propicdad . Horizontal, especialmente para ¢l
cobro de cuotas, intercses, reclamos, demandas, celebracion
de aclos y ¢oiiratos y lo delenuinado por la Ley de Propiedad
Liwrizontal, el presestc Reglamento  General y  los

i pelbege gy el e gL g s L] ---mem"“”‘" - - !
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reglamentos intemos que s¢ expidan, El Presidenle y:-cl
Administrador tendran las f(acultades detcrminadas .en el
articulo cincuenta del Codigo de Procedimiento Civil.

ARTICULO J4: DERECHCO DI VYOTO.- Cada
copropictario en la Asamblea General tendrd derecho a voto
ch forma corrclativa y cquivalente-a la alicuota de dominio
que coitesponda  al  departamiento de vivienda o local
comercial, segin sea el caso. -

ARTICULO 35: DIXECCCION DE LA ASAMBLEA.- Ls
Asamblea cstara presidida por un Presidente designado por la
Asamblea General. Actuard como. Scerctario de. la Asamblca
dc Copropictarios 'y del  Duectorio  General,  segin
corresponda, ¢l Administrador; en caso de falta de éste, s
nombrara un Sccretario ad hoc. Ll Presidente para ¢l caso a
que se reficre ¢l mciso 2do. del Art, 33,
Asamblca para cl periodo de un aflo y podra scr reclegido
ide{tmdamente. En  caso - de ausencia  temporal  dei
Presidente podra presidir la Asamblea  otro copropictlario
designado para el cfecto.  Pura ser Presidente se requiere
tener la calidad de copropictario del inmucble constituido en

.domim’o o declarado en propiedad horizorital.

ARTICULG 36: SESIONES.- La - Asamblea de
Copropictanos teadrda scesiopes ordinarius y extraordinarias.

Las scsiones ordinartas s¢ realtzaran una vez por aiio -
calendano, y dentro de los {res prumeros meses de cada aiio.
Las” sesiones extracrdinanas. ,s¢ reabizaran cuando fucren.

convocadas,:

parag- tratar . asumtes determunados en la
convocatoria. -

L

ARTICULO 37: CONVOCATORIA.- La convocatoria a -

- Asamblea para scsiones ordinarias o cxtraordinarias, scran

'}

ficchas por- el Presidente o ¢l Admustrador, seglm sca. cl
casq, a inuciativa propia o a peticidn de uno de los miembras
del Directorio, del Admunistrador o.dc copropietarios que
representen por lo menos un 30% del total de votos del
inmucble en propiedad horizontal.

Ln caso quu ¢l Presidente o el Admunistrador, segun sea ¢l
casQ, no procL.dlcruu a convocar a Asamblea General
conforme al tnciso anterior, los copropretarios pucden auto
convocarse con ¢l respaldo de por o meuos el 40% dcel total
otos del unnucble en propicdad horizontal, stguicndo cl
ceso normal de convocatoria,

La convocatoria sc cefcctuara mediante docuuictito escrito, con
ocho dias habiles por'lo menos de anticipacion a la fecha de
rewsuon, en la que conslaran, ¢l lugar, la fecha, la hora y Jos
asuntos a {ratarsc cn la scsion.

En ¢l caso que no hubiere quénun en la hora sciialada en la
primera convocatoria, ésta se¢ entenderd convocada para una
scgunda reunion, pudiendo rcalizarse la musma no antes de
scsenta minutos despuds de Ia hora scfialada para la primera
convocatona, con la advertencia gue la reumion se cfectuard
con cualquicra que fucre ¢l numero de copropietarios que
asisticre. No padrda modificarse, en scgunda convocatora, cl
orden del dia cstablecido para la primera,

ARTICULO 38: ASAMDBLEA UNIVERSAL.- La
Asamblca Universal podrd reunirse sin previa convocatoria
cn cualquier momento, sicmpre quce concurran todos los
copropiclarios, ¢n cuyo cuso s¢ (ratard de una Asamblca
Universal.,

serd clegido por la

" ARTICULO 42: VOTACION.-
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ARTICULO 3%: QUORUM.- El quorum para las fcuniunéa :

de la Asamblepyiaeneral, en primera convocaloria, estara

wtegrado por Jy,copeurrencia de un nimero de c@pmpxcmnos %
quc represente mas del 50% de-las /

coil derecho a voto,-:

alicuotas  dc  propiedad  del  immucble  constituido ¢

condominio o declarado en propicdad horizontal. En segunda -1~
convocaipra, ¢l quorum quedara cstablecido con ¢l nlmero

de¢ copropictarios con derccho a volo, que sc cncueniren
presentes. ~ | -

t
‘1

A clectos de refonmar ¢l reglamento intenio o adoplar uno

nuevo, deberd estar presente ¢ numero de copropictarios con’

derecho a voto que para este proposito exyja la Ley de
Propiedad Horizontal, sin uuportar st se trata de priumcera.o
scgunda convocatoria; Ll Scerctario de dicha Asatnblea
General llevara un registro con la finua o represcntacion de
cada asistente a la misma.

Pura ¢jereer ¢f derecho de voto on e Asunblea, cuda
copropictario deberd justificar cncontrarse al dia cu ¢ pago
de las ¢xpensas comuncs, ordmanas o extraordinarias,
multas, intereses de mora y demads valores establecidos, asi
como dc cualquicry otra canfidad, mediante c¢ertificacion
otorgada. por- la Administracion.  Cada copropictario tn.ndm
volos il proporeidn a sus respeclivas alicuotas.

ARTICULQO 40;: REPRESENTACION.- [_os copropietarios

pucden participar cn la-Asamblca por si o por:edio, de

representante. La represcutacion se otorgara mediante poder
notartalmente conferido o por medio de una carta cursada al
Presidente o Admuustrador, segan sea ¢l caso, la misma que
sc adjuntard al acta de la respectiva sesion.

ARTICULO 41: DERECHO: DE - ASISTENCIA.- Ls ¢l
copropictarie quien tiene derecho de concuiir a la Asamblea
y 1o su arrendatario, comodatario o usuario, salvo o previsto
cn ¢l articulo anterior de este Reglamento General..

Las ' geesones de la
Asamblea, s¢ tomaran por mayoria de votos que representen
mas de la mitad de los volos que tengan los com..mnnu,:, ala
Asuniblea.

ARTICULO 43: APROBACION DE ATUTAS.- Lus aclas
d¢ la Asamblea seran aprobadas en la nusma sesion; Hevaran
las firmas autdprafas del Presidente y del Scerctano. Ll

Admuinistrador llevara bajo su respounsabilidad, ¢l Libro de

Aclas cn originales.

ARTICULO 44: RESOLUCIONES.- Las resoluciones de
la Asamblca son obligatorias para todos los copropictarivs,
arrendatarios, comodalarios, usuarios, y- cn general, para
todas las personas que cjerzan derechos de uso sobre los
bicnes del tumucble constituido cn wndommm o declarado
cn proplccmd horizontal,

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

a) Llegir y remover de su cargo al Administrador y al

Presidente de la Asamblea de Copropictarios, scgun sca

¢l caso; cste altimo a su. vez serd ¢l Presidente del

Directonio General, ¢ aquellos casos ¢n que s¢ cumpla
lo previsto. en cl. literal b) del articulo 32 de cste

Reglamento Gcncm]

P s
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D) Jgik Yy remover cfc sus cargos, cn caso dec habcer
multiples torres, blogues o conjuntos, segun lo previsto
en cl literal b) del articulo- 32, a los micmbros. que
conforman\ ¢l Directorio General tomando cen

consideracion lo determinado en ¢l articulo 46 dc este
Reglamento General.

c) Examunar y resolver sobre informes, cucntas, balances y
presupuestos que le presentaren el Directorio General y
la persona que cjerza la admunistracion del nmucble
constituido en condomunio © declarado en propiedad
horizontal, scgun corrcsponda;

d) Seilalar d¢ acucrdo con este Reglamento General las:

cuotas de contribucion de¢ cada copropictanio para las’
expensas ordinarias vy cxtraordinarias de los bienes

comunes generales ¢ ndividuales  y, scguros’
obligatorjos; |
¢} Revocar o reformar las deasiones del Directorio

General y de la persona que ¢jerza la admiustracion del’
uunucble constituido en condomuuo o declarado en
propicdad horizontal, segin cerrcsponda, que scan
contrarias a la Lcy de Propiedad Honzontal, a cste
Reglamento General o a los reglamentos internos que sc
cxpidan,

[) Expedir o refonnar y protocolizar cl reglamento intemo
de! imnueble constituido en condominio o declarado en
propiedad horizontal, previsto por [a Ley y cste
Reglamento  General, ¢ terpretarlo con  fucrza
obligatoria; 2 | |

¢) Ordenar, cuando lo estime necesario o conveniente, la
fiscalizacion de las cuentas y cgja de la Admunistracion;

h) Exigir a la persona que cjerza la admimstracién dcl
inmucble constituido en condonunio o declarado en
propicdad horizontal, cuando lo creycre convenientc,
una garantia para que responda por ¢l ficl y correcto
desempeiio de su cargo, determinando la forma en que
ha de rendirsc ¢sa garantia y el monto de la nusma,

1) Dictar las normas necesanias y convenienles pard la
adnunistracidon de los bienes comunes: del mmucble
constituido cn condominio o declarado cn propiedad

horizontal, para vivicnda o para comercig, 'segin’'sea ¢l

caso, y para la armionica relacion de los copropiclarios;

i) Autorizar al Presidente o al Admnustrador, segin sca cl
caso, dcl
declarado en propiedad horizontal, la -contratacion del-
scguro obligatorio que dispone la ‘Ley de Prople.dad
Hornzontal y este chlamcnto Gcncral | |

y o

k) Resolver cualquicr asunto mherente a la admimstracion
del inmueble constituido en condominio o declarado ¢n

propicdad horizontal y aquéllos que le planteen: el -

- Presidentce, la persona que ¢jerza la administracion o los
copropictarios.

;-l‘

ARTICULO 46: DEL DIRECTORIO GENERAL.- En
caso de constituirse ¢l Directorio Génceral,” de’ conformidad

con lo previsto en el litcral b)“det articulo 32 de este
Reglamento  General, éste  estara - mtegrado “por los

copropictasios del inmucble coustituido en "condominio o

iunucble constituido ‘en condonmunmio o

Lunes 6 dc Septienibre de 1999

declarado en propicdad honizonta] clegidos por la Asamblca
dc Copropictarios, tomando ¢n consideracion lo dispuesto en -
¢l literal b) del articulo 45 dc este Reglamento General y lo
que s¢ indica mas adelante. Los miembros del Directorio
durardn un afio en ¢! c¢jcrcicio de su cargo y podran ser
reeiegidos mdcfuudmncntc

Ea caso de haber muiltiples torres, bloques o conjuntos, para
vivicinda o con fines dc comercio o exclusivamente para
comercio, la Asamblea de Copropictarios del Condominio
dcberd clegir un representante por cada una de las torres,
bloques o conjuntos, para vivicnda y para comcrclo,’ los -
cuales conformardn ¢l Dircctorio General del inmucble
constituido en condomuinio o declarado- en propiedad
horizontal, quiencs seran elegidos temando cn considetacion .
mcluso a las minorias, dc conforinudad con lo dn.»pucsto cn el
INCISO s:gun.nlc |

Para ascgurar la representacion de los diversos sectores y las
minorias, cn aqucllos inmucbles conformados por multplcs
bloques, torres o conjuntos, ye sca para vivienda o para
comercio o exclusivamente pora comcercio, ¢l Dircclorig,
General debera tener como uno de sus nuembros, .
Copropictario clegido con volos cuyas alicuolas sumen ¢l

20% de] total dc¢ clla:. T |

ARTICULO 47: DIRECCICN Y SECRETARIA.- El
Dircctorio General cstaréa presidido por su- "Presidente,
clegido por la Asamblea, y a faita temporal de ¢ste -por olro - -
d¢ sus miembros elegido para dicho cfecto. Sy la ausencia.cs .
dcfinitiva, la Asamblea dec Copropictarios designaré su-

reemplazo. Actuara como Scercianio del Directonio General, - -

el Sccretario de la Asamblea de Copropicumos quicn tiene
solmmntc VOZ ¥ 10 voto. | , :

A

ARTICULO 48: RENUNCIA.- El Directorio General
deberd aceptar las renuncias y conceder las licencias

solicitadas por sus miembros, siempre y cuando no afecten a

su funcionamiento regular y que las formulactones no fueren
dolosas o intcmpestivas. Las perlinentes resoluciones ' -
deberan constar en el acta de la respectiva reunion. A falta
dc resolucién favorable, ¢! micmbro respectivo deberd
continuar cn sus {unciones hasta tanto sca rccmplazado .

ARTICULO 49: CONVOCATORIA Y SESIONES.- EI
Dircctorio Gencral sc convocard y tendrd sesiones ordinarias
y extraordinanias de acuerdo a lo quc sc cstablezca en ¢l .
reglamento mterno del inmucble consmuxdo cn condominio o .

declarado en propicdad honzoutal

"ARTICULO 50: REUN]UN].‘,S UNIVERSALES.- El

Dircctorio General podra reunirse sin previa convocatoria en . .

cualquier momento o lugar, sicmpre que concurran todos sus .. -

micmbros principales, ¢n cuyo €aso sc Uataré dc una reumon ;.
universal, — o -

ARTICULO 51: QUORUM.- E} quorumn para las reumoncs -
dcl Directorio General estard wtegrado por la concwrencia -
de un nimero de micmbros quc representen mas de la mutad. s -
Si no hubiere tal quérum sc hard una scgunda convocatoria,
la que podrd iniciarse una vez que hayan transcurndo’al

menos scsenta minutos desde la hora en que fue-convocada la-, .

primera reunidn, con la adveriencia que la. reunidn  sc
cfectuara con cualquicra que fucre ¢l nimero de miembros
que asistan.

L1 - Ty e  Th ey i priielm W S ﬂ-"-'-' w”'m"—n m
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ARTICULO 52: REPRESENTACION.- A lus reuntones
del Directorio General asistiran su Presidente, sus wucmbros
y ¢l Scerctano del nusmo. Dc ser ¢l caso, ¢l Direclorio
General podra invitar a una o varias personas para ratar
cspecificamente ¢l asunto inherente y puntualizado cn la
convocatoria. El Directonio podra solicitar la presencia en sus
sesioncs de Ascsores Dspecializados o Profesionales quec,
asistirdn con voz pero sin voto. En ningln otro casa..sc
perinitird la cparticipacion de persona  alguna, inclusive
ralindose de copropictanos del mmucble constituido- en

-condomino o declarado en propicdad horizontal.

ARTICULO 53: VOTACION Y DECISIONES.- Cada
miciibro del Directorio Geaeral Ucne derecho a un voto. Las
decisiones del Directorio General se tomaran por mayoria de
volos que representen mas de la milad de los concwrrentes a
Ja scsion. En caso de cmpate en da. VDL‘.ILJDII ¢l Presidente del
Diurcctorio General la dirumira.

ARTICULO 54: APROBACION DI ACTAS.~ Las aclas
del Directonio General deberan ser aprobadas en la misma
reunton: llevaran las firmas autdgrafas del Presidente, del
rectorio Genceral y del Sceretanio, quien dard fo de o
elto. Ll Sceretario llevard bajo su responsabilidad, un
1bro de reuniones de las Actas originalcs.

ARTICULO 55: RESOLUCIONES.- Las resoluciones que
adopte ¢l Dircclorio General son obligatonas para todos los
copropietarios, arrendatartos, comodaturios, Usuarios, y c
general, para todas las personas que cjerzan derechos de uso
sobee  bicnes cxclusivos y/o comunes del  immucbie
eoastituido en condominio o declarado en  propicdad
iorizontal, |

ARTICULO 56: DEBERES Y ATRIBUCIONES BIEL
DIRECTORIO GENERAL.- Son deberes y atribuciones d¢l
Directonio General:

a)  Lxanunar y poner a consideracion de la Asamblea de
Copropictarios las cucntas, balances, presunuestos ¢
mformes que lc presentare la Admuinistracion,

b) Preparar y poner a consideracion de la Asamblea de

Copropictarios la proforma del presupucsto anual de
gastos de¢l uunucble constiturdo e¢n condomunio o
declarado  en . propicdad. hornizontal, la  que
necesariamente ::ird . acompaiiada dc los planes y
programas quc s¢ realizardn y cjecutarin;

¢)  Preparar y sugerir a la Asamblca de Copropietarios ¢l

aporte de cuotas cxtraordinarias, de acuerdo con las
necesidades del iunucble constituido ¢n condomimo ©
declarado cn propicdad horizoutal,

d)  Preparar un wnforme pormenorizido sobre las polizas de
scguro quc interesen a lJos bienes del inmucble

constitulde cn condominio o declarado cn propicdad
horzontal;

e} Preparar y prescntar a la Asambica de Copropictanos

- para su aprobacidn, e concordancia con la Ley de

Propiedad Honzontal. y ¢l presenle  Reglamento

General, ¢l proyecto de Reglamento Intemo  del

condominio y las nommas ncccsarias y convemicntes

para la administracion de los bignes comunes del
tunucble y la annoénica relacion de los copropictarios,

'i.
}
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{) Previa resolucion de [a Asambles, contralar”"a la -

persona  que  desempeifard - la- administracién df..l 3

tunueble constituido ' cu condominio o declarado l..ﬂ
propicaad horizontal y scfialar su rcmuncramén o

3.

£) Aulonizar por escnilo a la - persona. que cjerza la
adiminustracion del inmucble constitwido en condoniinio

o declarado en propiedad honizontal, para vivienda )/'j

para comerclo, para que contrate los servicios de los
emplcados nccesarios para la administracion de los
bicncs comuncs de  los inmuebles en propicdad
horizontal y scfialar sus respectivas reaiuncraciones, y,
h)  Resolver  cualquier -~ cuestidn  inherente” a la
adintnstracion del mumucble constituido en condominio
o declarado cn propicdad honizontal v aqucllos asuntos
plantcados por los copropictanos y la Adnmustrac:on.

Adicionalmente, podra cjercer  los  demas  deberes  y
atribuciones gue le asignan la Ley de Propicdad Horizontal,
este Reglamento General y los reglamentes internos que se
cxpidan cn cada caso y, ademds, todas agucellas funcloncs
compatibles con sus responsabilidades admuustrativas vy
téccas y, en genceral, tada otra gestion que le encoruiende la
Asanblea de Copropictarios. |

ARTICULO 57: DEL PRESIDENTE.- ki Presidente de la
Asamblea General de Copropiclanos, que ademas scra cl

Presidente del Directorio- General, -segin cottesponda, scri-

clegido por la Asamblea General para ¢l periodo de un ajio y
podrid scr reclegido mdefinidamente, Para ser Presidente sc
requicre tener la calidad de Copropietario. |
ARTICULO 58: ATRIBUCIONES Y DEBERES DEL
PRESIDENTE.- Son alribuciones y deberes del Presidente:

a)  Convocar y presidir las reuntones de la Asamblea de
Copropictanios ¥y del  Disectorio General,  scgun
corresponda,

el .

by Ejercer ¢l volo cn las rcumones de la Asamnblea
General y en las del Directorio General y, cuando sca
del caso, dirinur la votacion cjercicndo ¢l mngsmo;

¢) Eun caso de falta o unpeduncnto temporal de la persona
quc cjerza la admistracion del mmucble constituido
en condomuinio o declarado en propiedad horizontal,
designard provisionalmenle su reemplazo o delegari a
otro copropictario las musmas hasta que se resuelva lo
mds conveniente;

- d)  Previa autorizacién de la Asamblea General,-contratara

una pélica de scguro contra wweend.o y datios ‘a los
ascensorcs, scgun.lo dispuesto ¢n la Ley de Propicdad
Horizontal y, cuidar de sus oporiunas renovacioncs. Ll
o los scguros correspondientes, los contratard a favor de
los copropictarios; vy,

¢)  Cumplir las functones que le encargus la Asambica de
Copropictarios, ¢l Ducctorio General 'y  aquéllas
cstablecidas en la Ley de Propicdad Horizontal, cstc
Reglamento Gencral y e} reglamento anterno  dcl
inmucble constituido en condominic o declurado cn
propicdad horzontal que sc expida.
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ARTICULC D[ﬂL ADMINISTRADOR.- La persona
que ¢cjerzaf 1)y dnmﬁst.nzu:‘leu del inmueble constituido ¢n
condominio o ddclarado en propiedad horizontal, seré clegida
por la Asambled ‘de Copropictarios, para cl periodo de un
afio, pudiendo sc rLcIcglda idefinidamente. Para cjereer la
admunisiracion no S¢ reéquiere ser copropictario del inmucble.
Si la persona quc ejerza la . administracion faltare
temporalmente, s¢ delegard a olro  copropictano  csas
funciones y, si1 la falta fucre definitiva, la sustitucion serd
resuclta por la Asamblea Geueral.

ARTICULO 60: ATRIBUCIONES Y DEBERES DEL
ADMINISTRADOR.- Son atnbucioncs y deberes de la
persona que cjerza la Adininstracion:

a)  Admunustrar  los  bicnes  comunes  del  smucble
constituido ¢n condoumunio o declarado en propiedad
horizontal,. con ¢l mayor cclo, clicacia y dentro de los
litnites establecidos en la Ley de Propiedad Horizontal,
cste Reglamcento General y ¢l reglamento tntemo que se

expida; -

b) Adoptlar oportunamente las medidas para la bucna
conscrvacion de los bienes del mmucble constituido cn
condominio o declarado en propicdad horizontal y
ordenar {as reparacionces que fucreil necesanas,

¢) Presentar a la Asamblea. General o-al Dircclorio
General, para que ¢stc a su vez ponga cn consideracion
de la Asamblea de Copropictarios, segun corresponda,
con la periodicidad.que ¢stos le scfialen; las cuentas,
balances, proyectos de  presupucsto, cstados. de
situacion’c mformes sobre la admimstracion a su cargo;-:

d) Preparar y presentar a la Asamblea de Copropictanos
para su aprobacion, en concordancia con 1a Ley de
Proptedad Horizontal y el ‘presenic Reglamento
General,. ¢l proyecto de reglamento interno  del
condomunio y las nonnas necesarias y convenientics
para la administracion dec los bienes comunes del
runteble y la arménica relacion de los copropictarios;

¢) Reccaudar, dentro de los primeros diez dias de cada mces
y mantener bajo su responsabilidad  personal y
pecuniania, las cuotas ordinanas y extraordmarias de
los copropictarios y, en ‘caso dec mora, cn pruncra
1nstancia realizar una gestion de cobro extrajudicial vy,
si persistiere la mora cn ¢l pago, deberd cobrarlas,
juntamente con los intereses establecidos y los de mory,
de acucrdo con lo establecido en la Ley de Propiedad
Horizontal, el presente Reglamento General y el
reglamento intcrno que sc dicte;

) Al cesar cn sus funciones, devolver los fondos y bienes

que tuviere a su cargo y prc:scntar 105. imformes.
respectivos; |

g)  Ordenar la reparacién de los dailos ocasionados cn los
bicnes comunes del inmucble constitutde cn
condominio o declarado en propicdad horizoatal y, la
reposicibn  dc cllos a costa del copropictario,

arrenidatario o usuario causanle © responsable de tales
daiios. Asi misino, ordenard’ 1w reparacion de los duflos
ocasionados cn los bicnes comunes individuales o en
los exclusivos del-punucble constituido en condomuio

1)

1)

K)

)

)

n)
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0 dcclarado cn propicdad horizontal cuando dichos -

daitos produzcan o pucdan llegar a producir menoscabo
a la propiedad de los ctros condominos. La reposicion
de dichos daiflos sc reaiizard a costa del copropictario,
arrcidatario o usuario causantc o rcsponsable delos
LILISINOS. | |

luponer o solicitar al organo competente, scgun o
cstablecido en la Ley de Propicdad Horizontal, el
presente Reglamento General y el reglamento interno
quc sc dicte, la imposicion de sanciones y multas a los
copropictarios infractores o quc causen dajios a la
propicdad horizontal. El producto de dichas sanciones y
multas ingresara al Fondo Comin de Reserva,

Cclebrar los contratos de adquisicidn, arrendamiento de
bienes o scrvicios necesarios para la adminstracion,
conscrvacion, reparacion, mejora y scguridad de los
bicnes comunes del  uunucble  constituido ¢
condominio o declarado en propicdad horizontal, denlro
de los:montos y con las aulorizaciones “respectivas’
¢manados de los Organos de Administraciony

1]
.
n
d
L ¢
[

Previa las autorizaciones correspondicntes; - celebrar
contratos dc trabajo para ¢l personal  subaltemno,
cmplcados y obreros necesarios para la administracion,
conscrvacion, limpicza y scguridad de los®bienes del -
imueble constituido ¢n- condotmunio o declarado cn
propicdad horizontal y, cancelar las remunctaciones de
los mismos, las que deberan ser y formar paic dal
presupucsto de pastos anuales.  Debera -cumplir fiel y"
oportunamente todas v cada una de las obligaciones
patronales derivadas de los contratos que celebres. -
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Cancelar cumplida y oportunamente’ tédas  las
obligacioncs de caracter comun a cntidades publicas y
privadas,

Custodiar y mancjar ¢l dinecro y las pertencneias
comuncs, abrir cucntas bancarias y de olra indole, y
girar contra cllas hasta por los valores y con las debidas
autorizaciones. Mangjar un  fondo rotativo para
adquisiciones pequeiias, pugar  cumplidamente |
dcudas comuncs vy, en general, conducir ‘proly
clicicntemente la gestion cconémuca. Las cuentas
bancarias podran llevar firmas conjuntas conla del
Presidente, si asi lo disponc la Asamblca- de
Copropictarios o ¢l Directorio  General, segun
corresponda,

Llcvar, con sujecion a los principios de la téonica
contable, la contabilidad dec la Administracion del
inmucble, constituido ¢n’ condominuio o declarado en
propicdad horizontal, o

Llevar un libro dc registrto dc  copropiclarios,
arrendatarios, acrcedores anticréticos y usuarios de
inmucbles de vivienda y:de locales comerciales, segin
sea ¢l caso, con indicecion de sus réspectivas cuotas de
dercchos, biencs cxcluswas y dcmﬁs datas e
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Cumplir y hacer cumplir las’ rcsolucmncs disposicioncs
y ordenes cmanadas de 1o Asamblea de Copropictarios,
del Dircctorio General y de su Presidente;
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p) Conservar en orden y debidamente archivados los
titulos del aunucble constitutdo cn coudomuus o
declarado cn propiedad honizontal, planos, memorias v
demds documentos correspondientes a la construccion
del nuswmo, asi como todo documento, conveo,
contrato, podcr, comprobante de mgresos y egresos y
todo aguello que tengan relacidn con ¢f wmueble;

q) La correspondencia  de  la  administrucion o del
iunueble constituido cu condomunio o declarado cn
propmdad honmnml SCTi lmn.-.xda par ¢l Presideate o
por ¢l Adnunistrador, scgun el cam

) Cumplir y hacer cumpliv 1o Ley de  Propicdad
Horizontal, cste Reglamento General, ¢) reglamento
mterno, ordenanzas muwucipales y demds  nonnas
relacionadas con la Propicdad Horizontal, asi como las

resoluciones y disposiciones cimnanadas du, los Organos
de Administracion del immucebie;,

s)  Adoplar medidas de scguridad tendienics a precautelar
[a Intepridad fisica de [os cOpropletrios v usuarios il
general y, de los bienes del nunucble constituido ¢n
condomuuo o declarado en propicdad horzontal,

)  Previa aulorizacion cexpresa y por escrito de o
competentes Organos de Admgustracton del nuaueblc,
conlratard las pélizas de scguro adicionales que scan
necesarias o convenientes para ¢l numucble, |

0y Elaborar y presentar w la Asamblea General de
Copropictarios o al  Direclono  Generul,  sepgun
corresponda, ¢l presupuesto operactonal  anual  del
uunucble Constituido cn condonminio o declarado en
propiedad horizontal,

v) Preparar y osolicitar o la Asamblea General de
Copropictarios o al  Dircctorio  General,  scgin
corresponda, ¢l cobro de cuolas oxtraordinanas para
casos de cmergencias vy aqucllos que vayan de acucerdo
con ld.'}h—,llCCL:'Sl(L.ldLb del  mmueble  constituido  cn
condonunto o declarado cu propicdad horizontal,

w)  Realizar las reparaciones nccesanas y urgenles s
esperar aulorizacion alguna, cn caso de uwinente
peligro de ruwmna del wmmucble o amcnaza pura
sepunidad o salubndad de las personas que cyereen
derechos de uso o de domiiio;,

x)  Ejercer los demds deberes y atribuciones que le asigne
la Ley de Propiedud Horwzontal, cstc Reglamento
General, ¢l reglamento witerno que se dicte y todos los
Organos de Administrucion del inmucble constituido cn
condominio o declarado en propicdad horizontal,

ARTICULO 61:- REPRESENTACION LEGAL- La
representacion legal, judicial  y  extrajudicial de os
copropictarios del inmueble constituido cn condomunio o
declarado en .propicdad horizontal la cjerce, individual o
conjuntumente, ¢l Presidente o ¢l Admuustrador ¢n todo lo
relacionado al Régimen de Propicdad Horzontal.

ARTICULO 62: SISTEMA DE SEGURIDAD.- El sistema

de seguridad que se contrate cn ¢l munueble constituido cn
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condominio o declarado cn propiedad horizontal cstura de
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bloqun. cdificio, lorre o uon_]umo pard vmcnd&_

wuu,rczo y por cada uno dc los coprorm.tanos ‘de e4d3
cllos. .. a

CAPITULO Vil
SOLUCION DE CONFLICTOS

ARTICULO 63: Salvo procedimicnios :.f;pcc‘iﬁt,m 11d1md0'>

ch la Ley de Propiedad Horizonial y este. Rgglameito .

General,  cualquier 7 conlroversia que  surja’ gotre  -los

copropictarios o usuarios del immucble constituido cn

condominio o declarado en propicdad horizontal, podra scr
somctido a un proceduniento concliaatorio verbal, breve y
sumario, que se ventilard ante uno de los Organos de
Adminstracion del mmueble.

Asi nusimo, los copropiclarias - podrdan  couverir, previo
acucrdo por csento, que las difercacias que surjan cntre
cllos, en relacton con los derechos de utithizacion y goce sobie
las propiedades cxclusw.,ls b sobre los bicnes comuncs dcei
iunucble  constituido  eii*“condoiinio o declarado  en
propiedad horizountal, seran “Sometidos a los procedinnientos
previstos ¢n la Ley de Arbitraje y Mediacion, publicada en

¢l Registro Oficial No. 145 del 4 de septiembre de 1997,

saive disposicién legal en contrario.
CAPITULO X

PRECEPTOS ESPECIALES PARA INMUEBLES
DECLARADQOS EN PROPIEDAD HORIZONTAL -
CUYA FINALIDAD SEA EL COMERC—IO
ARTICULO 64: PROMOCION X
¢] caso de mmucbles declarados en propicdad honzontul cuya
(inalidad sca ¢l comercio, los custos de¢ publicidad vy
promecion de los mismos seran asuinidos a promata de cada

alicuota de propicdad de todos los copropictanos y dLII‘ldb -

personas que osteaten derechos sobre cllos.

La publicidad y promocion particuiar de cuda uno dc los

lgcales comerciales correra de cuenta de cada uno de sus
propietarios. e

.
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La pubhcxdad y pmmauém global que benelicia ¢ impulsa al

inmnucble declarado en propicdad horwzontal, cuya finalidad -

sca ¢l comercio, scra dischada y cstruclurada por cl
Directonio General. La Asamblca de Copropictarios mfiyara
anualmicnte ¢l monto para dichos rubros, scgin sugerencia
que le formule en tal sentido ¢l Directorio General.

ARTICULO 65: HORARIO

{inalidad sea ¢l comerclo, le corresponde coutrolar los

horarios minimos y maxunos de atencion al publico dentro de

los cuales deben pernmanccer abicrtos todos los Jocales
comcerclales.

PUBLICIDAD - Pdfd -

DE ATENCION AL
PUBLICO.~ Al Admustrador de un uunucble -constituido
cn condominio o declarado ¢n propicdad honizontal, cuya ..
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LPRIMERA: Para.que pueda realizarse la transferencia de -
domumo dec ua- piso, departamento de  vivienda o local .
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comcrcial, asi como para la constiluciéon de cualquicr
pravamen © derecho real sobre  cllos, serd requusito
wdispensable que el respectivo propiclario comprucbe estar
al dia cn ¢l pago de las expensas o cuotas de adiniustracion,
conscrvacion y reparacion, asi comwo de los scguros. Al
clecto, los Notanes exipiran como docuwiento habilitante la
cerfificacion  otorgadas por la persona que ¢jerzs la
Admunistracion del punucble constituido en condominio o
declorado en propiedad bornizonial. Sy cste requisito no
podrd celebrarse ninguna cescritura ni anscnbirse. Los
Notanos y los Registradores de la Propiedad, serdn personal
y pecwnianiamente  respousables, en caso de ne dar
cutipluniento a {o gue sc dispone en esta disposicion.

SEGUNDA: Scra obligacion de la persona natural o juridica
constiuctora o uunobduura claborar ¢l primer Reglamento
Interno 'de Copropiedad, previa a lu venta en propicdad
horzontal del aunueble v ponerle cu conocumcnto de los
compradores a la finna de escnluras de Gaasfercncia de
dominoe.  Dicho Reglamento ilemo de Copropiedad no
podrd modificar nunguna-norma estableaidai.en la Ley. de
Propicdad Honzontal, i ¢l presente Reglumcento General.
TERCERA: Ll Muustro de Desarrollo Urbano y. Vivienda,
cruticd © las  regulaciones  complementanas - ale presende
Reglamento General.

DISPCSICION TRANSITORIA

Ea el plazo de 60 dias contados a partir de Ja expedicion del
presente Reglamento General, los  copropictanios  de
winuebles  constituidos en condonunio o -declarados cn
propiedad  horizontal, deberdn  adecuar sus  reglamcentos
wlernos a las normas del presente Reglanento General.

DISPOSICIONLES FINALES

Derogase ¢ Reglamento a la Ley de Propiedad Horzontal,
oavpedido con Decreto Ejecutive No. 1708, publicado en ¢
Suplemento del Registro Oficial No. 378 del 7 de agosto de
1998,

L} presente Reglamento General enlrued en vigencia a partie
de la fecha de su protulgacion en ¢l Repgistro Olicial y de su
cjecucion cencargase el Muustto de Desarrollo Urbano y
Vivienda., -

Dado en ¢} Pulacio Nacional en Quito, a 27 de agosto de
1999, -

LY Jamil Mahuad Witl, Presidente Constitucional de la
Republica,

1) Teodore Petin Carrasco, Muustro de Desarrollo Urbano y
Vivicnda. ,,

-

s ficl copia del oripinal.- Lo certifico:

) Ramon Yulee Ch., Scerctarzo General de la Presidencia de
fa Repiblica. ‘
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Guayaquil.- Hasta aquf la Minuta.- Es copia, la misma que
se eleva a Escritura Publica, se agregan documentos de |/:
Ley.- Leida esta Escritura de principio a fin, por mi ebf

Notario en alta voz, a los otorgantes quienes la aprueban}:
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memmmmsm o todas sus partes, se afirman, ratifican y firman en
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Ab, HUMBERTO MOYA FLORES
NOTARIO

unidad de acto, conmigo el Notario. Doy fe.-
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Econ. DANNY SVEN VELEZ SPER

Ced. U. No. ©0qoeoyq §96- 5
Cert. Vot.
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LT Worresd: 2
SONIA L. MONSALVE ARTEAGA

Ced. U. No. 0500449549 -5
Cert. Vot.
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P ey X
BERTHA IRMA ZAMBRANO CEDENO

Ced. U. No. 2719181 ¥( E ‘ i
Cert. Vot. } f
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AB. HUMBERTO MOYA FILORES.
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"~ 1\ 'BE'OTORGO ANTE MI Y CONSTA DEBIDAMENTE REGISTRADA EN EL
ARCHIVO A MI CARGO. EN FE DE _ELLO CONFIERO ESTE QUINTO

ESTIMONIO EN VENTIUN FOJAS UTILES GQUE SELLO. RUBRICO
|
'Y FIRMO. '

|
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GUAYAQUIL, /31 DE AGOSTO DEL 2.000
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# 31812

trador de la Propiedad del Cantén Guayaquil, certifica que con fecha 28
de Noviembre del 2000 se inscribi6 el APORTE: Tomo 59, de Fojas
30229 A 30230, con el # 12205 de inscripcion del Registro de

Propiedad y anotada bajo el # 35045 del Repertorio, efectuada por

..,r:;;"'g._F_,:;.jiil';:Amanuense de Cer’uﬁcados JBARRETO
=7 Revisor de Certificados : CHEREDIA
Revisor de Prohibiciones : ERAMOS

Registro de la Propiedad del Canton Guayaquil

Valor Total pagado por este Certificado: g >, 0
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TIFICO: Que en cumplimiento & lo ordenado en la Hesolucidn
No,00=G=1J-0006137 del Intendente Juridico de 1la Oficina -
de Guaysquil de fecha 27 de Octubre del 2000, procedo & =-
insccribir la Transferencia de Dominio que hacen los seflo--
res Danny Sven Velez Sper y Sonia Monsalve Arteaga a favor
de 1a compafifa INMOBILIARIA CIVIL VELIONSA S,A.con el ‘‘e-

gistro No,76 y Repertorio No,124,-

Santa Elena, Enero 2 1 128K ‘
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De conformidad con el numcrcl 5 dﬂl er*fm_:!o 10 a2 la Ley
Netarial reformeda por Looralo Lupveiio L Gine D oo
marze 31 de 1272 publicaxd cn ei ‘r":_a -y Clicial Ko bud
del 12 de abiil €3 1473, DoV FLC gua fr:-tu...:r D11 prece-

cdonte qua consia do UNA' faing, €3 excola dl
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Chomnento original qua tambicn s3 M2 cxiifud »~LUINUa

ticsiarminada, -Guayaqguil, 0 BFEB ZUU]
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1.- En cumplimiento de lo ordenado en Ja Resulucién Nimero

QC- -\A~ 000“31 dictada el 3:{— &.L M\L Al-q. AOCM por /

o
W Mo Ny W PN A N T

el Intendente Juwiidico de la Oficina de Cuayaqml gueda-
inscrita Ia escrituta, que contiene la (ONSL.iJ 7 .CN de la

4 Comp:uiiia "&‘\/\f\m«&}xﬂ_gj%% —OOL\H-Q SQDJW\—OV\S
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S ccn fecha de la.), Le 2 ¢li.cco wra Criic sboeric €0
escritura,- Guayaquil, § 0 ds Fdbree L00h
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DRA. NORMA PLAZA DE GARCIA
| REGISTRADORA MERCANTIL
. DEL CANTON GUAYAOUIL



