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El I. CONCEJO MUNICIPAL DE MILAGRO
CONSIDERANDO

Que, el Régimen de la Propiedad Hor1 Qntal tiene por ob]eto estimular el
desarrollo urbano de las ciud
edificios y su d1v1516n

rice:‘slu jconstruccién.

de 1975, contiene
es establecidos en la

eneral de la Ley de
ial N° 396 de 23 de

Ley de Pro:.
Propiedad I

establec1das en el Reg al de la Ley de Propiedad Horizontal
de 23 Agosto 201

UTIVA  QUE REGLAMENTA LA
MUEBLES, POR EL SISTEMA DE

La siguiente )
INCORPORACION
PROPIEDAD HORIZONTAL -

Art. 1- ALCANCE DE LA OF
régimen de edificaciones "en
determiriados _
Reglamento. En :
aplicara lo determinado en dlchas Normas |

orizontal y su
._sente Ordenanza, se

Art. 2.- OBJETO.- Corresponde a las municipalidades determinar los requisitos

refiere la Ley de Propiedad Horizontal.

Art. 3.- AMBITO GENERAL DE LAS RELACIONES DE COPROPIEDAD.-
Todos los inmuebles declarados bajo el Régimen de Propiedad Horizontal ¢

Ley de Propiedad Horizenttaljcel nRegdamentysGeneral y los Reglamentos

en los términos -

y aprobar los planos a que deban sujetarse las edificaciones a las cuales se .

oneonstituidos enscondominiondeberan uraplinl osspequisitos. econtempladesgrdaotmail.com
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Internos que se dicten para su administracién, uso, conservacion, reparacion,
mantenimiento y seguridad. De tratarse de un inmueble constituido en
condominio o declarado en Régimen de Propiedad Horizontal cuyo fin sea el
comercio, en el Reglamento Interno se deberéa hacer constar las normas para su
promocién y publicidad.

En caso de que el inmueble constituido en condominio o declarado en
Propiedad Horizontal esté constituido por un edificio mixto de vivienda y
comercio, 0 sea un conjunto de vivienda y centro comercial, las Normas del
presente Reglamento General se aplicaran diferenciando el destino por el cual
fue  construido el inmueble constituido en condominio o declarado en -
propiedad horizontal. '

Art. 4.- OBLIGATORIEDAD DE ESTE REGLAMENTO GENERAL Y
RESPONSABILIDAD POR CUMPLIMIENTO.- Las Normas reglamentarias
aqui establecidas obligan a todos los inmuebles constituidos o que se
constituyeren en condominio o sean declarados o se declaren en propiedad
horizontal, su Reglamento y la presente Ordenanza, por lo tanto son de
‘obligatorio cumplimiento para todos los titulares de dominio de un piso,
departamento o local comercial, asf como para los cesionarios usuario
acreedores anticriticos, arrendatarios y, en general, a cualquier persona qu
ejerza sobre estos bienes cualquiera de los derechos reales. L

Los copropietarios y ocupantes, a' cualquier titulo, seran responsables
solidarios de los dafios ocasionados por la violacién o el i plimiento delo
establecido en la Ley de Propiedad Horizontal, su Reglamento y la presente
Ordenanza.

Art. 5.- DETERMINACION DEL INMUEBLE POR SU NATURALEZA Y
FINES.- En la Declaratoria de Propiedad Horizontal, que sera aprobada por la
respectiva Municipalidad donde se encuentre el bien inmueble, se hara constar
la naturaleza y el fin para el cual se construye el condominio estableciéndose,
especificamente, si se trata de un conjunto de vivienda, de un centro comercial
exclusivamente o de un conjunto mixto. Sobre la base de estas especificaciones
se debera elaborar el respectivo Reglamento Interno, segtin sea el caso.

Art. 6.- SE ENTIENDE COMO BIENES COMUNES.- Se re;portan bienes
comunes y de dominio inalienable indivisible para cada uno de los
copropietarios del inmueble, los necesarios para la existencia, seguridad y
conservacion del conjunto de vivienda o del centro comercial constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal y los que permiten a todos y
+ cada uno de los copropietarios el uso y goce de su piso, departamento o local
comercial, tales sobre el terreno sobre el cual se ha construido en inmueble en
propiedad horizontal, las acometida centrales de los servicios de agua potable,
alcantarillado, energfa eléctrica y teléfonos, las areas verdes, vias de acceso y
espacios comunales y, en general, todos aquellos que consten como tales en la

Declaratoria de Propiedad Horizontal.
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- Art. 7.- DERECHOS INSEPARABLES.- La copropiedad, uso y goce sobre los
bienes comunes son proporcionales e inseparables de la propiedad. En la

n,
en

el enajenacion, gravamen, embargo o limitacién de dominio de estos, estars
su incluida la respectiva cuota sobre aquellos, en los términos de este
Reglamento General.
n Art. 8.- DERECHOS DEL USUARIO~E1 arrendatario, comodatario, usuario,
y acreedor anticritico, usufructuario, sustituira al pi-'Opietario en sus derechos de
el uso sobre los bienes comunes del inmueble en propiedad horizontal y en las
al obligacione/s inherentes al régimen de propiedad horizontal. Los bienes
n comunes sometidos a régimen de propiedad horizontal, no podrén ser
apropiados ni individual, 1 i exclusivamente, 'y sobre ellos cada copropietario o
usuario tiene un derecho indis ible, comunitario y dependiente, cuya cuota de |
Y participacién quedara féShbléCidé-:-éﬂ:ldS cuadros de alicuotas individuales por
1S cada bloque, torre o conjunto, para vivie °reio y que se incluiran
s enla respectiva Declaracion de Propieda |
fe Att. 9.- EL REGISTRADOR DE LA P o podré inscribir las
5, escrituras si no se inserta en ellas la e la correspondiente |
s, declaracion mus ’c_‘:onfor1r,1:,1e§s al Art. Propiedad Horizontal, 5
le que certifique la corporacién al Régi piedad Horizontal del
Edificio, extend'ifc{io‘ “por el Sééretar{izé los Reglamentos de | :
Copropiedad que establecen los Arts. a Ley de Propiedad
'S Horizontal. S |
0 : '
e ART. 10.- C ISICAS DE LA EDIFICACION
CONSTRUIDA Para que un edificio construido o en
: construccién, pue men de Propiedad Horizontal, debers
Y ser de hormigé te, con pisos y paredes de medianeria
a y exteriores esta d y ruidos; y, disponer de servicios |
r basicos de infraes r dotado de ellos en forma auténoma {[
] Art. 11.- APROBACIONES N CIPALES.- Las edificaciones que se f
s sometan al régimen de propiedad ntal, deberan obtener de parte de los
organismos competentes . la aprobacién de instalaciones y redes de agua
potable, energia eléctricé;;:.;téléfonié:,{x que egun sus caracteristicas le sean
5 exigibles, previo a la presentacién de ‘la" correspondiente solicitud: a’ la
3 Municipalidad. YOI ‘
1 Art. 12.- PLANOS PROTOCOLIZADOS.- Los planos que sirvan de base para
7 la declaratoria de Propiedad Horizontal individualizaran e identificaran
I claramente a cada local respecto de los linderos bajo los cuales pueden ser
!

objeto de transaccién o uso, independientemente del resto de locales. Tales<_ 2

planos deberan

Contener la ubicacién y linderos del inmueble; Ubicacién y nimero que ?’%
corresponda a cada piso, departamento o local; y, ubicacién de las instalaciones

HONFE 187, Wé&a&%}&-@éﬁwiééﬁaﬂa&%mﬁlg%ﬁfﬁ%i@ﬂ%f1a'=‘s~lﬂﬂlbféf&*,daf‘éga%&@,hOfmﬂﬂ-com
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y de los demés bienes comunes; y, protocolizarse en una de las Notarias del
Cantén e inscribirse en el Registro de la Propiedad previo a su registro
catastral.

Art. 13- MODIFICACION DE PLANOS Y ALICUOTAS.- Las alicuotas y
planos podran modificarse, en atencién a lo aprobado unanimemente por la
Junta de Propietarios, y sujeto a la aprobacién de la Municipalidad, previo
informe de la Direccién de Urbanismo Arquitectura y Construccién (D.U.A.C))
No se permitira afectar ni comprometer la funcionalidad de las sreas privadas
ni las dreas de las instalaciones comunes.

Art. 14.- ENTREPISOS Y MEZZANINES.- En los edificios a construirse o los
sujetos al Régimen de Propiedad Horizontal, el entrepiso ubicado sobre la
planta baja, comunicado o adscrito a ésta, y definido como mezanine, o

~ cualquier otro entrepiso, no podra ser considerado como local independiente,
por lo que, los propietarios de éstos locales no podrén traspasar el dominio de
estos, ni sujetarlos a gravamenes en forma independiente.

Art. 15.- NORMAS.- Las edificaciones sujetas al Régimen de Propiedad
Horizontal deberan acogerse, adicionalmente, a las siguientes normas. L

Para el aprovisionamiento de agua potable, cada unidad tendré un medidor
propio, ubicado en un lugar facilmente accesible para su revision. Para uso
comun, tendra un medidor independ’iente. ' =

Las instalaciones de evacuacién de aguas servidas ‘se disefiaran de tal
manera que cada unidad tenga su propia instalacién hasta conectar con la
red general de colectores. :

En el sistema eléctrico, cada unidad contara con medidor propio. Para areas
de uso comiin, se dispondra de instalaciones y medidores independientes.

1.- AREAS COMUNES.- Las #4reas comunes en los edificios de
propiedad horizontal, se clasifican en:
a.- Areas de circulacién vehicular y peatonal.
b.- Areas comunes no construidas: jardines, retiros, etc.
c- Areas comunes construidas que contienen locales jpara diferentes
usos como:

- Espacios para instalaciones de equipos electrénicos,
hidroneumaticos, de climatizacién, ascensores, vestidores,
saunas entre otros servicios varios.

- Espacios para porteria y habitaciéon de personal de guardia.

- Sala comin de propietarios.

2- DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL.- Es
competencia del Alcalde, resolver sobre las solicitudes de declaratoria de
propiedad horizontal presentadas a la Municipalidad. En los casos en que
niegue las solicitudes, debera fundamentar su decisién.
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3.- Se comunicar4 por escrito al interesado el resultado de su solicitud, lo
cual tendra lugar dentro del término de tres dias, contados a partir de la

fecha de la resolucion del Alcalde.

4.- Si la declaratoria de propiegiéd,horizontal estuviere condicionada al
cumplimiento de requisitos adicionales o‘recomendaciones, el Director de
Urbanismo, Arquitectura 'y Construccién. debera -adoptar las acciones
conducentes -a vigilar el cumplimiento de dichas condiciones o
recomendaciones, dentro del plazo que se haya establecido para cada caso.

J ’

5 REQUISITOS PARA LA MODIFICACION DE PLANOS Y

ALICUOTAS:

1. Solicitud dirigida al Sefior A
debidamente notariada.
Recibo de pago de Tasas por
Pago de tasa Administrativa
Predio Urbano del afio en cur,

-6 Un juego completo delascoplasde pianos aprobados
~ por.la Municipalidad, a.los. que :se-adjut
permiso de construccion.

por los Copropietarios

ol ectonicos, en que se determine 4reas
comunes y areas privadas con sus respectivas tablas de alicuotas.

y sellados

7 Originalv y copia del informe de la Empresa Municipal de Agua

Potable de Milagro, en el que certifica la aprobacién de
de instalaciones eléctricas,

o0]

Original y copia del informe de la Empresa Eléctrica Mi

los planos

lagro en la

que certifica la aprobacion de los planos de instalaciones . @%

eléctricas.

MONTALVO ¥ B(%IVAngBliﬁlNAd'?ELé%h’g.sggéw%ﬂggpg\% (5@94 rrepiedad;. deli.
- debidamente registradssycwatastadaor

M%M@zhot.tqlail.COJn
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Art17- REQUISITOS PARA EDIFICACIONES CON STRUIDAS
ANTERIORMENTE - Si se tratare de edificaciones concluidas con anterioridad,
siempre que no hubieren transcurrido cuatro afios por lo menos, desde la fecha
de dicha terminaci6n, se presentars ala D.U.A.C. los siguientes documentos.

Solicitud dirigida al sefior Alcalde, firmada por el propietario.

Recibo de pago de Tasas por Servicios de Agua Potable

Pago de Tasa Administrativa por Aprobacién de Planos

Pagos de predios urbanos del afio en curso.

Seis juegos de planos arquitect6nicos, en que se determine areas

comunes y areas privadas con su desagregacién y cuadro de

alicuotas firmado por un profesional de la arquitectura

6 Original y copia del informe técnico de la Empresa Municipal de
Agua Potable y alcantarillado, mediante el cual se certifica el buen
estado de las instalaciones de provision de agua y de recoleccion de
aguas servidas

7 Original y copia del informe técnico de la Empresa Eléctrica de
Milagro en el cual se certifica el buen estado de las instalaciones
eléctricas existentes

8 Copia autenticada de la Escritura Pablica de propiedad del
inmueble, debidamente registrada y catastrada.

9 Si el inmueble a ser incorporado bajo el Régimen de Propiedad’

Horizontal contiene cuatro o més plantas o diez 0 méas unidades

habitacionales o locales, se requiere los informes del

beriemérito cuerpo de Bomberos de Milagro, donde certifique queel

inmueble cumple con las normas técnicas exigidas en la Ley de

defensa contrajincendios.

U= W N =

DISPOSICIONES GENERALES..-

PRIMERA .- Para que pueda realizarse la transferencia de dominio de un piso,
departamento de vivienda local comercial, asi como para la constitucién de
cualquier gravamen o derecho real sobre ellos, sera requisito indispensable que
el respectivo propietario compruebe estar al dia en el pago de las expensas o
cuotas de administracién, conservacién y reparacién, asi como de los seguros.
Al efecto los notarios exigiran como documento habilitante la certificacion
otorgada por la persona que ejerza la Administracién del in;nueble[ constituido
en condominio o declarado en Propiedad Horizontal. Sin este requisito no
podrd celebrarse ninguna escritura ni inscribirse. Los Notarios y los
Registradores ~ de la Propiedad, ser4n personal y pecuniariamente
responsables, en caso de no dar cumplimiento a lo que se dispone.

SEGUNDA.- Ser4 obligacién de la persona natural o juridica constructora o
inmobiliaria elaborar el primer Reglamento Interno de Copropiedad, previa a
la venta en propiedad horizontal del inmueble y ponerlo a conocimiento de los
compradores a la firma de escrituras de transferencia de dominio. Dicho
Reglamento Interno de Copropiedad no podrad modificar ninguna norma
establecida en la Ley de Propiedad Horizontal, ni el presente Reglamento
General.
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- Art. 18.- Todo lo que no se encuentre contemplado en la presente Ordenanza
 se sujetard a las normas sefialadas en la Ley y Reglamento General de la Ley de
Propiedad Horizontal, en lo que estas fueren aplicables. :

Art. 19.- Derogatoria.- Derogase la “Ordenanza que reglamenta la venta de
locales y departamentos, por el sistema de propiedad Horizontal en el Cantén
Milagro de fecha 9 de enero 1975, y las disposiciones contempladas en Ia
truceion y Ornato del 10 de septiembre del 2002. Esto es, los

eas
de

Art. 20.- La Presente

de
len
vde

de
nes

del

1ad”
des
del

eel
de -

‘Ordinarias de 1 deAgo

. te
iso, o :
de O o, 2\ R Milagro, 26 de Noviembre de 2007
que . e A : e : )
50 4
ros. L _ i
‘ion. - ‘Nicolas Puig Moreano”
ido SECRETARIO DEL ILUSTRE CONCEJO
no y : R T
los De conformidad ‘con 1o’ prescrito;. en 1a Ley Orgénica de Régimen Municipal
:nte vigente, sanciono la. Ordenanza SUSTITUTIVA QUE REGLAMENTA LA:
INCOR R ON Y LA VENTA DE INMUEBLES, POR EL SISTEMA DE
TWMIZONTAL EN EL CANTON MILAGRO y dispongo su
1.0
a a Milagro, 26 de Noviembre de 2007
los
cho ‘
'ma < ~"‘“\ ‘ Ing. Francisco Asan Wonsang .
nto 4“ 'JéQUINA. TELEQ&Q%QP&()RES 1%&‘6@5%70677 e-mail: ciudaddemilagro@hotmail.com

PROVINCIA DEL GUAYAS, ECUADOR
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Sancioné ¥ Orden¢ la vigencia de la Ordenanza SUSTITUTIVA QUE
REGLAMENTA LA INCORPORACION Y LA VENTA DE INMUEBLES, POR EL
SISTEMA DE PROPIEDAD HORIZONTAL EN EL CANTON MILAGRO, el Ing.
Francisco Asan Wonséng; Alcalde de Milagro, a los yeintiséis dias del mes de

Noviembre de dos mil siete.

br0, 26 de{: Noviembre de 2007

{  Sr. Ni
SECRETARIO DEL L ONCEJO

Ct‘ERTlFICO:' Que la presente ORDENANZA SUSTITUTIVA QUE REGLAMENTA LA
INCORPORACI(')N Y LA VENTA DE INMUEBLES, POREL SISTEMA DE PROPIEDAD
HORIZONTAL EN EL CANTON MILAGRO, s¢ publicé en el Semanario Prensa “L
Verdad”, edicion # 1293 de Diciembre 08 de 2007, paginas Nos. 26 y 275 Y, Registr
Oficial No. 230, del dia Miércoles 12 de Diciembre de 2007. ’

T

Nicolas Puig oreano,
SECRETARIO DEL L CONCEJO
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