M. 1. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

EL M. I. CONCEJO CANTONAL DE GUAYAQUIL

CONSIDERANDO

QUE, la M. |. Municipalidad de Guayaquil ha previsto desarroiiar el proyecto “Puerto
Santa Ana”, el cual constituye un icono de progreso, sostenibilidad, turismo v
desarrolio, en funcién de lo cual es fundamental asegurar ia buena
convivencia de sus copropietarios a través de normas que o hagan factible;

QUE, el proyecto “Puerto Santa Ana” se ha incorporado al Plan de Regeneracion
Urbana, 2 fin de ser ejecutado por Guayaquil Siglo XXI, Fundacion Municipal
para la Regeneracion Urbana, y con 8l asesoramienio de la Fundacidn

Malecén 2000,

QUE, la M. |. Municipalidad de Guayaquil dentro del proyecto “Puerto Santa Ana” ha
previsto en la etapa 1A (ZE-1A), la construccitn de varnos bienes inmuebles
susceplibles de ser enajenados a favor de las personas interesadas an su
adquisicién, en los térmings mas beneficiosos para la Municipalidad de

Guayaauil;

GUE, el 13 de julic del 2006, se publict la “Ordenanzé que astablece &l
" Procedimientc para la Venia de Inmuebles Municipales Mediante el
Mecanismo de Subasta Plblica, para ia Etapa 1A del proyecio “Puerto Santa
Ana”;

QUE, es necesario establecer principios basicos para el comrecto funcionamiento,
administracion y comercializacién de las diferentes areas gue conforman ia
etapa 1 A (ZE-14) del proyecto “Puerto Santa Ana”, considerando la relacion
directa entre espacios piblicos, &reas comerciales, y areas de uso privado;

QUE, el Articuio 11 inciso tercero de la Ley de Propiedad Horizontal establece en
forma expresa que lratandose de edificios construidos directamente o con
fondos de organismos de derecho publico, la Reglamentacion Interna de
Copropiedad deberé ser expedida por la respectiva institucién; io anterior a su
vez en concordancia con la disposicion general segunda contenida en e
Reglamento General a la Ley de Propiedad Horizontal.

QUE, es afribucién de la M. |. Municipalidad de Guayaquil como promotora del
proyecio "Puerto Santa Ana’, dictar y aprobar los Reglamentos de
Copropiedad y Administracidon de Condominios ubicados en la etapa 1A (Zk-
1A) del “Puerto Santa Angsdue salvaguarden con caracter permanente la
pacifica convivencia y los propésites del proyecto "Puerto Santa Ana” como
icono del progreso y desarrolio de Guayaquil; Regiamentacién a la que
deberan someterse los compradores de los diferentes locales, departamentos
y oficinas de los condominios, asl como sus posteriores anendatarios,
comodatarios, usufructuarics o tenedores del bien, a cualquier titulo; Y,

EN ejercicio de las afribuciones y facultades sefaladas anteriormente, y en virtud
de de lo que estabiece el Articulo 63 numerales 3) y 48) de la Codificacion de

la Ley de Orgénica Régimen Municipal. o s y
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M. I. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

~REGLAMENTO INTERND DE COPROPIEDAD ¥ ADMINIS TRACION DE CONDOMINIOS
UBICADOS EN LA ETAPA 14 (ZE-1A) DEL PROYECTO "PUERTO SANTA AAT

el “REGLAMENTO INTERNO DE COPROPIEDAD Y ADMINISTRACION DE
CONDOMINIOS UBICADOS EN LA ETAPA 1A (ZE-1A) DEL PROYECTO
“PUERTO SANTA ANA". :

ARTICULO PRIMERO:
" DEL NOMBRE, UBICACION Y DESCRIPCION DEL PROYECTO.-

La Etapa 1A(ZE-1A) del proyecto Puerio “Santa Ang” estd conformada por 7
edificios, la cual se desarrolia sobre un area de 14.383,50 m2, limitada al Norle por
ia Etapa 1B; ai sur por el Barric Las Pefias; al Fste por el Rio Guayas; y, al Oeste
por el Cerro Santa Ana, segln consta en el plano adjiunio y comprende las
siguientes edificaciones: : _

%.1.- EDIFICIOS RECONSTITUIDOS.-

Edificio 2.- Se desarrolia sobre un terenc de 160,40 m2 y cuenta con un area de
construccion de 268 m2, destinado para un local orientado a un uso gastrondmico
fipo bar-restaurante-cafeteria.

Edificio 3.- Se desarrolla sobre un terreno de 812,79 m2 y cuenta con 4.042,53 m2
de construccitn. Se destina en planta baja para tres locales comerciales, dos plantas
de museos y dos plantas de oficinas con cinco unidades en cada una.

Edificio 4.- Se desarrolla sobre un terreno de 1116,84 m2 y cuenta con 6.789,79 m2
de construccion. Se destina a cuatro locales comerciales en planta baja,
departamentos en los cuatro pisos superiores, y una terraza donde funcionard un
area social de uso exclusivo de los duefios de ios departamentos.

Edificio 5.- Se desarolla sobre un terreno de 819,08 m2 y cﬂenm oon 4.246 m2 de
construccién. Se destina a tres locales comerciales en planta baja y oficinas en los
restantes cinco niveles superiores. '

Edificio 7 (Silos).- Se desamolla sobre un terrenc de 159,14 m2 v cuenta con
1.056,64 m2 de consfruccién, destinados a 2 locales comerciales en planta baja y
seis departamentes en los niveles superiores '

1.2.- EDIFICIOS NUEVOS.-
Se completa esta Etapa con un Aadiicio nuevb desarroliado sobre un terrenc de

3.229.44 m2, con un &rea construida de 10.879,55 m2, que contara con un soiano
con 114 parqueos que servirdn a los edificios 3, 4, 5y 7, en planta baja 3 locales

comerciales, una primera planta alta para 32 parqueos propios del-8@ifidio) Ginga. i
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pisos de departamentos con un toial de 16 unidades y una terraza dévdiefinciongsds! & & swiingd
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1.3.- OTRAS EDIFICACIONES.-

Ao, H
Se construird ademas en esta etapa las éreas exteriores sobre una super
7.876,81 .m2 gque contemplan una edificacion destinada a servicios pabi
bodegas al que se denomina Edificio 1, ia Plaza Pilsener en conexion directa con el
acceso peatonal desde la calle Numa Pompilic Llone y con el Edificio 4, iosas sobre
piiotes y plazoletas que conforman los paseos peatonales sobre 08 que se darén las
facllidades urbenas como kioscos, pérgolas, miradores y mobilisno urbanc
complementario, dreas verdes y el acceso vehicular desde la calle Morén de Buitron.
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M. L. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

“REGLAMENTO INTERNO DE COPROBIEDAD ¥ ADMINISTRACION DE CONDOMINIOS
UBICADOS EN LA ETAPA 1A (ZE-1A) DEL PROYECTO “BUERTO SAMNTA AMA”

£l acceso por la Numa Pompilio sera exclusivamente peatonal y para vehiculos de
emergencia y seguridad.

En total en esta Etapa se contemplan 13 locales comerciales, 31 coficinas, 40
departamentos, 146 parquecs ¥ aproximadamente 7876 m2 de areas exteriores.
Adicionalmente se daran facilidades de parqueo sobre la via de acceso.

ARTICULO SEGUNDO:

OBLuGATORIEmD;

Los edificios denominados 3, 4, 5, 8 y 7 seran incorporados al Régimen de
Propiedad Horizontal, y su declaratoria debidamente proiocolizada e inscrita en el
Hegistro de la Propiedad, debera ser documento habilitante de las escriluras
traslaticias de dominio de los nmuebles, contratos de amendamiento, préstamos de
uso, usufructo y en general sobre contratos respecto de tales inmuebles.

De igual forma el presente Reglamento es documento habilitante de las escriluras
traslaticias de dominio de los inmuebles, contratos de arrendamiento, préstamos de
uso, usufructo y en general de aquelas en las que se constituyan derechos reales
sobre los mismos, es de obligatorio cumplimiento para todos los copropietarios,
arrendatarios, administradores y tenedores a cualquier titulo de los locales
integrantes del Edificio (3,4,5,8,7), estén ¢ no sujetos a una modalidad respecto de
su titulo, nacida de la Ley o del acuerdo entre las respectivas partes; asi como para
los usuarios del mismo en la parte que les compete. Adicionalmente, una copia dei
Reglamento estara siempie a disposicion de los copropietaiios en las Oficinas de la
Administracién, por lo tanto su desconocimiento no excusa a persona alguna en su
incumplimiento o inobservancia.

ARTICULO TERCERO:
DISPOSICIONES APLICABLES.-

En todo o que no estuviere previsto en este Reglamento y en las normas previstas
en los reglamentos especiales que se llegaren a expedir por parte de [a Asambies
de Copropietarios, Directorio General, se aplicarén las disposiciones de la Ley de
Propiedad Horizontal, su Regiamento y del Codigo Civil.

- ARTICULO CUARTO:

L

'AMBITO DE APLICAGION.-

El presente Reglamento establece los derechos y obligaciones reciprocas de los
copropietarios y las normas de administracion y conservacion de los bienes comunes
del Condominic, las facultades de los Grganos administrativos del mismo, y en
general, todas las disposiciones relativas a los intereses de loscunpropiatarigsy Bl fotocopia oo
mantenimiento y conservacion de los edificios. antpoede o8 ol e W eriginal
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declaratoria de constitucion del Régimen de Propiedad Horizontal de mismo v 0s

que de conformidad con la ley de ia materia tengan la caracteristica de tales.

ARTICULO QUINTO:

BIENES COMUNES.-

N
Sy ey




M. I. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

“REGLAMENTO INTERNG DE COPROPIEDAD ¥ ADMIMISTRACION DE CONDORINIOS
UBICADOS EN LA ETAPA 1A (ZE-1A) DEL PROYECTQ “PUERTQ SANTA ARA™

ARTICULO SEXTO:
DEL USO Y DESTING DE LOS LOCALES..-

El uso general de los edificios que corresponden a. {a Etapa 1 A (ZE-1A} dei proyecto
Puerto “Santa Ana”, es el siguiente: _ '

Edificio 1.~
Baterias Sanitarias
Edificio 2.- '
Planta baja.- Local Comercial
Primer piso.- . Local Comercial
Edificie 3.-
Planta baja.- 3 Locales Comerciales
Primer piso.- Museo '
Segundo Piso.~ Museo
Tercer pisc.- 5 Oficinas
Cuarto Piso.- § Oficinas
Edificio 4.~ _
Planta baja.- 4 Locales Comerciales
Primer piso.- 5 Departamentos
Segundo piso.- 5 Departamentos
Tercer piso.- 5 Departamentes
Cuarto piso.- 3 Departamenios-
Terraza.- Area Social para los departamentos
Edificio .- _
Planta baja.- 2 Locales Comerciales
Primer piso.- 5 Oficinas
Segundo piso.- 5 Oficinas
Tercer piso.~ 5 Oficinas
Cuario Piso.- 5 Oficinas
Quinto Piso.- 1 Oficina
Edificio 6.-
Sétano.- 1 Estacionamientos
Planta baja.- - 3 Locales Comerciales
Primer piso.- 32 Estacionamientos
Segundo piso.- 4 Departamentos
Tercer piso.- 4 Departamentos
Cuarto piso.- 4 Departamentos B fjwe Ja fotveopie que
Quinto piso.- . 2 Departamentos 7 ggamri BB -é«ﬁigma;
Sexto piso.- 2 Departamentos ‘ ‘
Terraza.- Area social para los departamentos -
Edificio 7.- :
Planta baja.- 2 Locales i
Prirner y segundo pisc.- 2 Departamentos M. L. Mas i Faay o)
TYercer y cuario piso.- 2 Departamentos
Quinto y sexto piso.~ 2 Departamentos

Terraza Area Social para los deparfamentos '




M. |. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

“REGLAMENTO INTERNO DE COPROPIEDAD ¥ ADMINISTRACION DE CONDOMINIOS
UBICADOS EN LA ETAPA 1A (TE-14) DEL PROYECTO “PUERTO SANTA ANAT

Cada propietario (asi como arrendatarios, comodatarios, usufruciuarios ¢ tenedores
a cualquier titulo, estén o no sujetos a alguna modalidad respecio de sus tiulos,
nacida de la Ley o del acuerdo entre las partes respectivas), usard su unidad
habitacional, oficina o local comercial, para el fin para el cual lo adquind, de acuerdo
a lo previsto en el proyecto original, no pudiendo modificar el mismo en forma
alguna. En el caso de los locales comerciales, éstos no podrén cambiar su destino
comercial sin autorizacién previa del Direclorio General. '

No obstante lo dispuesto en el panafo anterior, es prohibido la instalacion de
negocios que demanden energia eléctrica adicional a la programada y sefialada
originaimente. Asi mismo, se prohibe la instalacion de negocios gue produzcan ¢
puedan producir contaminacién ambiental o que necesiten de chimeneas ©
extractores de aire para evitar olores o emanaciones, si es gue el local originalmente
no estuviere disefiadoe en tal sentido.

Es prohibido destinar los locales a uso u objetos ilicitos © inmorales, que atenten a
las buenas costumbres, o que afecten el aseo, la salud, a ia seguridad y buena
conservacion del edificio y sus paries. '

La violacion de cualguiera de estas disposiciones podra ser sancionada en la forma
prevista en los articulos trigésimo segundo y Wigésimo tercero.

ARTICULO SEPTIMO:
DE LOS ORGANGS DE ADMINISTRACION.-

Para la buena administracion y conservacion del CONDOMINIO y en arden a regular
ios derechos y obligaciones reciprocas de los copropietarios, se establecen los
siguientes organos de gobiemo y administracion, consfituidos al tenor de lo
dispuesto en el Art. 32 del Reglamento General a la Ley de Propiedad Harizontal:

1 l.a Asamblea de Copropietaiios;
2 El Directorio General;
3. E! Presidente del Directorio; v,
4 El Administrador.

o . _ CERTIFITO Oue b Fetonontn ge
i as facultades y obligaciones de estos 6rganos son las que constapggantinuacion,; o fi*?ﬁ%i‘»?
. . R e R FEATITG

T =P

la Asamblea de Copropietarios estard integrada por los copropiatanos. def.,
CONDOMINIO, convocadaos y reunidos en la forma que se prevé a continuacion.

-

ARTICULO OCTAVO: | »

I : v
grameguil,

DE LA ASAMBLEA DE COPROPIETARIOS.-

Las convocatorias para sesiones ordinarias y extraordinarias, serdn hechas por el
Presidente o el Administrador seglin sea el caso; a iniciativa propia, a peticion de
uno de los miernbros del Directorio General, de! Administrador, de copropietanos que
representen por io menos un 30% del total de votos del inmueble en propiedad
horizontal. En caso de gue el Presidente o el Administrador, segun sea el caso, no
procedieren a convocar a Asambiea General conforme a lo establecido, los
copropietarios pueden auto convocarse con el respaldo de por lo menos &l 40% del
total de votos del inmueble, siguiende el proceso normal de convacatoria.




M. |. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

“REGLAMENTO INTERNO DE COPROPIERAD Y ADMIMISTRACION DE COMNDOMINIOS
UBICADOS EN LA ETAPA 1A (ZE-7A) DEL PROYECTO “PUERTO SANTA ANA™

Para que Ia Asamblea pueda reunirse y adoptar vaiidamente sus resoluciones,
debers mediar convocatoria previa cursada con ocho dias habiles por lo menos de
anticipacién a la fecha de la reunidn. La convocatoria debera efectuarse por
comunicacion escrita en la que deberd constar el lugar, la fecha, la hora y fos
asuntos a tratarse; esta notificacion debera ser eniregada an el domicilic sefalado -
por cada copropietario, o en su corespondiente local, o enviada por fax. La entrega
de la convocatoria se ia puede hacer personaimeme al copropistario o a uno de sus

dependientes.

La Asamblea de Copropiatanos tendra sesiones ordinarias y extraordinarias. Las
sesiones ordmanas se realizardn Una vez por afic calendario, dentro de los 3
primeros meses de cada afo. Las sesiones extraordinarias, se realizaran cuardo
. fueren convocadas, para tratar los asuntos especificos determinados en la

convocatoria.

Cuando estando presemes todos los copropietarios, sus representanies o
mandatarios, manifestaren su voluntad de constituirse en Asamblea Universal, no

sera necesaria la convocatoria.

Fl quérum para las reuniones de la Asamblea Genera& en pnmera convocaioria
estara integrado por la concurrencia de un nimero de copropietarios con derecho a
voto, que representen mas del 50% de las alicuotas de propiedad del condominio; y
en segunda convocatoria el quorum quedard establecido con el nimero de
copropietarios con derecho a voto que se encuentren presentes.

En el caso que no hubiers quérum en la hora seiialada en la primera convocatoria,
ésta se entendera convocada para una segunda reunidn, pudiendo realizarse la
misma no antes de sesenta minutos después de la hora sefialada para la primera
convocatoria, con la advertencia de que la reunidn se efectuaré con cualguiera que
fuere el nomero de copropietarios que asistiere. No podra modificarse en segunda
convocatoria el orden del dia establecido para la primera.

Para ejercer el derecho a voto en la Asamblea, cada copropnetano deberd jus;tﬂ' car
encontrarse al dfa en el pago de las expensas comunes, ordinanias o extraordinarias,
multas, intereses de mora y demas valores establecidos, asi como de cualquier otra
cantidad, mediante certificacion otorgada por la Administracion. Cada copropietario
tendra votos en proporcitn a sus respectivas aiicuotas.

Cada copropietario podré hacerse representar en la sesidn por ofra persona,
mediante poder o autorizacion escata dirigida al Admlmstrador o &l Presidente de la

Asamblea.
CERTIFID Due ta fotooonia e
Salve las excepciones establecidas en la Ley de Propiedad Honzcnta%’ﬂe@!amen@mz a @ aigingl
a la Ley de Propiedad Horizontal y el presente Reglamento interng, Ja. ﬁtzsl@mbl?eg E g ﬁ{%}‘ ‘
adoptaré sus decisiones por mayoria de votos que representen mas 1 SV e
los volos que tengan los concurrentes a la reunidn. o & coasd s
T
De existir el quérum reglamentario, ia Asamblea se instalard en la hora seﬁalald& #
la convocatoria. La sesién estard presidida por el Presidente desnghadﬁ ;’fo%‘law& [E—
Asamblea General, v el Administrador actuara como Secretario; en caso de falta de
éste se nombraréd un Secretario Ad Hoc, y en caso de ausencia temporai del
Presidente, podré presidir otro copropistario designado para el efecto en la
Asamblea.

Toda resolucion qué entrafie la imposicién de gravamenes extraordinarios o que i
6




M. I. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQIUIL

“REGLARMENTD INTERNO DE COPROPIEDAD Y ADBIRISTRACION DE CORDOMINIOS
UBICADOS EN LA ETAPA 1A (ZE-1A) DEL PROYECTQ “PUERYO SANTA ANA™

tenga por objeto la construccion de mejoras voluntarias o que impligue una sensible
alieracion en el goce de los bienes comunes, requerira las dos terceras partes de
votos de los copropictarios asistentes a la respectiva reunion. igual votacidn se
requerira para constituir derechos reales sobre los bienes comunes.

Las actas de la Asamblea seran aprobadas en la misma sesion, y llevaran las firmas
autégrafas del Presidente y del Secretario. En caso de no poderse redactar y
aprobar el acta en la misma sesion, se lo podra hacer en la inmediata posterior, o ia
Asamblea podré nombrar uno o méas copfopietarios para que en su nombre
aprueben el acta que les presente el Administrador, para o cual deberdn estampar
su firma en sefal de aprobacion. El Administrador llevara bajo su responsabiidad
exclusiva el Libro de Actas en originales. '

ARTICULO NOVENO:
ATRIBUCIONES DE LA ASAMBLEA. -
1) Elegir y remover de su cargo al Presidente de la Asamblea;

2} Elegir y remover entre los copropietarios a los miembros del Directerio
General; '

3) Designar y remover al Administrador, asi como fijar su rermuneracion;

4} Distribuir entre los copropietarios (de manera proporcional a sus alicuotas),
las cuotas o expensas necesarias para la administracion, conservacion y
reparacion de los bienes comunes, asi como para el pago de la prima del
seguro chligatorio y los adicionales que se haya resuelo contratar;

5) Imponer gravamenes exiraordinarios cuandc haya necesidad de ello para la
mejor administracién y conservacion de los bienes comunes, para su
reparacién y mejoras;

6) Resolver la ejecucion de toda obra que implique la alteracion del goce de los
bienes comunes, mejoras voluntarias o necesarias, o0 disposicion de oS
bienes comunes que no afecten la estructura o sclidez del edificio vy su
concepcion;

7} Exigir garantia y cuentas al Ad;n'inéstrador cuando o astimare'necesario;

8) Examinar v resclver sobre informes, cuentas, balances y‘ presupuestos que le
' presentare el Directorio General y la Administracion;

agn - s CERTL ELE s AoBewnmibn o
9)  Resolver en segunda y definitiva instancia cuando se Df%%é.‘i@%&e g;)e?aﬁpﬁ Wonis A
IR S il e s i
g

) - P TS el . ; Bepy %
carnbio del destino comercial originaimente atribuido a los IScajeswbrla_ AR 2

sobre lo resuelto en primera instancia por el Directorio General, respe “af’

Promotora; _ - %‘WM/’{

10} Revocar o modificar las decisiones que haya tomado el Biré"c%ﬁéi@ienetawma
la Administracién, contrasias a la Ley de Propiedad Horizontal, Regliftigtte &°
la Ley de Propiedad Horizontal y al presente Reglamento;

determinar la cuota con que cada copropietario deberd contribuir para la

11} Reglamentar la constitucion y administracion del fondo de reserva, ¥ %"
formacitn del mismo.




M. I. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

“REGLAMENTO INTERNG DE COPROPIEDAD Y ADBINISTRACION DE CONDOMIFIOS
UBICADOS EN LA ETAPA 1A (ZE-14) DEL PROYECTO “PUERTO SANTA ANA™

12) De considerario necesario (posterior a que la Promotora haya dejado la
administracion del Condominic), reformar el reglamento interno  del
Condominio;

13) Dictar todas las normas que considere necesarias y convenientes para la
administracién de los bienes comunes del condorminio, ¥ para la armmdnica
relacion de los copropietarios; y, _

14) Todas las demés facultades que sean coherentes y compatibles con su rol
de érgano colegiado principal de gobierno, y que no estén atribuidas en la ley
y en este Reglamento a otro de los drgancs de adminisiracion.

- ARTICULO DECIMO:

DEL DIRECTORIO GENERAL.-

£l Directorio General estard integrado; por un representante de la Municipalidad
considerando los bienes gue estan bajo su administracién, ¥y un representanie por
cada condominio considerando el nimero de actividades gue en el mismo se realice.
Los miembros del Direcioric contaran con sus respectives suplentes. Los suplentes
actuaran en caso de fata o ausencia de los principales y seran citados
conjuntamente a las sesiones de este organo de administracion.

Los miembros del Direclorio durardn 2 afios en sus funciones y podrén ser
reelegidos indefinidamente.

Ei Directorio General estard presidido- por el Presidente de la Asamblea de
Copropietarios, y a falta temporal de éste por otro de sus miembros elegido para
dicho efecto. Si la ausencia es definitiva, la Asambiea de Copropietarios designara
su reemplazo. Aciuard como Secretario del Directorio General, el Administrador del
Condominio quien fiene solamente voz y no volo.

Las sesiones del Directorio General seran ordinarias y exiraordinarias. Las ordinarias
se realizaran una vez al mes; y las extraordinarias se realizaran tantas veces como
las circunstancias lo exijan.

El quérum para las reuniones del Directdrio General estard integrado por la

‘concurrencia de un nimero de miembros que representen mas de la mitad de ios

mismos, y las decisiones seran ageptadas por mayorfa de votos que representen
mas de la mitad de la concurrencia a la sesion. En caso de empate en la votacion,
dirimira e! Presidente.

LLos miembros del Directorio General seran convocados por su Secretario, a peticion
de uno de sus miembros. La convocatoria deberd hacerse por escrito, y ésta
contendra el lugar, dia, hora y objeto de la reunion; la recepcion de la convocatoria
debera ser firmada personaimente por cada uno de los miembros, salvo que se la
haya enviado a través del comeo electrénico, pues en dicho caso, bastara la
constancia del recibido. Podréa prefijarse un dia y hora para que se lieven a cabo las
reuniones ordinarias, en cuyo caso no seran necesarias las convocatorias.

El Directoric General podré reunirse en seﬁ%ﬁ%ﬁ%ﬁs&ﬁm&ﬁ;;gpmy%ng&gatoria en
cualquier momento ¢ lugar, siempre que’“’%‘%tr@‘“iaiémﬂt’alidadxﬁdeﬁ%gmgniembms

principales. _ Cusyaguil




M. |. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

~REGLAMENTO INTERNO DE COPROPIEDAD Y ADMINIS TRACIKON DE CONDOMINIOS
UBICADOS EN LA ETAPA 1A (ZE-14) DEL PROYECTO “PUERTD SANTA ANA™

Las actas del Directorioc General deberan ser aprobadas en la misma reunidn y
deberan lievar las firmas autégrafas del Presidente y del Secretario, quien dara fe de
lo resuelto. El Secretario lievara bajo su responsabilidad el Libro de las Actas del
Directorio General originales.

ARTICULQ DECIMO PRIMERO:
ATRIBUCIONES DEL DIRECTORHO GENERAL.-
Ei Directorio se establece para la pronta y oporuna resolucién de todos los

problemas atinentes al mantenimiente, conservacion y reparacién de los bienes
comunes, ftendré la calidad de drgang consultivo  del  Administrador,

~ correspondiéndole principaimente:

1) Fjercer la fiscalizacion administrativa y contable de [a administracion,
aprobando los cierres contables anuales de la adminisiracion, balanceas,
presupuestos (los mismos que necesariamente iran acompafiados de planes
y programas), informes, antes de ser presentados a la Asamblea;

2} Autorizar o negar el cambio del destino comercial (tipo de negocio)
originaimente atribuido a los locales comerciales por ia Promotora y constante
en el comrespondiente Registro Inmobiliaric a cargo del Administrador, y de
conformidad con lo establecido en el Articulo Sexto de este Reglamento;

3} Autorizar o ratificar, segin sea el caso, los actos y contratos del
Administrador; cuando asi lo pida dicho funcionario o este Reglamento lo
exiia;

4} Autorizar los contratos, compra de bienes, materiales, equipos, etc., relativos
al gire ordinario del Condominio, que fuere a celebrar el y que excedieren del
5% del presupuesto mensual, cuando no estuvieren previstos en el
presupueste anual y no fueren indispensables urgentemente para ia
seguridad y funcionamiento cabal del Condominio; '

5) Ejercer todas las atribuciones que le delegue la Asamblea de Copropietarios,
en orden a atender todas las necesidades relativas a la ordinaria
administracion, asf como supervisar las labores de! Administrador. Ejercer por
delegacion de la Asamblea, integramente su representacion y facultades. Su
responsabilidad por tales actos cesara cuando los mismos sean ratificados
por la Asamblea; £

6} Autorizar la venta de bienes muebles que se hayan adquirido para el uso del
Condominio y que por su estado no cumplan ia finalidad para la cual fueron
adquiridos, © fuera menester su reposicion;

7} Intervenir en ios conflictos que se susciten entre los copropietarios y que no
hayan sido solucionados con la sola intervencién del Adminisirador y tratar de
darles solucién conforme a las normas de equidad y justicia; ;‘;3‘.”“ - l e G

) : . aTRLenn e j;"” Wil oooa

8} Planificar y ordenar toda clase de campafhas promocionalgg,wgagl,lqpliq!?r:@?s s 9

dirigidas a lograr el mayor éxito a los establecimientos comerciales;, St &

9)  Planificar y ordenar la decoracién especial de las areas Cofpun
ocasiones y circunsiancias que estime conveniente;

10) Determinar el horario de apertura, cierme e iluminacion de las distintas
9
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dependencias comunes del Condominio,

11} Autorizar al Administrador, la confratacion de los servicios del personal
necesario para la administracion, limpieza, mantenimiento, seguridad, etc., del
Condominio v sefialar sus remuneraciones;

12}  Preparar un informe pormenorizado sobre las polizas de seguro anuales, que
estime necesarias © convenientes para el Condomlmo y presentario a
consideracion de ia Asambieas;

13} De considerario ccnveniente, delegar parte de sus atribuciones ai
Administrador, para el mejor cumplimiento de su cometido;

14) En caso de faita o impedimenic temporal de la persona gque ejerza la
' administracion del Condominio, designar provisionalmente su reemplazo o
delegar en uno ¢ més copropietarios las mismas funciones hasta que se
resuelva lo mas conveniende;

18} Conccer v resolver sobre la imposicitn a los copropietarios o tenedores de los
locales del Condominio a cualquier tituio, de las sanciones previstas en este
Reglarnento y en el Reglamanio a Ia Ley de Propiedad Horizontal;

16) Autorizar los movimientos de fondos de uno a otro rubro del presupuesto, una
vez congcidas v acepiadas las razones expuestas per el Administrador; de o
cual se informarad en su debido momento a la Asamblea de Copropietarios; vy,

17} Todas las demas que fueren necesarias para el cumplimiento de su rol como
organo colegiado, en funcién de los intereses comunes de los copropietarios,
de conformidad con este Reglamento, ¢ los que le asigne s Asamblea de
Copropietarios, la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento;

ARTICULO DECIMO SEGUNDO: DEL PRESIDENTE.-

El Presidente de la Asamblea General de Copropietarios, que ademas serd el
Presidente del Directorio General, segin cormesponda, sera elegido por la Asamblea
General para el pericdo de dos afios, v podrd ser reelegido mdeﬁmdamente Para
ser Presidente se requisre ostentar ia calidad de Copropietario.

ARTICULO DECIMO TERCERO ATRIBUCIONES Y DEBERES DEL
PRESIDENTE.- +°

1) Convocar y presidir las sesiones de la Asambiea de Capropee&anoa y del

Directorio General, segin comesponda; CERTIFICO: Que by fotee
i g 1 M}E Bome .};)

2} Ejercer el volo en las reuniones de la Asamblea de Coprom@ta;u%?y en las
del Directoric General, y en este Oltimo, cuando sea del gaso, difiii @‘g
votacién ejerciendo el mismo; o . %A ww&f

:., ?;wr:r; T

3} Previa autorizacién de la Asamblea General, contratar la pdliza ?i
contra incendic v dafios a los ascensores, segun lo dispuesto en la ‘F‘_léy“ dé‘ e e annd
Propiedad Horizontal, que ademas que ampare equipe slectronico y su
deteriors, v cuidar de sus oportunas renovaciones; contratar todos los demés
seguros adicionales, que la Asamblea haya dispuesto. El o los seguros
correspondientes, los contratara a favor de los copropietanos; v,
10 7
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4} Cumplir. las funciones gue fe encargue la Asamblea de Copropietarios, el
Directoric Genera! y aquellas establecidas en la Ley de Propiedad Horizontal,
el Reglamento General de la Ley de Propiedad Horizonial y este Reglamento.

ARTICULO DECIMO CUARTO: DEL ADMINISTRADOR.

£l Administrador sera designado por fa Asamblea de Copropietarios, por el periodo
de 2 afios, pudiendo ser reelegido indefinidamente. Para ejercer la administracion
no se requiere ser copropietario, S

Corresponderd al Directorio General, a través de su Presidente, la suscripcion del
correspondiente  contrate de administracion de acuerde con los términos y
condiciones fijados por la Asamblea de Copropietarics

ARTICULO DECIMO QUINTO: FUNGIONES DEL ADMINISTRADOR.-
Se establecen como funciones del Administrador: |

1} Comparecer a juicio ante las autoridades adminiétrativas, judiciales o de
policia, a nombre de los copropietarios;

Z) Celebrar los contratos y contraer obligaciones a normbre de los copropietarnos,
dentro de los limites de afribuciones que se oforgan en este Reglamento, o
que sean otorgadas por la Asamblea de Copropietarios ¢ Direciorio General;

3% Cumplir y hacer curmnplir las decisiones de la Asarnblea de Copropietarios y del
Directoric General;

4} Convocar a las sesiones de Asamblea de Copropietarios y de Directorio
General;

5} Elaborar el proyecto de presupuesto anual de ingresos y 'gastos' ge la
administracién v someterlo a aprobacion del Directorio General, previo a su
presentacion a fa Asamblea de Copropietarios; :

| 6} Adoptar las medidas de caracter urgente gue sean necesarias mientras se
re(ine @ Directorio General o la Asamblea de Copropietarios, con la
obligacién de informar respecto de sus acciones y resultados,

7} Dictar las requiaciones espetflicas respecto al uso de los bienes comunes
de! Condominio;

L CERTIFICG: Juo iz folosepf gue

8) Imponer a los copropietarios y a os tenedores de los locales.a gusiquier taglel « o adgial

las sanciones previstas en este Reglamento; _ : g P

P ' 9 {?:'Laj,«'mtgniﬁﬁ % ol ’dﬁ%

9) Fijar horarios de carga y descarga de mercaderias ¢ desperg

10) Llevar un control de los contratos de arrendamiento, uso, cesioh de dBTechiE
o transferencia de la tenencia a cualquier titulo, que se celsbiém sobres w= fo 5
" cualquier local del condominic, con el objeto de precautelar los intereses
derivados del destino ded local;

41) Recaudar los dineros de las contribuciones o expensas que estan obligados a
pagar los copropietarics, asi como ios provenientes de las rentas de la
copropiedad, multas, efc; mantener Y mangjar los fondos bajo su

i1 ﬁ




12)

13)

14)

15)
16)
17)
18)

18)

20}

21)

22}
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responsabilidad pessonal y pecuniaria;

En casos de mora del pago de Eés contribuciones o expensas pdr parte de los
copropietarios, realizar gestion de cobro extrajudicial; y de persistir la mona,

iniciar las acciones de cobro de conformidad con lo determinado en la Ley de

Propiedad Horizontal, Reglamento a la Ley de Propiedad ‘Horizontal v ei
presente Reglamento;

Contratar, remover y dirigir al personal gue prestard sus servicios al
Condominio, directamente o a través de Compafiias especializadas, con el

- conocimiento y aceptacién previa del Directorio General;

Presentar al Directorio General el proyecto de informe de labores, informes
econdmicos, Dalances, presupuestos, etc., con la debida antelacion, de tal
manera que éste lo conozca y apruebe y pueda ser enviade a los
copropietarios, con 30 dias de anticipacion a la fecha prevista para la sesién
de Asambilea en la que se fratara sobre dichos femas;

Lievar los libros de la administracion, tanto de contabiidad como del Registro
Inmobiliario; ademas, los Libros de Actas de Asambleas de Copropietarios y
de Directorio General;

Organizar bajo su direccién y responsabilidad, la vigilancia de la seguridad del

Condominio;

Ejecutar las labores naturales propias inherentes a su cargo y aquellas que le
sean encomendados por la Asamblea de Copropietarios y/o el Directorio
General;

Mantener en Ia Oficina de la Administracion, los pianos completos del edificio,
actualizando en ellos los pormenores, cambios y novedades que los
modifiguen;

Al cesar sus funciones, presentar un informe pormencrizado sobre los fondos
vy bienes a su cargo, asi como de sus labores y de jos asunios relevanies que
gueden en procesa; :

Imponer motivadamente a los copropietarios y en general a los usuarios de
los locales que conforman e! Condominio, las sanciones y multas por
infracciones © incumplimiepids de ias nomas reglamentarias, que sean
peftinentes, debiendo asegurarse el respeto al derecho a la defensa;

Lievar el Libro de Registro Inmobiliaric, en el que constard el listado de
copropietarios, arrendatarios, comodatarios, usufructuarios o tenedores de
los locales del Condominic a cualquier titulo, con indicacion de sus

~ respectivas alicuotas e inmuebles a las que correspondan, y demas datos;

Como parte o complemento de diche Regisiro inmobiliario, debera mantener
archivados en perfecto orden, los titules de dominio de los inmuebles
sometidos al Régimen de Propiedad Horizontal, la Declaratoria al Régimen de
Propiedad Horizontal, copias certificad@grder cadaunoj,de, jo Jitulos  de
dominic de los locales que conforman eFGondeminio;eopias de {g gﬁﬁ‘iratos
de arrsndamiento, usuffucto, comeodatoy,. . de Qquq§% agf‘*-ﬂ“gg{}%% orguen
derechos reales sobre los mismos; By R N
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23) Preparar y presentar al Directorio General, peticién fundamentada para la

creacion de expensas o contribuciones extraordinarias para casos de
emergencia o necesidades especiales, previa su presentacion a la Asamblea
de Copropietarios; v,
Mientras ta M. I Municipalidad de Guayaquil mantenga bajo su dominio
alguno de los departamentos u oficinas del Edificio, la Administracidn del
Condominio serd ejercida directamente por ésta o por ia persona naiural o
juridica que tenga a bien designar para tal cometido.

ARTICULO DECIMO SEXTO:

DE LA REPRESENTACION LEGAL.-

La representacién 'legal, judicial y extrajudicial de los copropietarios del Condominio,
la ejercen individual o conjuntamente, el Presidente ¥ el Administrador.

ARTICULO DECIMO SEPTIMO:

DE LAS PROHIBICIONES A LOS COPROPIETARIOS.-

Se prohibe a los copropietarios y usuarios de tos locales que conforman el
Condominio:

1)

2)

3}

"

5)

8)

Usar los bienes comunes o sus locales de propiedad exclusiva, para fines
distintos de los establecidos en Ias normativas del Condominic, o en su titulo
de dominio, respectivamente; ¢ utilizarlos para un desting distinto del ordinario
gque coresponda segin su naturaleza, salvo autorizacion expresa del
Directorio General;

Utilizar. las 4reas comunes del Condominio, asi como los departamentos, '

oficinas y los locales comerciales, para efectuar reuniones de tipo religioso o
politico, mitines, concentraciones o eventos de caracter similar;

Ejercer en los locales particulares o &reas comunes, actividades que
comprometan la seguridad, sofidez y salubridad del edfficio; asi como
conservar o depositar sustancias © mercaderias peligrosas, explosivas,
inflamables, antihigiénicas o que produzcan humedad, malos olores, humg o
cualquier ciase de molestias a los demds ocupantes o al publico en general;
A _

Ocupar los pasillos o corredores de circulacién, escaleras, pasajes y demas
bienes comunes, con mercaderias u objetos que impidan el libre transito por
los mismos, o afecten la estética y buena conservacion y presentacion del
Condominio; asl mismo, les estd prohibido colocar objetos tales como
alfombras, ropa o similares en las ventanas, balcones, o fachadas del Edificio;

Arrojar basura y desperdicios en los pasillos, escaleras, pasajes y demas
bienes de uso comun del edificio. La Administracién regulard la forma y
horarios en los que se efectuara el servicio de recoleccion de la basura dentro
del Edificio, siendoc obligatorio observar sus disposiciones;

instalar magquinaria industrial pesaéé,ﬁiéﬁédt?ﬁ%@ %gjfé;5*)if§pf§§biérn en el
edificio, o que pueda afectar la segyridad del mismo_ o, Ja comodidad vy
tranquilidad de sus ocupantes; I

13
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7} Colocar avisos, rétulos o pegar papeles y anuncios en las ventanas, paredes,
culatas o fachadas del edificio, salvo en las areas especialmente destinadas a
ial fin en los locales comerciales de planta baja. Igualmente es prohibido
colocar en los sectores particulares con vista al exterior, cualquier cbjeto
susceptible de afectar la estética del edificio;

8} Provocar emanaciones de olores molestos, nocivos o desagradables desde el
interior del local. Los copropietarios, arendatarios, administradores de
restaurantes, cafés, y demas establecimientos similares, tomaran las medidas
necesarias para impedir que se provogquen tales molestias; y es su obligacion
conservarios en perfectas condiciones de funcionamiento, limpieza y orden;

8) Hacer obras que signifiqguen modificaciones de la estructura resistente, hacer
aumentos de edificacién en algun sentido, horizontal o verticalmente. No
podra hacer modificaciones de disefos o colores en las puertas de ingreso e
las viviendas y oficinas, las cuales deberan guardar perfecta armonia y
uniformidad con ef resto; tampoco podra efectuar cambios en fachadas o en
los bienes comunes del edificio o cambios que desnaturalicen el plano
estructural dei Condominio originalmente concebido por los promotores;

10} Oponerse a la entrada a sus locales, del Administrador, de los obreros y
técnicos designados por la Administracion para el controt del funcionamiento
de equipos, y reparacion de los dafios existenies en los bienes comunes,
tales como sislemas de aire acondicionado, agua poiable, canalizacién, o
impedir u obstaculizar la ejecucion de sus iabores,

14} Realizar actos contrarios a la moral y las buenas costumbres o que afecten
las normas de convivencia y armonia de los copropietarios;

42) Estacionar en un espacio distinto al que le corresponde a su departamento,
oficina ¢ local comercial, o permitir hacerlo a sus familiares, amigos,
clientes, visitas, etc.; asl como tampoco usar el estacionamiento como
bodega, o para cualquier fin distinio al de estacionamiento de vehiculo;

13) Instalar lineas telefonicas, Television satelital, anienas, © cualquier otro
sistema, sin usar la tuberia de acometida propia de cada uno de esios
servicios, de las que el edificio dispone. Le esta terminantemente prohibido a
"los copropietarios, acceder a la cubierta del edificio;

" : ’ - ¢ .l -
14)  Utilizar pariantes o altos voifmenes que ocasionen que la misica o sonidos
de television, se escuchen al exterior de su local;

18)  Ulilizar los servicios del perscnal dependiente de ia AdmimistracionPai. 1, 1.
trabajos y/o servicios de cardcter privado. Guardianes, porteroe;-censenas.; , .
del Condominic no estan autorizados a hacer compras pagicula{[eﬁza los
oyl

G

copropietarios o usuarios de los locales, ni hacer limpieza pa

16) Transferir el dominio de su inmueble, o alguno de sus dereg%oﬁ;ge;a_ies
arrendar, prestar, o en general conceder el uso o tenencia del mismfﬁ»;’é;ﬁ
haberlo sometido previamente al conocimiento y expreso conselitimiénte!deti.
Directorio General, a través de la Administracion. Se aclara gue [a presente
restriccion se establece en funcidon de la seguridad del cumplimiento
permanente de los propositos del proyecto “Puerio Santa Ana’, y tiene una
naturaleza convencional, pues la participacion en la subasta, Unica via para

acceder a la propiedad de un bien inmueble en este Proyecto, se realiza

14
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voluntariamente. Por consiguiente, no se trata de una limitacidn impuesta por
un acto de la administracion piblicea a un administrado o & un grupe de
admlntstradcas

En el caso de sucesion por causa de muerie, eE ejercicio del derecho de
propiedad u otro derecho real por parte de los herederos o legatarios en 0
referente a un bien inmueble de “Puerto Santa Ana”, podra cumplirse previa
conformidad del Directorio.

ARTICULO DECIMO OCTAVO:
OBLIGACIONES DE LOS COPROPIETARIOS.-
L.os copropietarios estan de manera especiaﬁ obligados a:

1} Conservar el interior de sus locales (departamenios, oficinas o locales
comerciales) en perfecto estado de aseo y mantenimiento;

2}  Reparar de inmediato los desperféctos gue se produjeren en su local ¥ que
ocasionen o puedan ocasionar perjuicios a su vecino, a terceros ¢ a la
presentacién general del Edificio;

3) Resarcir inmediatamente los dafos ocasionados por ellos, sus familiares,
representantes, dependientes ¢ clientela, a los demés copropietarios o a los
bienes comunes del Condominio;

4) Adoptar todas las medidas necesarias para la seguridad interior de su local;

5} Respetar los horarios, limite de peso, uso de ascensores y demas bienes
comunes, para el aprovisionamiento, carga y descarga de mercaderias,
recoleccion de basura y despeidicios, establecidos por la Administracion,

6} En caso de ausencia de su local o cuando éste deba permanecer cemmado por
cualquier causa, designar.un depositario de las llaves del mismo, notificando a
ta Administracién, et nombre, direccidn y teléfono de la persona designada;

T Sefalar domicilio para las notificaciones que por cualguier caus’é Héﬁé’héé&i’jé Gtonopia que
a Administracion. En caso de incumplimiento de esta obligacion'ias ¢ = orging!
notificaciones se harén en su local comercial, oficing ot mentoy del a0 206

Condominic; o N f‘{{/

8} in casc de arrendamlento cesion, préstamo de uso, traspas’c%»dé?adnmmtm o Canfecfn
de derechos reales sobre el inmueble, a cualquier titulo, gin; pgggt}:ic:i aﬂ ?t
conocimiento v autorizacion previa del Directorio General ded Condomlmu”‘ eI’
propietario deberé presentar a la Administracion expresa constancia de que el
nuevo propietario, arrendatario, usufructuario, usuario, y en general tenedor
del bien inmueble, conoce y acepta este Reglamento y se compromete a un
estricto cumplimiento y acatamiento de las normativas que se expidieren con
posterioridad. Sin perjuicioc de ello, y a efectc de ias responsabilidades
emergentes de ia falta de cumplimiento de sus disposiciones, el propietario
(saive el caso de que hubiere transferido el dominio del bien), continuara
siende el Unico responsable frente a los demas copropietarios, saivo en
materia de comision de infracciones penales. Copia def respectivo contrato de _ /]
transferencia de dominio, arrendamiento, usufructc, comodato, efc., debera
ser enfregado a la Administracion en forma previa a la utilizacion del bien. ?

g\,s ALY sg.‘ﬁu,*
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9} Realizar puntualimente el pago de los valores corespondienties a las
' cortribuciones o expensas de Condominio en la oficina de la Administracion,
o en el lugar y forma que ésta le indique; y,

10) Exigir ¢l cumplimiento de las obligaciones derivadas de este Reglamento y de
las disposiciones que se emitieren para la correcta administracion,

conservacion y mantenimiento del Condominio, demandando coriésmente a
guien corresponda, la adecuada atencién a sus solicitudes.

ARTICULO DECIMO NOVENO:
FUENTES DE INGRESOS.-
Los fondos de la copropiedad pmvendrén de las siguientes fuentes:

1} De las contribuciones ordinarias de los copropietarios para los gastos
corrientes y necasarios de la propiedad;

2} De las coniribuciones extraordinarias que le sean impuestas a los
copropietarios; :

3} De los rendimientos que produzcan las inversiones gue haga la Copropiedad;

4) De los demdas ingresos que resulten de la aplicacidn de este Reglamento,
como multas, indemnizaciones, intereses, etc.,; y

5) De cualquier otra forma licita.
ARTICULO VIGESIMO:
MANEJO DE FONDOS.-

Los fondos de la copropiedad seran necesaiiamente manejados a través de cuentas
coimientes bancarias con la firma del Administrador y de! Presidente ¢ un miembro
de! Directorio delegado expresamente para tal fin, y se lo hara con suma diligencia y
cuidado. : CERTIFICO: Qus Ia fotan

¢ Ga ooe
aufeccde e jogal ¥ q

a 873 Original

- Cuavaonil
& PR
REGIMEN DE BIENES COMUNES.-

2

Los bienes comunes de la copropiedad para efeclos de su dis?%si‘ég ]

ML Fuog

e R ng Llyaanil
a) Los Bienes Comunes Basicos o Esenciales, que son todos aquellos
indispensables para la subsistencia de la copropiedad, como el terreno, los
cimienios, estructura, techado, fachada, instalaciones para servicios de luz,
agua, teléfonos, gas, elc. :

De tales bienes no podrd disponerse por ninguna circunstancia y son
indivisibles mientrag subsista la copropiedad. %
/

b} Los Bienes Comunes Necesarios, que son fodos aguelios convenientes para
el mejor desenvolvimienic del Edificio, tales como los equipos para la
seguridad, vigilancia, mantenimiento, equipcs de piscina, y servicio del edificio
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o comodidad y recreacion de los usuarios del mismo.

De tales bienes pbdré disponerse por resolucion del Directorioc General,
cuande no cumplieren satisfactoriamente con la finaiidad para ta cual fueron
adquiridos o fuere menester su reposicion; v,

c} Los Bienes Comunes Accesorios, que son todos ios demds muebles e
inmuebles que pertenecen a la copropiedad v que no corresponden a las
categorias anteriores, y de los cuales se puede disponer con la finalidad de
acrecentar las rentas de la copropiedad, por resolucion del Directoric General.

ARTICULO VIGESIMO SEGUNDO: -

PAGO DE CONTRIBUCEONES O EXPENSAS.-

Las Contribuciones o Expensas se clasifican de la siguiente manera:

22.1.-CONTRIBUCION O EXPENSA GENERAL.-

La Contribucién o Expensa General comprende los siguientes rubros:

22.1.1.- Gastos de mantenimiento de ta estructura del edificio: losas, columnas,

cisternas, transformadores, sisterna eléctrico general, sistema sanitario, generador

eléctrico de emergencia, sistema contra incendios, bombas de agua;

22.1.2.- Remuneracion det Administrador y gastos de la administracion;

22.1.3.- Seguros del edificio;

22.14.- Agua remanente (diferencia de consumo medido entre ECAPAG vy
medidores individuales); :

22.1.5.- Energia eléctrica remanente (medidor totalizador) que es la diferencia de
consumo medido de fodo el edificio y las mediciones individuales; Y,

22.1.6.- Todos aquelios relacionados en la unidad total del edificio y que afecten
indistintamente a cualquiera de sus partes.

22.2.- CONTRIBUCION © EXPENSA EXCLUSIVA DE LOS NIVELES
SUPERIORES {DEPARTAMENTOS Y OFICINAS).-

La Contribucion o Expensa Fxclusiva de los niveles superiores (departamentos y

oficinas) comprende los siguientes rubros: CERTIEOS: Ous o ¢
CaLBIHRL Wl da fof

' ' sgtovede  ep bl s owg ad
22.21.- Gastos de mantenimiento de lobbies, limpieza de fachadas e Widro” * o
sisterna propio de aire acondicionado, limpieza y guardiania de S @@lgm N

eléctrica y agua potable de la zona y ascensores:
22.2.2.- Gastos de mantenimiento de las areas sociales en terrazase”v%aﬁﬁﬁunt@nmm
MEUTELEIn e a

como exteriores, incluyendo equipos de piscina. B, % Mualvipaliced e Guaybgil

22.2.3.- Todos aquellos relacionados con los niveles supericres y que puedan ser
tratados independienterente del resto del edificio.

22.3- CONTRIBUCION O EXPENSA EXCLUSIVA DE LOCALES
17
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COMERCIALES.-

La Contribucion o Expensa Exclusiva de locales comerciales comprende los coslios
de publicidad 'y promocion, que beneficie e impulse las actividades que se
desarrolien en ios locales comerciales. :

ARTICULO VIGESIMO TERCERO:
DEL PRESUPUESTO ANUAL.-

La Asamblea General de Copropietarios, en reunién ordinaria analizard y aprobard
con la votacién de mas de la mitad de los asistentes a la misma, el presupuesio de
mantenimiento, conservacién, seguridad y demas gastos presentados por quien
ejerza la administracion del inmueble. Dicho presupuesto debera tomar en cuenta el
aéficit 0 el superavit del ejercicio anterior. El presupuesto tendra vigencia por un afio
fiscal, esto es, desde enerc hasta diciembre de cada afio.

ARTICULO VIGESIMO CUARTO:
DEL FONDO DE RESERVA.-

Con el fin de mantener en todo momento disponibilidad pecuniaria para atender a
gastos ordinarios o extraordinarios vigentes, para suplir déficit de partidas
presupuestarias en menor cuantia, etc., se crea un fondo de reserva gue pagaran
los copropietarios, de un valor equivalente a un porcentaje de recargo no menor al
5% sobre los gastos comunes, y se incrementara con el producto de las multas,
intereses y con aportes voluntarios, por los rendimientos gue produzcan los valores
en que se invierta ¢ represente este fondo, por superavils presupuestales.

Las participaciones que a los copropietarios corresponden en el fondo de reserva,
tienen el caracter de bienes comunes. No obstante, la Asamblea General por
unanimidad de votos de los presentes en ellas, podra disponer la reparticion parcial
y total de los bienes que conforman el forido de reserva entre [os cEpropietariosien b folueonia quo
estricta proporcion del coeficiente de propiedad. pulgosds 63 dguel a s ociginal

ARTICULO VIGESIMO QUINTO:
CONFLICTOS Y PROCEDIMIENTOS..-

Los copropietarios o quienes repiesenten sus derechos o los Sustiftly
comprometen a someter en primer término, todas las diferencias que entre ellos
surjan, en relacidon con sus derechos de utilizacion y goce sobre las propiedades
separadas y sobre los bienes comunes del Condominio, a un procedimiento
conciliatoric verbal, breve y sumario, que se ventilard ante el Administrador del
Edificio ¥ que terminara con una recomendacion mediante ja cual tratara de ponerse
fin a la diferencia o Iitigio. Si el conflicto no es dirimido con la sola intervencion del
Administrador, el Directorio General conocera éste a peticidn de parte, por solicitud
del misme Administrador, o de oficio a fin de tratar de darle !a solucién aplicando la
equidad y la justicia.

Salvo procedimientos especificos indicados en este Reglamento, las diferencias en
cuanto a ia utilizacién © goce de ias propiedades separadas o de los bienes
comunes que no sean resueltas mediante el procedimiento previsio anieriormente, o
las diferencias que surjan entre los propietarios ¢ enire cualquiera de ésios y los
érganos de la administracién del Edificioc en cuanto a sus derechos como

4
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propietarios, seran dirirmidas mediante el procedimiento arbitrai previsto en la Ley de
Arbitraje y Mediacion, publicada en ei Registro Oficial No.145 del 4 de Septiemibre de

1997. '

Lo establecido en los incisos anteriores, en nada perjudica ia facultad que tiene el
Administrador del Edificio de conformidad con la Ley, para acudir al funcionario
judicial o de policia que sea competente, en reclamacion contra el propietario o
usuario que perturbe la tranquilidad de los demés propietarios y usuarios o que
comprometa la seguridad, solidez, salubridad, estética o e} buen nombre del Edificio
o para exigir cumplimiento de este Reglamento.

ARTICULO VIGESIMO SEXTO:
PROCEDIMIENTO PARA EL CAMBIO DEL DESTINO DEL LOCAL.-

Para solicitar la modificacién del destino especifico atribuido a los locales
comerciales de planta baja en el Registro Inmobiliario y, por consiguients, para que
proceda lo establecido en el articulo décimo primero numeral dos de este
instrumento, se procedera de acuerdo al siguiente tramite:

1} El interesadoc presentard ante el Administrador, la solicitud dirigida al
Directorio General, con la explicacion razonada de los motivos ¢ fundamentos
de su peticion. Si la solicitud la hace el arrendatario, comodatario, ¢ tenedor
dei bien inmueble, requerira adjuntar la autorizacién expresa del propietario
del mismo, salvo casos excepcionales que seran conocidos y calificados por
el Directorio General; ' '

2) El Administrador, en el plazo de ocho dias contados a partir de la
correspondiente recepcion de la solicitud, pondra en conocimiento de los
copropietarios e inquilinos o tenedores a cualquier titulo, la solicitud referida
para que en el plazo improrrogable de quince dias, presenten sus
observaciones si lo creyeren pertinente; y,

3} Transcurridos estos plazos, el Administrador entregara al Directorio General,
la solicitud junto con las observaciones que se hubieren receptado, para que
éste de primera instancia resuelva sobre el particuiay.

El Directoric General para resolver puede solicitar toda la informacion adicional que '

crea necesaria. :

’ﬂ
De lo resueitc por el Directorio General se podrd apelar ante la Asamblea de
Copropietarios, dentro de Ios quince dias posterioes, contados a partir de la fecha
en gue se notificd al interesado con la resolucién correspondiente. Lo resuelto por la
Asamblea de Copropietarios, causars ejecutoria.

En caso de que la solicitud del cambio del destine del local (lipo de negocio) fuera
negada, no podrd volverse a presentar igual peticion por parte del mismo
copropietario, arrendatario o tenedor a cuaiquieCHRITO] duhtrg.deidos dogs. meses
posteriores a la resolucion anterior. aplosede 5 dgusl & su osipinal

wagpquil, 9 % _Ann HE
42 %ﬂ“{mﬂﬂ&fﬁ 4

REGISTRO INMOBILIARIC.- TTER

ikl

/ ARTICULO VIGESIMO SEPTIMO:

- Caaglob

El Registro Inmobiliaric del Condominio estaré a car@h"“‘c@i%ﬁfﬁinisﬁraﬁdwai quid
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En el Registro inmobifiario se hara una descripcién fisica y juridica de cada uno de -
ios locales (comerciales, departamentos, oficines) del Edificio, se anotard el nombre
de los copropietarios de los mismos © guienes lo representen o susiituyan en sus
derechos, los datos sobre la adquisicion de la propiedad separada en el campo
juridico o material. Es obligacion de cada copropietario entregar en forma oporiuna
al Administrador copia auténtica de su respectivo titulo de dominio. lgual obligacion
se extiende a los arrendatarios, administradores, comodatarios, usuarios y tenedores
a cualquier titulo de tales locales de entregar el titulo o documento gue justifique su

derechao.

Al abrirse ef Registro, cada propiedad debe ser claramenie ideniificada por sy
nomenclatura, pisc, finderos, drea superficiaria, cuotas de proporcionalidad, rStuio
del establecimiento de comercio, destinacion mercantii especifica o ramo de
negocios, teléfono y més distintives del mismo. '

E! Administrador puedé abrir el Registro Inmobiliaric por el sistema que'considere
mas conveniente.

ARTICULO VIGESIMO OCTAVO:
EXTENSION DE OBLIGACIONES DEL COPROPIETARIO.-

Todas las obligacicnes que corresponden a ios copropietarios, en materia de uso 'y
destino de los bienes exclusivamente propios y de iog comunes, regiran igualmente
para los nuevos adquirentes, inquilinos, administradores, usufructuarios, tenedores a
cualquier titulo, quienes tendrén la obligacién de someterse a las disposiciones del
presente Reglamento, a las disposiciones que lo adicionen y complementen asi
como a la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento.

ARTICULO VIGESIMO NOVENO:
SOLIDARIDAD.-

El propietario de cada local, es responsable solidariamente de los dafios causados a
jos vecinos o al inmueble, por la omisién © negligencia de sus dependientes,
inquilinos, usufructuarios administradores, usuarios o tenedores a cualquier titulo.

ARTICULO TRIGESIMO:

£

o
TRANSFERENCIA DE DOMINIO ¥ OTROS CONTRATOS.~

En caso de venta, transferencia a cualquier titulo, cesidn de derechos,
arrendamiento o cambic de la tenencia del inmueble, cada propietario
adicionalmente deberé:

1} Exigir del adquirente, arrendatario, usufructuario ¢ tenedor a cualiquier titulo,
en la escritura de transferencia o contrato correspondiente, su expresa
conformidad al presente Reglamento y a sus eventuales modificaciones.

2)  Ceder al nuevo adquirente su cuotai;gjfﬁ;%ﬁg ;‘gn jlig% fénbiba-ardinaros y de
reserva para la atencion de los gastos COMUNes y i“ Fadtdifianss Behforme a

certificacion que expida el Administra@onysgnil ARy ]

Tl et
Ab T tenry Cuoalln Camagho

piy de  in 20

tpaliong do Guayaguil

ARTICULO TRIGESIMO PRIMERO:

- 4 . é}?
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PLAZOC PARA EL PAGOD DE CUOTAS O MULTAS.-

Para efecto de lo previsto en el articulo anterior, las cuotas ordinarias se causan el
primero de cada mes y deben pagarse dentro de los siguientes cinco dias habiles;. .
las cuotas extraordinanas se causan en el dia en que sean decretadas y serdn
pagadas hasta la fecha maxima indicada para ello en la comespondiente resolucion.

Lés multas deberan ser pagadas dentro de los cinco dias hébiles siguientes, de su
imposicion. '

La mora en el pago de las cuotas ordinarias o extracrdinarias o de las multas e
. indemnizaciones de gue trata este Reglamento, causard intereses de mora que se

" caicularan aplicando la tasa de interés activa vigente del Banco Ceniral del Ecuador,

por cada mes o fraccion de mes decurrido sin cancelacién, a mas de los
correspondientes gastos de cobranza extrajudicial y judicial que se ocasionen.

Transcurridos 60 dias desde que fueron causadas las expensas, el Administrador
tendra la representacion legal de todes los condominos para iniciar las acciones
legales necesarias para su cobro, de conformidad con lo previsic en la Ley de
Propiedad Horizontal, en el Reglamento General a la Ley de Propiedad Horizontal y
el presente Reglamento Intemo, sin perjuicio de la aplicacion de las sanciones
previstas en e! presente Reglamentc, Ley de Propiedad Horizontal y su respectivo
Reglamento.

ARTICULO TRIGESIMO SEGUNDO:
SANCIONES.- |

Para efectos de este Reglamento, las sanciones que se impongan por el
incumplimiento e inobservancia de las normas del presente Reglamento, se
clasifican en: ' :

1) Suspensién del derecho de voto en Ia Asamblea de Coproﬁietarias;

2) Multa por monto equivalente de hasta el 100% del vailor de la contribucién o
expensa ordinaria del mes en que incurrio a falta; y, -

3) En caso de mora de mas de 30 dias en el pago de las expensas ordinarias o
extraordinarias establecidage”el copropietario o ef usuaric del inmueble
perderd temporalmente sus derechos de recibir servicios plblicos
domiciliarios, para lo cual el Administrador coordinaré acciones con la
correspondiente empresa; asi como los perdera temporaimente, respecto de

los servicios comunes del condominio. _ SRR A

aptacode  ex

ARTICULO TRIGESIMO TERCERO:

PROCEDIMIENTO PARA LA IMPOSICION DE SANGIONES.-

Para Ia imposicién de sanciones se observaran las siguientes reglas: .z ;. ui; de Ja

M lided de Lvavacwil

1} La sancion establecida en el numeral uno del articulo anterior, seré impuesty)
indistintamente por el Administrador, el Directorio General ¢ la Asamblegfi
General, deblendo respetarse en todos los casos el derecho a fa defensa.
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2} La sancion establecida en el numeral dos del artfculo anterior, se produce de
derecho por ia mora en el pago de las obligaciones comunales, v, ‘

3} " La sancidn establecida en el numeral tercero del articulo anterior sera
gjecutada por el Administrador, una vez que el Direcioric General lo resyelva
-y haya fijado la cuantia. :

ARTICULO TRIGESIMO CUARTO:
DISPOSICIONES GENERALES PARA LA ADMINISTRACION.-

Los edificios 3, 4, 5, 8 y 7 seran declarados bajo el regimen de propiedad horizontal,
los cuzles deberan cumplir los  requisitos contemplados en la Ley de
Propiedad Horizontal y su Reglamento; y, 08 reglamentos  infermnos  gue se
dicten para su administracion, use, conservacién, reparacién, mantenimiento y
seguridad, ademé&s por tratarse de inmuebles de uso mixo
(comercio/oficinaivivienda} en los reglamentos intemos que se dicten, se deberd
hacer constar las normas para sy promocién y publicidad.

El edifico 2, destinado a tan solo un local comercial, no seréd deciarado bajo régimen
de propiedad horizental, y este sera administrado por su propietario Yo
concesionario, debiendo respetar el reglamento general que para el efecto dicte la
administracion municipal y/o el organismo que ésta designare.

Las 4reas denominadas poblicas (edificio 1, parqueos, plazas, paseos, kioscos,
muelle, calles, aceras, bordillos, areas verdes, espejos de agua, mobiliario urbano,
instalaciones sanitarias, eléctricas, telefénicas, efc.) seran administradas por la M. I
~ Municipalidad de Guayagquil yfo los organisimos que ésta designare.

ARTICULO TRIGESIMO QUINTO:

DISPOSICIONES GENERALES PARA EL FUNCIONAMIENTO DE ESPACIOS
PUBLICOS DE LA ETAPA 1A (ZE-1A) DEL PROYECTO PUERTO SANTA ANA.-

Toda la etapa Etapa 1A (ZE-1A) del proyecto Puerto “Santa Ana” serd considerada
como un sector turistico. S '

Los locales comerciales en las plantas bajas de los edificios, ¥ los destinados en las
4reas publicas estardn destinadgs para restaurantes, cafeterias, pefias, mini
. mercados, farmacias, galerias, ag€ncias de viaje o bancarias, gimnasios, librerias y
deberan cumplir con fodas las exigencias legales propias de acuerdo al tipo de
NEegoCio. ' ' _ :
. CHRTIFION Ous la fotocepin gus

Se establecera un reglamento especial para letreros y publicidadi‘para o5 losales 5o oigial
comerciales debiendo esios ser respetados para evitar mqgi;ﬁcagiignes k] 8lrn ity
concepte arquitecténico planteado. : ' Bl e
Las baterias sanitarias ubicadas en el edificio 1 serdn de ;yseipUbRCO. Y, “anfdbn
permaneceran abiertas desde las 07:00 hasta las 24:00 horas y sera responsabilidad: _
municipal el abastecimiento de insumos (jabon, papel), limpieza, FantEiimie is gy G
“administracion de los mismos, pudiendo los mismos ser concesionados a un fercero.

En las denominadas dreas piblicas {paseos, baterias sanitatias, plazas, etc.) podran
‘ser prestadas, concesionadas, y/o arrendadas temporalmente por pane de la M. L
Municipalidad de Guayaquil, para eventos civico-cuiiurales, sin gue esios afecten a C.7
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seguridad ni bienestar de los habitantes del sector, y sera responsabiiidad de la
Administracion. _ :

Las areas publicas frente a fos locales de planta baja de los edificios 4 v 6, cuando
esios se destinen a usos gastronémicos, pueden ser usadas para la ubicacion de
mesas y parascles hasta el limite de las jardineras sobre el malecon, de acuerdo a
convenics particulares con el Municipio.

Se establecera un tipo de limpieza especial (privada) que cumplira un horario y
programa establecido por la administracion municipal, tal cual se maneja en las
sreas regeneradas de la ciudad, sin excluir de sus obligaciones a la empresa
recolectora de desechos encargada de la limpieza de la ciudad.

Se coniratara 2 uha empresa de seguridad privada de probada capacidad que

cumplird acciones especificas establecidas por la administracién municipal.

El mantenimiento de los elementos que forman parte de ias areas publicas, tal como
mobiliario urbano, instalaciones eléctricas, instalaciones sanitarias, espejos de agua,
parqueos, areas verdes etc., serd de responsabilidad de la administracién municipal.

ARTICULO TRIGESIMO SEXTO.-

L as restricciones establecidas para la transferencia de dominio, derechos reales, y
los deméas que establece el presente Reglamento serén aplicables también para el
caso de que los correspondientes actos juridicos que se celebren se instrumenten
entre o respecto de sociedades. Por consiguiente, la transferencia de acciones ¢
participaciones o la constitucion de usufructo sobre las mismas, de sociedades
titulares de una parte o todo un inmueble o varios inmuebles del proyecto "Puerto
Santa Ana” requerirdn de la autorizacion del érgano colegiado pertinente establecido
en este Reglamento. Al efecto, se tiene en cuenta que la Ley de Compafiias es una
Ley Ordinaria, mientras que la Ley Organica de Regimen Municipal, como su nombre
lo indica, tiene la categoria de orgénica, y por consiguiente, de acuerdo con el
Articulo 143 de la Constitucion Politica, tiene caracter prevalente sobre las Leyes
ordinarias.

VIGENCIA.- La presente reforma entrara en vigencia a partir de su publicacién en
uno de los diarios de mayor circulacion de la ciudad de Guayaquil.

DADO Y FIRMADO EN LA SALA DE SESIONES DEL M. 1. CONCE.IO CANTONAL
DE GUAYAQUIL A LOS DIEZ DS DEL MES DE AGOSTO DEL ANO DOS MiL
SEIS. : _

Luis Chiriboga Parra Ab. Aenry Cucaidn Camach
VICEPRESIDENTE DEL 8.1, SECRETARIO DE LA M.I. MUNICIPALIDAD
CONCEJO CANTONAL DE GUAYAQUIL

CERTIFICO: Que el presente “REGLAMENTO INTERNOQ DE COPROPIED'Aﬁ Y

ADMINISTRACION DE CONDOMINIOS UBICADOS EN-LUA ETAPA 1A (ZE-14)
DEL PROYECTO “PUERTO SANTA ANA™ fuediscutidoy aprobadg por el M. 1.
Concejo Cantonal de Guayaquil, en sesion{ggginaria de fe?%digéﬁg i

o dei aﬁo_

S 1Y
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dos mil seis. .
Guayaquil, 10 de agosto dei 2606 -

ety €
Ab Henry Cucalén Camach
SECRETARIC DE LA M.I. MUNICIPALIDAD
: DE GUAYAQUIL

De conformidad con lo prescrito en los articulos 123, 124, 125, 128, 1289y 130 de la
Codificacion de la Ley Organica de Régimen Municipal, SANCIONO el presente
“REGLAMENTO INTERNO DE COPROPIEDAD Y ADMINISTRACION DE
CONDOMINIOS UBICADOS EN LA ETAPA 1A (ZE-1A) DEL PROYECTO
“PUERTO SANTA ANA”, y ordeno su PROMULGACION = través de su publicacion
en uno de los diarios de mayor circulacién en el Cantdi. '

\Guayaquil, 14 de agosto del 2006

~ Jaime Nebot Saadi |
ALCALDE DE GUAYAGQUIL

Sanciond y ordent la promulgacion a través de su publicacidn en uno de los diarios
de mayor circulacién en el Canton, el presente “REGLAMENTO INTERNO DE
COPROPIEDAD Y ADMINISTRACION DE CONDOMINIOS UBICADOS EN LA
ETAPA 1A (ZE-1A) DEL PROYECTO “PUERTO SANTA ANA”, ei sefior abogado
Jaime Nebot Saadi, Alcalde de Guayaquil, a los catorce dias del mes de agosto del
. afio dos mil seis.- LO CERTIFICO.- ' -

I
Ab. Henry Cucalon Camacho

SECRETARIO DE LA M.l MUNICIP
DE GUAYAQUIL

CERTIFIO e la Fobuonns

gt g st % j A
Rulecede o5 Ipwal o8 @ onipieat
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" SMG-2006-33808
- Guayagquil, agosto 21 del 2006

Senores
DIRECTORES DEPARTAMENTALES

Ciudad
De mis consideraciones:

Por disposicién del abogado Jaime Nebot Saadi, Alcalde de Guayaquil, para
su aplicacién, curmplimiento y fines tegales consiguienites, remito g ustedes
fotocopia del  “REGLAMENTO  INTERNO DE  COPROPIEDAD Y
ADMINISTRACION DE CONDOMINIOS UBICADOS EN LA ETAPA 1 A (ZE-TA)
DEL PROYECTO “PUERTO SANTA ANA”, fue discutido v aprobado por el
M. 1. Concejo Cantonal de Guayaquil, en sesién ordinaria de fecha diez de
agosto del afio dos mil seis y publicada en los diarios El Universo y Expreso
el dia lunes 21 de agosto del presente ano.

Atentamente,
DIOS, PATRIA Y LIBERTAD

“/‘%’/ﬁ et '

Ab. Henry Cucalén Camacho
SECRETARIO DE LA M.1.
MUNICIPALIDAD DE GUAYAQ
HCC/MFB

Anexo lo indicado

c.c.: Seflor Alcalde

¥.93.9000.01



